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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%
L ufendes Ergebnis -0,8 -2,1 1,3 62%
Cish Flow [us der operLtiven Geschaftstatigkeit -1,1 -1,6 0,5 31%
Cish Flow [us der Investitionstatigkeit -17,1 -23,5 6,4 27%
Clsh Flow [us der Fin[hzierungstatigkeit 19,6 23,7 -4.1 -17%
in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ

Bil' nzsumme 62,7 44,0 18,7 43%
Anlgevermogen 47,2 35,8 11,4 32%

davon Ausleihungen Bestandsimmobilien 42,8 31,5 11,3 36%
Uml_ufvermogen 15,5 8,2 7,3 89%

davon Liquiditét 2,8 1,3 1,5 >100%
Eigenk! pit( 1 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
Umsl tzerlose 25,1 454 -20,3 -45%
Ges[ mtleistung 12,0 21,4 94 -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%
Cish Flow [us der operLtiven Geschaftstatigkeit -1,6 6,6
Cish Flow [us der Investitionstatigkeit -22.8 -59,1
Clsh Flow [us der Fin[hzierungstatigkeit 20,9 374
in Mio. EUR Abweichung
2016 2015 absolut relativ
BilCnzsumme 115,9 103,0 12,9 13%
Anlgevermdgen 93,7 72,0 21,7 30%
Uml_ufvermogen 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%
Eigenk[pit(l 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 ggl. Kreditinstituten 47,2 455 1,7 4%
EK-Quote (in %) 51,4 39,5
AKTIE
2016 2015
Aktienkurs (in EUR) 'm 31.12. 1,071 0,989
Aktiennz[hl (Cbsolut im Mio.) Cm 31.12. 60,0 42,5
Streubesitz (in %) cll 252 cll 142
MCrktk[pitLlisierung (in EUR Mio.) Cm 31.12 64,3 42,0

1) unter Berticksichtigung des sog. scrip-/ djustments (1,012) der Bezugsrechts-KI pitl lerh6hung 2016
2) unter Bericksichtigung von Ang’ ben des Mehrheits ktionars (H ron Holding AG, Schweiz)

31



INHALTSVERZEICHNIS

2016 Geschaftsbericht

Vorwort des Vorstands 05
Bericht des Aufsichtsrats 08
Zusammengefasster Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2015 13
Geschéafts- und RChmenbedingungen 14
Wirtsch( ftsbericht 22
FinCnzn(lyse 25
N chtrigsbericht 37
Sonstige Anglben 37
Risiko- und Chi ncenbericht 37
Prognosebericht 47
Schlusserklarung gem. § 312 Abs.3 AktG 49
Konzernabschluss nach HGB und Jahresabschluss der InCity Immobilien AG 51
Konzernabschluss nach HGB 53
Konzern-Bil'nz 54
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung 56
Konzern-K [ pitCIflussrechnung 57
Konzern-Eigenk[pitlveranderungsrechnung 58
Anhing 60
Entwicklung des Konzern-Anlgevermdgens 74
Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers 76
Jahresabschluss der InCity Immobilien AG 77
Bil nz 78
Gewinn- und Verlustrechnung 81
Entwicklung des Anl gevermégens 82
Anhing 84
Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers 93
InCity-Portfolio 95
Investor Relations 103
Finanzkalender 107
Zusammensetzung von Vorstand und Aufsichtsrat 108
Impressum 109

41



VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

die InCity Immobilien AG I_g im Geschaftsj_hr 2016 mit ihren Ergebnissen im RChmen der Erw(rtungen und
Prognosen. Im Konzern konnten wir d's EBIT Tuf EUR 1,5 Mio. steigern, der J hresfehlbetr g von EUR 0,2
Mio. ist vornehmlich den Investitionskosten fir den weiteren Ausblu unseres Unternehmens geschuldet.
Auf der Ebene des Einzel bschlusses verringerte sich der Fehlbetr_ g signifiki nt. Vier unserer mittlerweile
funf Best_ndsimmobilien trugen Gber den ges_mten BerichtszeitrLum zum Ergebnis bei und verbesserten
die Vermdgens-, Fin(nz- und Ertrigsl ge, [uch wenn sich [uf Grund unserer Bill nzierung nich HGB die

Wertsteigerungen nicht Cuf unser Ergebnis [uswirkten.

Anders [1s geplint h('ben wir im 2. H(lbj"hr 2016 keine weiteren Zukaufe von Best ndsimmobilien getatigt,
d die [ngebotenen Objekte nicht unseren strikten Ausw( hlkriterien entspr_chen: L ngfristiger Werterh( It
bei kurz- bis mittelfristiger Starkung der Ertrigskrift. Dennoch steht der Ausblu unserer
Best ndsimmobilienportfolios [uch im Jrhr 2017 im Fokus unserer Aktivitdten. Aktuell sind wir bei

verschiedenen Objekten in fortgeschrittener Priifung.

Bestandsimmobilien/Projektbeteiligungen

Im Mérz 2016 erwlrben wir mit der Chirlottenstri3e 79/80 in Berlin-Mitte ein reprasent(tives Biro- und
Geschaftshlus mit einer vermietb ren Flache von 4.700 m?. D[s Gebaude ist voll vermietet und wird in
diesem Jrhr fiir den gesi mten Berichtszeitrrum ergebniswirks[m werden. Insgesi mt stehen d' mit derzeit
funf Best'ndsimmobilien in unserem Eigentum, vier d'von befinden sich in Berlin, eine in Frinkfurt. Die

vermietbre Flache dieser Immobilien belauft sich Cuf mehr Cls 19.000 m2.

Unsere Projektbeteiligungen entwickelten sich durchweg pll'nmafig. In Disseldorf sind die Wohneinheiten
[us unserem Gemeinsch(ftsprojekt ,Rhein VII* nChezu vollstandig verk uft. Die Punkthauser im stdlichen
Blulbschnitt wurden "n die Erwerber Gibergeben, bei den Objekten im nérdlichen Bl ubschnitt wird dies
bis Ende Mi 2017 geschehen sein. Im Punkthus 6, di’s sich im Alleinbesitz unseres Unternehmens

befindet, hi_t der Verk uf der Wohneinheiten erfolgreich begonnen.

D(s Projekt ,Flugfeld Boblingen® ist beendet und die vorlaufige Endbrechnung ist in 2016 erfolgt. Beim
Projekt ,Heim(t 79 in Berlin-Zehlendorf verbuchten wir im Berichtsj_hr im RChmen der Entkonsolidierung
[uf Konzernebene den geplinten Gewinn von TEUR 171 sowohl [uf Konzern- [ls [uch Cuf
Einzelbschlussebene. Unsere Beteiligung 'n den ,Glllushéfen® in Frinkfurt werden wir bis Mitte des
Jlhres 2017 [brechnen. Beim ,Elbqulrtier BlLnkenese“ sind rund 95 Prozent der Einheiten verkuft; n_ch
[ktuellen Krlkultionen ist divon [uszugehen, diss die in den Vorjrhren vorgenommene billnzielle

Risikovorsorge [usreichend ist und keine Notwendigkeit einer weiteren Risikovorsorge besteht.

Der Ausblu unserer Dienstleistungen im Bereich Asset Minigement fir Dritte, die wir Uber den

Gewerbep(rk ,Lilienth[lprk" begonnen hi’ben, geht plCnmaRig vorin.
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KapitalmaBnahmen

Um den weiteren Erwerb von Best ndimmobilien zu ermdglichen, erhéhten wir im MLi beziehungsweise
Juni 2016 d_s gezeichnete Eigenk[pit 1 unseres Unternehmens durch die Ausg_be von 17,5 Millionen neuer
Aktien von EUR 42,5 Mio. [uf EUR 60,0 Mio. Die Kipitllerhdhung w(r im MCi 2016 durch unseren
HCuptCktionar Hiron Holding AG im Wege einer Vorlbpll tzierung gezeichnet worden. Knipp 2,1 Mio.
Aktien wurden [nschlieRBend im RChmen eines offentlichen Angebots von den (brigen Aktionaren
gezeichnet. Die Vorl[bplltzierung von Aktien wir fir unser Unternehmen sehr vorteilh(ft, d[] wir so die
Maéglichkeit erhielten, schnell Cuf sich bietende Opportunitdten [m Immobilienm(rkt zu rel gieren. Zudem
werten wir diese Unterstlitzung durch unseren Hlupt_ktiondr Hiron Holding AG Lls eindrucksvollen

Vertr uensbeweis in unsere Arbeit.

Ergebnis

Auf Konzernebene verzeichneten wir im Geschéaftsj hr 2016 einen J_hresfehlbetr’g von EUR -0,2 Mio. n’ch
einem Gewinn von EUR 0,2 Mio. im JChr zuvor. In dem Ergebnis schlugen sich erstm(ls die
Best ndsimmobilien signifik_nt nieder, ‘ber Cuch die Projektgesellschiften trugen zum Konzernergebnis
bei. Bei nlChezu konstinten sonstigen betrieblichen Aufwendungen und keinen nennenswerten
Sonderbelstungen [us dem Altgeschaft oder Projektbeteiligungen stieg d's oper(tive Ergebnis (EBIT) von
EUR 1,3 Mio. [uf EUR 1,5 Mio. Ergebnismindernd wirkten sich die Kosten von rund EUR 0,3 Mio. fiir die
K pitClerhéhung [us. Die Eigenk! pit[lquote stieg von 40 % [uf 51 %, wi's im Wesentlichen "uf die [uf
Ebene der Muttergesellsch(ft durchgeflihrte K pit_lerhéhung zurlickzufiihren ist sowie deren Reinvestition
in [ttrCktive Immobilien in sehr guten L gen. Diese bil_nzielle Starke bildet eine sichere und st bile B[ sis

fir die Zukunft des Konzerns.

Auf Ebene der InCity AG verbesserten wir zwlr ds Ergebnis gegentber dem Vorj_hr (TEUR -2.141),
verzeichneten Cber mit TEUR -833 dennoch einen Verlust. D] wir wesentliche Kostenpositionen wie etw(]
Person(l- sowie sonstigen betrieblichen Aufw'nd und Abschreibungen [uf d’s UmlCufvermégen deutlich
senken konnten, verbesserte sich [uch di’'s EBIT [uf EUR -0,7 Mio. n(ch EUR -2,0 Mio. im JChr 2015.

Insges mt entspricht dieses Ergebnis den Erwlrtungen und unserer Prognose.

Ausblick

Wie bereits erlautert, gibt dis hindelsrechtliche Ergebnis die positive Entwicklung unseres
Immobilienportfolios nicht wieder, diJ die substintiellen Wertsteigerungen des bestehenden
Immobilienportfolios in der Rechnungslegung ni'ch HGB nicht "bgebildet werden, wahrend sich gleichzeitig
jahrliche Abschreibungen Cuf den Immobilienbestind in Hohe von c. EUR 1,3 Mio. ergebnismindernd
Cuswirken. Diese Abschreibungen sowie die M rktwertsteigerungen schiffen [ber stille Reserven.
Gleichzeitig leistet der Konzern jahrliche Tilgungsleistungen [uf bestehende B nkverbindlichkeiten in Hohe
von c[. EUR 1,1 Mio., welche zu einer Erhohung des Net Asset Vlues (,NAV*) beitrCgen und somit im
RChmen der FinCnzierung eigenk[pitClerhéhend sind. Weiterhin wird sich die Best ndsimmobilie in der
Jagerstr. 54/55 in Berlin mit zuséatzlichen MieteinnChmen von EUR 1 Mio. p.[l. erst (b 2018 nlhezu
vollstéandig ergebniswirks m Cuswirken, d[J die Immobilie sich derzeit im UmbCu befindet und nChezu leer
steht.
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Fir dCs ICufende J_hr rechnen wir d_her mit einem deutlich negltiven Ergebnis, d_s [uf Konzernebene bei
etwl] EUR -2,0 Mio. bis EUR -2,4 Mio. liegen wird. Fur die InCity AG gehen wir derzeit von einem
JChresergebnis zwischen EUR -0,4 Mio. und EUR -0,8 Mio. "us.

Wie erwahnt liegt unser Fokus im Il ufenden J_hr [uf dem Erwerb weiterer Best ndimmobilien. Wir prifen
[ktuell mehrere Angebote, werden [ber nur dinn [ktiv, wenn wir unsere strengen Anforderungen 'n
Werth(ltigkeit und Rendite erflillt sehen. Die Angebotskn_ppheit [n Immobilien in den vom InCity Konzern
bevorzugten Ligen verscharfte sich im zweiten HLIbj_hr 2016 und wir von héheren Preisvorstellungen
seitens der Verkaufer gekennzeichnet. Dieser Trend wird sich unserer Einschatzung nich fortsetzen.
Insbesondere di's Umfeld fiir wertige Immobilien wird in 2017 noch her_usfordernder, dder Einfluss eines
moglichen Anstiegs des Zinsnive us nicht unmittelbr zu einer spurb ren Reduzierung der Ankufsfl ktoren
fuhren wird. Auf Grund unseres guten Netzwerks sind wir jedoch zuversichtlich, im [Cufenden Jhr gute und

werth(ltige Immobilien erwerben zu kénnen.

Den weiteren Ausblu des Immobilienportfolios werden wir ohne einen splrbren Anstieg von operltiven
Kosten “uf Ebene der InCity AG umsetzen kdnnen. Dies bedeutet, dss zuklinftige Investitionen unmittelbr
einen positiven Effekt Cuf die Ertr_gsl_ge hCben werden. Fiir die Umsetzung zukiinftiger Investitionen gehen
wir von Kosten in H6he von EUR 0,4 Mio. [us, die in der Prognose enth(lten sind.

Unser besonderer DInk gilt Cuch in diesem JChr Ihnen, unseren Aktionaren und Investoren fir dis
entgegengebrichte VertrCuen sowie unseren Mit rbeitern, die mit ihrem Engl’gement die InCity Immobilien
AG weiter entwickeln.

Frinkfurt Cm MCin, im April 2017

Der Vorst nd

Mich el Freund
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BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

Luch im Geschéftsj hr 2016 wurde die vom Vorst. nd mit Zustimmung des Aufsichtsri ts beschlossene
Erweiterung des Geschaftsmodells der InCity Immobilien AG um den Aufblu eines Portfolios usgewahlter
Best ndsimmobilien in Berlin und Frinkfurt Lm M(in mit dem Ank[uf einer weiteren Best/ ndsimmobilien in

Berlin-Mitte konsequent weiter verfolgt.

Uberwachung und Beratung durch den Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrit n.hm im Berichtszeitrium samtliche ihm nich Gesetz, Sitzung und Geschéaftsordnung
obliegenden Aufgiben wChr. Wir hCben den Vorstind bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig
ber_ten und seine Geschaftsfihrung Uberwicht. Wir wiren unmittelblr eingebunden bei [llen

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

Der Vorst nd unterrichtete uns regelmaRig, zeitnCh und umfissend — durch schriftiche und mindliche
Berichte — Uber die Geschéaftspolitik und "ndere grundsétzliche Friigen der Unternehmensfiihrung und -
plCnung, die finCnzielle Entwicklung und Ertr_gsl_ge sowie Uber Geschafte und Ereignisse, die fir dis
Unternehmen von erheblicher Bedeutung wi ren. Abweichungen des Geschaftsverl_ufs von den Planen und
Zielen wurden dem Aufsichtsri t im Einzelnen erortert. Die stri tegische Ausrichtung des Unternehmens hit

der Vorst nd mit dem Aufsichtsri t Cbgestimmt.

Im RChmen der Aufsichtsritssitzungen informierte der Vorstind den Aufsichtsrit Uber (lle fir die
Gesellschift und den Konzern wichtigen Themen. Der Vorstind berichtete umfissend Uber die
bestehenden, neuen und geplinten Investitionen in Best'ndsimmobilien und Projektbeteiligungen, die
Geschéaftspolitik, die Unternehmensstritegie und Pl nung sowie Uber wesentliche Geschéaftsvorfalle.
Weiterhin h(tte der Aufsichtsri t stets Einblick in die Ertrigs-, Vermdgens- und Finnzl(ge von AG und
Konzern. Den Beschlussvorl_gen und Berichten des Vorstinds hit der Aufsichtsrit nich sorgfaltiger
Prifung und eingehender Erérterung — soweit ni ch Gesetz, S{tzung und Geschéftsordnung erforderlich —

zugestimmt.

Auflerh(Ib der Sitzungen informierte uns der Vorstl hd gemaf der Geschéaftsordnung des Vorst nds mittels
schriftlicher und mindlicher Berichte lber die ITufende Geschaftsentwicklung, die Projekte sowie die

Ertr_gs-, Vermdgens- und Finlnzl_ge.

Zusatzlich st'nden neben dem Aufsichtsritsvorsitzenden [uch weitere Mitglieder des Aufsichtsrits
[uBerhllb der Sitzungen im regelmaRigen KontLkt mit dem Vorstind, um sich Uber die [ktuelle
Geschéaftsentwicklung und die wesentlichen Geschaftsvorfalle zu informieren und entsprechend zu ber(ten.

Wichtige Themen und ['nstehende Entscheidungen wurden in regelmaflligen Gesprachen erortert.
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Interessenskonflikte von Aufsichtsrits- und Vorst ndsmitgliedern, die dem Aufsichtsri t gegeniber
unverzuglich offenzulegen sind und Uber die die HCuptversimmlung zu informieren ist, sind nicht

Lufgetreten.

Schwerpunkte der Sitzungen des Aufsichtsrats

Im Geschéftsj_hr 2016 kIm der Aufsichtsrt zu vier ordentlichen Prasenzsitzungen und neun
[uBerordentlichen Aufsichtsri tssitzungen zusimmen. Aufgrund der mit dem Vorj_hr vergleichblren
Investitions- und Fin[nzierungstatigkeit der Gesellschi ft im [bgel ufenen Geschéaftsj_hr wir “uch die
Anz[hl der Sitzungen [uf Vorj_hresnive u. Sechs der [u3erordentlichen Aufsichtsritssitzungen wurden im
Wege einer Telefonkonferenz ['bgeh(lten und drei [uRerordentliche Aufsichtsritsbeschlisse wurden im
Wege des schriftlichen UmlCufverflhrens geflisst. Sdmtliche Mitglieder des Aufsichtsrits wiren bei [llen

Sitzungen vollzahlig [nwesend beziehungsweise vollzahlig [n den Beschliissen beteiligt.

Der Aufsichtsrit befsste sich eingehend mit der wirtschiftlichen Lge und der operltiven sowie
stritegischen Entwicklung des Unternehmens. Uber besondere Geschéftsvorgange, die fiir die Leitung des
Unternehmens sowie flr die Beurteilung von L ge und Entwicklung des Unternehmens von wesentlicher
Bedeutung wiren, wurde der Aufsichtsrit vom Vorst'nd Cuch zwischen den Aufsichtsritssitzungen
unverzlglich und umfissend informiert. Zustimmungspflichtige Themen wurden vom Vorst nd rechtzeitig
zur Beschlussflssung vorgelegt oder die vom Aufsichtsrit erforderliche Genehmigung unverziglich

eingeholt.

1. Quartal 2016

Gegenstnd der ersten [uRerordentlichen Aufsichtsri_tssitzung im Jinulr 2016 wir der Stind der
Ankufsprufung und K ufvertrigsverh ndlung zum Best[ hdsobjekt Chirlottenstr. Be 79-80, Berlin-Mitte. Im
Wege des schriftlichen UmlCufverflhrens wurde im Februlr 2016 Uber die Bel uftrigung des Architekten
bezlglich des Objekts Jagerstr_ 3e 54-55, Berlin-Mitte, [bgestimmt.

In der ersten ordentlichen Sitzung im Marz 2016 befl sste sich der Aufsichtsr( t eingehend mit dem J[ hres-
und Konzernbschluss 2015 und dem Ergebnis der Prifung der Wirtsch( ftspriifer, die mindlich Gber d(s
Ergebnis der Prifung berichteten und den Abschluss mit dem Aufsichtsri t eingehend erérterten. Zudem
wurde der Aufsichtsrit vom Vorstind Uber die [ktuelle Akquisitionspllnung sowie den Stind der
Projektbeteiligungen informiert. Die finlle Zustimmung des Aufsichtsrits zum Ankluf des Objekts
ChLrlottenstr( 3e 79-80, Berlin-Mitte, wurde ebenfLlls in dieser Sitzung erteilt.
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2. Quartal 2016

Im April 2016 tr_t der Aufsichtsrit zu einer weiteren _uflRerordentlichen Sitzung zus_ mmen, um Det(ils des
Konzernergebnisses mit dem Vorstind zu erldutern. Im RChmen dieser Sitzung erfolgte [uch die
Feststellung des Jlhresi bschlusses fir dis Geschaftsjthr 2015 sowie die Billigung des
Konzern( bschlusses. Dlruber hinlus berichtete der Vorstind dem Aufsichtsri t Uber die Struktur der
Durchfihrung der im Dezember 2015 beschlossenen Kipit_lerhdhung. Im Wege des schriftlichen

Umllufverf_hrens wurden zwei Beschllisse zur Durchfiihrung vorgennnter K[ pit_lerhéhung geflsst.

In der zweiten ordentlichen Sitzung des Aufsichtsri_ts im MLi 2016 informierte sich der Aufsichtsr_t tUber die
[ktuellen Slchstdnde bei den Best ndsobjekten sowie den bestehenden Projektbeteiligungen der
Gesellschift. AuRerdem wurde die Objekt- und Projektpipeline sowie die Entwicklung der

Unternehmenspl _nung und des Budgets im I ufenden Geschaftsj_hr mit dem Vorst_nd diskutiert.

Im RChmen einer weiteren "ufRerordentlichen Aufsichtsri tssitzung zum Ende des zweiten Qulrtlls wurden

der Stind der Ankufspriifung eines weiteren Best_ ndsobjekts und ds weitere Vorgehen erortert.

3. Quartal 2016

Gegensti nd der ersten [uBerordentlichen Sitzung des Aufsichtsrits Anflhg Juli 2016 wir ebenfllls die

Ank[ufspriifung eines weiteren Best ndsobjekts.

Im R'hmen der dritten ordentlichen Aufsichtsri tssitzung im September 2016 wurde d('s Ergebnis des ersten
HCIbjChres 2016 und die Entwicklung der wesentlichen Kennz[ hlen erlautert. DI rliber hinl"us berichtete der
Vorst_nd dem Aufsichtsrt detlilliert zum [ktuellen S_chstlnd des Projekts Elbqulrtier Bl nkenese und d’s
weitere Vorgehen wurde [bgestimmt. Ebenso diskutierte der Aufsichtsr( t mit dem Vorst nd die Entwicklung
bei den einzelnen Best ndsobjekten sowie den weiteren Projektbeteiligungen und lieR sich tber den

Sichstind bei der Objekt- und Projektpipeline informieren.

Zum Ende des dritten Quirt'Is f{nd eine [uRerordentliche Aufsichtsr( tssitzung bezuglich des Ank[ufs einer

weiteren Best ndsimmobilie stl tt.

4. Quartal 2016

Im RChmen der ordentlichen Sitzung im November 2016 informierte sich der Aufsichtsrit Gber die ['ktuellen
Sl chstédnde bei den Best ndsobjekten und den einzelnen Projektbeteiligungen sowie Uber die Objekt- und

Projektpipeline.

Gegenstl nd einer weiteren [uRerordentlichen Aufsichtsr( tssitzung im Dezember 2016 wir ebenfllls der

Stind der Ank[ufsprifung von Best ndsimmobilien.
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Abhéangigkeitsbericht

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

uneingeschrankter Bestatigungsvermerk mit n chfolgendem Wortl[ut erteilt:

LWir erst_tten vorstehenden Bericht gemaf den Vorschriften des § 313 AktG und bemerken [bschlielend,
di’ss der in der Anl_ge beigefugte Bericht des Vorstinds der InCity Immobilien AG, Frinkfurt, fir di's
Geschéaftsj_hr vom 1. J_nuLr bis zum 31. Dezember 2016 iber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen
den Vorschriften des § 312 AktG entspricht.

Der Vorst'nd h(t Clle verl_ngten Aufklarungen und N chweise erbricht.

Der Abhangigkeitsbericht entspricht den Grundsatzen einer gewissenh(_ften und getreuen Rechenschl(it.

Die Schlusserklarung des Abhangigkeitsberichts ist gemaR § 312 Abs. 3 S(tz 3 AktG in den L gebericht (§

289 HGB) [ufgenommen worden.

NCch dem [bschlieRenden Ergebnis unserer Prifung sind Einwendungen gegen den Abhangigkeitsbericht

nicht zu erheben. Wir erteilen d_her folgenden Bestatigungsvermerk:

NCch unserer pflichtmaRigen Prifung und Beurteilung bestatigen wir, d(’ss
1. die titsachlichen Anglben des Berichts richtig sind,
2. bei den im Bericht Cufgefihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschift nicht

unCngemessen hoch wir.*

Der Aufsichtsri’t hit den Abhangigkeitsbericht und den entsprechenden Prifungsbericht des
Abschlusspriifers selbst gepriift, erhebt nich dem [bschlieRenden Ergebnis seiner Prifung keine
Einwendungen gegen die Schlusserklarung des Vorst nds und stimmt dem Ergebnis der Prifung durch den

Abschlusspriifer zu.

Jahres- und Konzernabschlusspriifung

Die von der Hluptvers_mmlung [m 17. August 2016 gewahlte Wirtsch(ftsprifungsgesellschift Ernst &
Young GmbH, Berlin, h(t den vom Vorstind Cufgestellten JChres bschluss und den zusCmmengef_ssten
L gebericht der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 sowie den [ufgestellten Konzern['bschluss
gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen. Der JChres[bschluss der InCity
Immobilien AG einschlielllich des zusCmmengefissten LIgeberichts, der Konzernl[bschluss, der
Abhangigkeitsbericht  sowie  die  Prlfungsberichte  des  Abschlussprifers  wurden Clen
Aufsichtsr tsmitgliedern unverziglich nCch Fertigstellung zur Verfligung gestellt. In der Aufsichtsr( tssitzung
m 15. Marz 2017, in der [uch die Abschlusspriifer Uber d's Ergebnis ihrer Priifung Cusflhrlich berichteten,
wurden die Jhres[ bschlisse umfissend erortert. Ein Schwerpunkt der Erlduterungen der Abschlussprifer
wir [uch die Beurteilung des rechnungslegungsbezogenen internen  Kontroll- und

Risikomn_gementsystems. Wesentliche Schwachen in diesem System konnten durch die Abschlussprtifer




nicht festgestellt werden. Nich sorgfaltiger Prifung hiben sich keine Einwendungen ergeben. Der
Aufsichtsrit h('t den vom Vorsti nd [ufgestellten Konzern['bschluss einschlie3lich des zusl mmengef ssten
L geberichts und den J_hresbschluss der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 ' m 20. April 2017
gebilligt und den Jhresbschluss zum 31. Dezember 2016 dmit festgestellt.

Verdanderungen im Aufsichtsrat

Im Geschaftsj_hr 2016 endeten die Amtszeiten der Aufsichtsri tsmitglieder Dr. Oehm und Freiherr von
HCmmerstein. Herr Dr. Oehm wurde von der Hluptvers_mmlung [m 17. August 2016 wieder gewahlt.
Anstelle von Freiherr von HCmmerstein wurde Herr Georg Gl tzel in den Aufsichtsri 't gewahlt. Herr Dr.
Oehm wurde sod! nn vom Aufsichtsri t zu dessen Vorsitzenden und Herr Gl tzel zu seinem Stellvertreter

gewahlt.

Frinkfurt Cm MLin, im April 2017

Fur den Aufsichtsr( t

Dr. Georg Oehm
Aufsichtsr tsvorsitzender
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN

Bericht Gber die LIge der Gesellschl ft und
des Konzerns fur di’s JThr 2016

1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Der InCity Konzern im Uberblick

Die InCity Immobilien AG (nlchfolgend: ,InCity AG*) mit Sitz in Frinkfurt Cm MCin investiert in den Aufblu
eines Best[ hdsportfolios im RClum Berlin und Frinkfurt Cm MCin und konzentriert sich dl bei Giberwiegend
Luf gewerbliche Immobilien mit Biro- und Einzelhndelsflachen, die [uch einen Wohn(nteil [ufweisen
kénnen. Der Investitionsfokus liegt hierbei [uf Objekten, die [uf Grund ihrer LT ge und Objektqullitat eine
ICngfristige Wertst(bilitat bieten. Die gegenwartig [nvisierten Ges mtinvestitionskosten der InCity AG bei
Best ndsimmobilien liegen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio.

Dlneben beteiligt sich die InCity AG Uber Plrtnerschi ftsmodelle mit regionlen Projektentwicklern ['n
wohnwirtsch_ftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in Lusgewahlten deutschen Metropolregionen.
Der Schwerpunkt liegt hierbei [uf Projektbeteiligungen mit einem Ges[ mtinvestitionsvolumen zwischen
EUR 5 Mio. und EUR 100 Mio. Innerh(lb der Rellisierungsph(se beteiligt sich die InCity AG in der Regel
mehrheitlich [n der Projektgesellschift und stellt dieser den Grofteil der [us Sicht der kreditgebenden
Bl nken flr die Fremdfin_nzierung erforderlichen Eigenmittel zur Verfligung. Durch dieses Geschaftsmodell,
bei dem die Projektdurchfiihrung dem mittelstdndischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens

der InCity AG erfolgt, werden Projektentwicklungsrisiken mLRRgeblich reduziert.

Zum 31. Dezember 2016 befl nden sich zwei Wohn- und Geschéftshauser sowie drei Blroimmobilien in
Berlin und Frinkfurt Cm MCin mit einem Volumen von insges/ mt rd. EUR 89 Mio. im Best nd des InCity
Konzerns. Zum 31. Dezember 2016 umf_sste d(s Portfolio des Konzerns zudem zwei Projektbeteiligungen
mit einem Ges[ mtprojektvolumen von cll. EUR 80 Mio. (VorjChr: drei Projektbeteiligungen mit einem
Ges[ mtprojektvolumen von cl L EUR 98 Mio.). Schwerpunkt der [ktuellen Projektbeteiligungen ist weiterhin

der Bereich Wohnen.

1.2. Konzernstruktur

Dis Geschaftsmodell der InCity AG beruht einerseits [uf der Investition in den Aufblu eines
Best ndsportfolios Uber Tochtergesellschiften, [ndererseits [uf Beteiligungen [ n Projektgesellschiften,
Uber die die entsprechenden Projektentwicklungen rellisiert werden. Die InCity AG selbst ist fur die

stri tegische Steuerung des Konzerns zustéandig.

Bei den Gesellschiften, die Immobilien fir die Bestlndshlltung erwerben, ist die InCity AG in der Regel
[leiniger Gesellsch( fter. Die Gesellsch(ften, Uber die die Projektentwicklungen [bgewickelt werden, sind
reine Zweckgesellsch(ften, sie weisen somit eine klssische SPV-Struktur (Specill Purpose Vehicle) [uf.

Hier geht die InCity AG in der Regel eine Mehrheitsbeteiligung ein.
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N chfolgend ist die vereinf_chte Konzernstruktur [uf Blsis der zum 31. Dezember 2016 bestehenden

Projektbeteiligungen und Best ndsimmobilien d( rgestellt:

InCity Immobilien AG
Bestandsobjekte Projektbeteiligungen

100 %
Objektgesellschaft
isJagerstrale 34/35“
Berlin

100 %
Objektgesellschaft
,»CharlottenstralBe 79/80“
Berlin

51%
Projektgesellschaft
»Gallushofe*
Frankfurt

51%
Projektgesellschaft
»Flugfeld Boblingen*
Boblingen

100 %
Objektgesellschaft
sJagerstrale 54/55“

Berlin

100 %
IC Immobilien
Betriebsgesellschaft mbH

81 %
Projektgesellschaft
»Elbquartier Blankenese*
Hamburg

100 %
Projektgesellschaft
»Rheinblick*
Diisseldorf

100 %
Objektgesellschaft
,Bronnerstrafe 15

100 %
Objektgesellschaft
,Bernburger Str. 30/31

6 %
Projektgesellschaft
,» Top Living Berlin“

51%
Projektgesellschaft
»OPERNBLICK*

Frankfurt Berlin Berlin Frankfurt

Beteiligungsstruktur — Bestandsimmobilien

Die InCity Immobilien AG hit im JChr 2014 mit dem Aufblu eines Portfolios [usgewahlter
Best ndsimmobilien in Berlin und Frinkfurt C'm MCin begonnen. Im Vordergrund des Portfoliolufblus
stehen Objekte, die uf Grund ihrer LLge und der ObjektquLlitat eine I_ngfristige Wertst_bilitat bieten.

Die Bestlndsimmobilien werden in der Regel durch einzelne Objektgesellschiften gehllten, deren
Alleingesellsch(fter die InCity AG ist. Die Fin_nzierungen der Immobilien erfolgen in der Regel individuell
Uber die jeweilige Projektgesellschift. In der IC Immobilien Betriebsgesellschl ft mbH werden die Betriebs-

vorrichtungen der einzelnen Best ndsobjekte geh(lten.

Dis Asset Minigement fir diese Immobilien wird durch die InCity AG [uf Blsis von
Geschéftsbesorgungsvertragen wihrgenommen. Zu ihren Aufgiben gehdren die Erstellung eines
Investmentpl_ns flr die jeweilige Immobilie, die stri_tegische Ber[ tung und dis M_n_gement der Immobilie
in Ubereinstimmung mit dem Business-PICn und im Interesse der Performnceoptimierung sowie dis
Vermietungsminigement. AuBerdem berat die InCity AG die Gesellschi ft im Hinblick [uf die Pl nung
jeglicher BLum[RBn_hmen sowie beim Verk uf der Immobilie und unterstiitzt sie bei Unternehmens-
Aktivitaten.

Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der InCity AG zahlen, werden — [uch [us
Effizienzgrinden — im RChmen der Geschéaftsbesorgung [usgel_gert. Hierzu zahlen dis Property
Minlgement, die Erstellung der FinL nzbuchh(ltung fir die Objektgesellsch ften sowie die Steuerber( tung.

Die InCity AG Ubernimmt im RC_hmen von Geschaftsbesorgungsvertragen [uch dis Asset M_n_gement fir
fremde Objektgesellsch( ften. Der Leistungsumfi ng umfisstim Wesentlichen die gleichen Dienstleistungen

wie d's Asset M n[gement flr Konzerntochter.
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Fir die Gbernommene Dienstleistung [us den jeweiligen Geschaftsbesorgungsvertragen erhalt die InCity
AG ein Geschéftsbesorgungsentgelt. Diese Z[hlungsstrdme wirken sich positiv [uf die Finlnz- und

Ertr_gsl_ge und die fin[nzielle Flexibilitat der InCity AG [us.

Die Mietliberschusse [us den Best ndsimmobilien, die von den Tochtergesellschiften der InCity AG
gehllten werden, sollen mittelfristig durch Beteiligungsertrage die Fixkosten der InCity AG decken und d mit
ds Geschaftsmodell der InCity AG [uf ein breiteres Fund_ment stellen.

Beteiligungsstruktur — Projektbeteiligungen

Die InCity AG beteiligt sich [Is Muttergesellschift innerhllb der Rellisierungsphl’se mehrheitlich [n der
Projektgesellschi ft und stellt dieser den Grofteil der fir die Fin(nzierung erforderlichen Eigenmittel zur
Verfigung. Auf Grund des Geschaftsmodells, bei dem die Projektdurchfihrung dem Uber detlillierte
Ortskenntnisse verfligenden mittelstandischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens der InCity

AG erfolgt, sind Projektentwicklungsrisiken m3geblich reduziert.

Die InCity AG bietet so regionl [gierenden mittelstandischen Projektentwicklern Uber [kkreditierte
P(rtnerschiften die Mdglichkeit, ihre Projekte in dieser Kooper(tion liquiditdtsschonend zu rellisieren.
Dibei stellt die InCity AG der neu zu grindenden Projektgesellschift den Grofdteil der fir die
FremdfinCnzierung erforderlichen Eigenmittel in Form eines Gesellschifterd rlehens zur Verfiigung. Im
RChmen der Pl rtnersch( ft fihrt die InCity AG ein weitreichendes Qul litats- und Kostencontrolling durch. An
den Projektgesellschiften ist die InCity AG in der Regel [Is Mehrheitsgesellschifter mit 51 % beteiligt.
AusnChmen zu dieser [ngestrebten Beteiligungsquote stellen die beiden in 2011 im RChmen einer
Sl chk( pitllerhéhung eingebrichten Projekte ,Rheinblick® in Dusseldorf (urspringlich 84 %) und
,Elbqulrtier Bl nkenese® in HCmburg (81 %) d(r.

Zudem sichert sich die InCity AG weitgehende gesellschiftsrechtliche Einflussmdglichkeiten in den
Projektgesellsch(ften. Hierdurch wird eine Vermogenssicherung fir die InCity AG flr den FC 1l gewahrleistet,
dss der Plrtner di's Projekt nicht wie vereinb(rt durchfihrt und [bschlieft.

Diese Struktur h('t den Vorteil, diss bereits ['b Projektst[rt eine [ttrlktive Verzinsung des eingesetzten
Eigenk(pit(ls erfolgt. Dl rlber hinCus erhalt die InCity AG regelmafig fiir die Gbernommenen Controlling-
AufgCben eine MCngement-Fee. Beide Z[ hlungsstrome wirken sich positiv [uf die Vermdgens-, Fin(nz-

und ErtrCgsl’ge und die finCnzielle Flexibilitat der InCity AG "us.

Spatestens nich Fertigstellung, VerauRerung und Rickfiihrung der Fremdfinnzierung erhalt die InCity AG
di’s gewahrte Gesellschifterd(rlehen zuriick und ist drUber hinfus "m Ergebnis der Projektgesellschft
beteiligt. Die zurlckgeflossenen Gesellschifterdirlehen [us den Projektgesellschiften werden zur
Substnzsteigerung verwendet und in den weiteren Portfoliolufbu reinvestiert. Rellisierte Projektertrage

sollen zukiinftig neben der Reinvestition Cuch fiir Ausschiittungen zur Verfligung stehen.
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1.3. Marktumfeld und Positionierung der InCity AG

Im Geschéftszweig der Immobilienbest ndsh(ltung steht die InCity Gruppe in Konkurrenz mit nitionilen
und internLtionllen Immobilieninvestoren. Wahrend institutionelle Investoren in der Regel in groRere
VoluminlJinvestieren, liegt der Schwerpunkt der InCity Gruppe bei der Best ndsh(ltung [uf gewerblichen
Immobilien mit einem Investitionsvolumen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio. AuRerdem fokussiert sich
die InCity Gruppe [uf die Immobilienmarkte Berlin und Fri nkfurt Cm MCin. Hier ist die InCity Gruppe tief mit
M(klern, priviten und institutionellen Investoren, Fimily Offices und Projektentwicklern vernetzt. Die
Konzentr tion [uf diese zwei Immobilienmarkte erl ubt der InCity Gruppe eine st rke Prasenz in diesen
Markten. Durch standigen Kont( kt und Austusch mit den dort veri nkerten regionllen Pllyern erschlieen

sich fir die InCity Gruppe fortl_ufend Investitionsopportunitaten.

Im Geschéftszweig der Immobilienprojektbeteiligungen steht die InCity Gruppe nur indirekt — ndmlich Uber
ihnre  Projektplrtner — in den Zielregionen mit loklen bzw. regionClen mittelstandischen
Immobilienprojektentwicklern im Wettbewerb. Wahrend die InCity Gruppe ihr Uberregion(les
Beteiligungsportfolio Tus Frinkfurt C'm MCin herlus steuert und hierbei eine zusatzliche Qulitats- und
Kostenkontrolle durchfiihrt, sind die reinen Projektentwickler Cn ihre loklen St_ndorte gebunden. Auf Grund
des Prrtnerschifts-Modells hit die InCity AG einen kontinuierlichen Zugriff [uf CitrCktive Objekte in
Metropolregionen und ki'nn jederzeit [uf di's Know-how des Projektplrtners zugreifen. Gleichs ' m obliegt
bei plCnmaligem Projektverlluf den [kkreditierten Plrtnern die operitive Flhrung der
Projektentwicklungsgesellschiften. Aus Sicht des Vorstinds ist eine direkte Vergleichblrkeit der InCity
Gruppe mit lok[len Projektpirtnern [1s Wettbewerber [uf Grund unterschiedlicher Stritegien, L gen und
Zugng zum deutschllndweiten ImmobilientrrnsCktionsmirkt sowie individueller Mrrktkenntnisse nur

bedingt moglich.

Der Vorstnd ist Uberzeugt, dss die Gesellschift durch ihr EngCgement in Best ndsimmobilien in Berlin
und Frinkfurt Cm MCin, die Fokussierung [uf Immobilienprojektbeteiligungen in den Metropolregionen
Deutschl’nds sowie ihr bestehendes Netzwerk zu erfChrenen und region’l ‘gierenden M(rktteilnehmern
nCchhrltig gut “ufgestellt ist.

1.4. Unternehmensentwicklung im Geschéftsjahr 2016

Im Berichtsj_hr 2016 h t die InCity AG den Ausb( u des Best ndsportfolios konsequent fortgesetzt und durch

die durchgeflihrte K pitLIm_Bn_hme die Vor_ussetzungen fiir weiteres W chstum gesch(ffen.

Im Marz 2016 hat die InCity AG Uber die Tochtergesellschaft IC Objekt5 Berlin GmbH ein neungeschossiges
Biiro- und Geschaftshaus in der CharlottenstraBe 79-80 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 Giber rund 4.700 m2 vermietbare Flache und ist derzeit voll vermietet. Die
Obergeschosse werden als Biroflachen genutzt, im Erdgeschoss ist Handel untergebracht und das
Untergeschoss wird zu Lagerzwecken verwendet. Die Kaufpreiszahlung und damit der Ubergang von Besitz,
Nutzen und Lasten sind am 1. September 2016 erfolgt.
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Die Bundesanstalt fiir 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
Kapitalerh6hung gegen Bareinlagen mit Bezugsrecht der Aktiondre gebilligt. Die neuen Aktien wurden den
Aktiondren (mit Ausnahme der Haron Holding AG) durch Gewadhrung 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 rechnerisch 0,86 neuen Aktien. Die neuen Aktien waren ab dem 1. Januar 2016 gewinnberechtigt.
Das entsprechende Bezugsangebot wurde am 14. Juni 2016 im Bundesanzeiger veroffentlicht. Die
auBerordentliche Hauptversammlung der InCity AG hatte am 15. Dezember 2015 die Erhdéhung des
Grundkapitals der Gesellschaft von EUR 42.500.000,00 um bis zu EUR 40.000.000,00 auf bis zu
EUR 82.500.000,00 durch Ausgabe von bis zu 40.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden nennwertlosen
Stlickaktien gegen Bareinlagen mit Bezugsrecht der Aktionare beschlossen. Im Marz 2016 hat die InCity
Immobilien AG eine weitere Immobilie zum Ausbau ihres Bestandsportfolios erworben und benétigte daher
den Emissionserlés aus der Kapitalerhhung mdoglichst umgehend, jedoch nicht im urspriinglich
angestrebten Volumen. Zu diesem Zweck wurde die Kapitalerh6hung im Volumen von EUR 17.500.000,00
im Wege der Vorabplatzierung der neuen Aktien an die Haron Holding AG unter dem Vorbehalt der Ausiibung
der Bezugsrechte der Altaktiondre (subject-to-claw-back) bereits im Mai 2016 durchgefiihrt und die
Erhéhung 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 Kapitalerhéhung gegen Bareinlagen
mit Bezugsrecht der Aktiondre am 28. Juni 2016 endete. Wahrend der Bezugsfrist vom 15. Juni bis
28. Juni 2016 wurden den Aktionaren (mit Ausnahme der Haron Holding AG) im Rahmen eines 6&ffentlichen
Angebots 11.339.920 neue, auf den Inhaber lautende Stilickaktien zum Bezugspreis von EUR 1,10 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.

Die gemeins_me Projektentwicklung ,Rhein VIl — bildschdon leben“ mit der CORPUS SIREO
Projektentwicklung Wohnen GmbH entwickelte sich in 2016 positiv. Trotz einer leichten Verzdégerung in
einem Teilbereich der MLRnhme konnten die urspriinglich ki lkulierten Kosten gesenkt werden und die
Einheiten nihezu vollstandig — der Verkl ufssti nd betragt [ ktuell rund 96 % - verauflert werden. Die
Punkthduser im sudlichen Bl ulbschnitt wurden im Dezember 2016 fertig gestellt und die jeweiligen
Einheiten 'n die Erwerber Ubergeben. Die Fertigstellung des ndrdlichen Bl ufelds ist fur April/MCi 2017

vorgesehen.

Im stdlichen Bl ul bschnitt ist (uch ds von der InCity erworbene Punkthus 6 gelegen. Der Vertrieb der im
Hlus 6 gelegenen Wohneinheiten ist erfolgreich gestirtet. Durch groRzlgigere Grundrisse, eine
hochwertigere Ausstittung und die direkte Rheinllge unterscheiden sich diese Wohneinheiten von den

Ubrigen im Projekt vorh ndenen.

18 1



Hinsichtlich der Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen* hi t der Projektp_rtner im J_hr 2016 die vorlaufige
Endlbrechnung vorgenommen. Die Beendigung der Beteiligung und die fin(le Abrechnung werden
vor[_ussichtlich im ersten HClbj_hr 2017 erfolgen.

Mit der Beendigung der Projektbeteiligung ,Heim[t 79“ und der hier’us resultierenden Entkonsolidierung
der Beteiligung [ uf Konzernebene konnte der gepl nte Gewinn in Hohe von TEUR 171 sowohl im Konzern-

[ls C"uch im Einzel bschluss vereinn_hmt werden.

Die Projektbeteiligung ,Glllushéfe® konnte im Geschéftsjihr 2016 erfolgreich [bgeschlossen werden.
Bereits vor Fertigstellung wiren samtliche Wohneinheiten verauRert. Die BLuml Bn_hmen [n der
Wohninlige mit rund 4.000 m* Wohnflache in 52 Eigentumswohnungen nebst Tiefgrige finden im
Oktober 2016 ihren Abschluss. Im November 2016 erfolgten die Ubergben der Wohneinheiten “n die neuen
Eigentiimer. Die Bl nkenfinCnzierung sowie dis der Projektgesellschi ft durch die InCity AG gewahrte
Gesellschifterdlrlehen sind zum Jlhresende 2016 vollstandig zurtickgefuhrt. Der urspringlich geplinte
Ertri g der Beteiligung konnte Ubertroffen werden. Die Abrechnung erfolgt im Geschéftsjhr 2017.

Die Projektentwicklung ,ElbquCrtier BlLnkenese” in HCmburg schritt im Berichtsj_hr 2016 weiter vor(n. Im
gefrigten HCmburger Stidtteil Bl nkenese entstinden 35 exklusive Doppel- und Reihenhduser sowie
Stidtvillen. Eine Kiindigung des Generllunternehmers wir in 2013 notwendig geworden, di dieser mit
seinen Leistungen deutlich in Verzug wir und Kundensonderwiinsche nicht mehr belrbeitet ht. Durch
zeitn"h eingeleitete ML Rn"hmen wurde sichergestellt, dss der Grof3teil der zu diesem Zeitpunkt verkuften
Hauser bis zum Frihjhr 2015 fertiggestellt wurde. Aktuell sind Uber 94 % der Einheiten verk( uft, die
UbergCben der fertiggestellten Hauser [n die neuen Eigentiimer sind gréRtenteils bereits im Geschaftsj_hr
2015 erfolgt. Die weiteren bereits verauRerten Einheiten wurden im JC'hr 2016 [n die Erwerber tbergeben.
Die VielzChl der bei den Ubergben noch offenen Restméngel sowie die Verschiebung der End_bn"hmen
fuhrten bereits im VorjChr zu einer Anpssung der gepl_nten Kosten des Ges mtprojektes. NCch [ktuellen
Klkul tionen ist d'von "uszugehen, di’ss die in den Vorjhren vorgenommene bil(nzielle Risikovorsorge

[usreichend ist und keine Notwendigkeit einer weiteren Risikovorsorge besteht.

Im zweiten HI 1bj hr 2016 wurde von einer Tochtergesellsch(ft der InCity AG mit einem Luxemburger Fonds
LilienthCIplrk-Flugh“fen-Berlin Fund SCS (LPFB Mnigement S.a r.l. [1s Gener[l P rtner/Komplementér)
ein Asset MCn_gement Vertrg fir einen bestehenden Gewerbepirk in unmittelbl rer Nahe zum neuen
Flugh(fen Berlin-Brindenburg (LilienthCIprk) geschlossen. Durch die Nutzung von Synergien mit dem
Berliner Best ndsportfolio der InCity AG verspricht sich die Gesellsch(ft perspektivisch den Aufblu einer
weiteren Ertr_gssaule fir den Konzern durch dis Anbieten von Asset M n_gement Dienstleistungen fiir
Dritte.

1.5. Unternehmenssteuerung
Leitung und Kontrolle
Der Vorstand flihrt die Geschéafte der InCity AG. Er legt die Stritegie fest und leitet d''s Unternehmen. Er

ist ver_ntwortlich fir die Unternehmenspl_nung sowie die Einrichtung eines effektiven und [ngemessenen

Risikomngements.
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Dem Vorst nd gehorte im Berichtszeitr_um Herr Michel Freund, Alleinvorst_ nd, CEO, [n.

Der Vorstind [rbeitet in [llen wesentlichen geschaftlichen Entscheidungen eng mit dem Aufsichtsrat
zusCmmen. Im RChmen der regelmafigen und bed rfsorientierten Berichterst/ ttung wird der Aufsichtsrit
Uber die Geschéftsentwicklung sowie die fur die InCity AG und die InCity Gruppe bedeutsi men
stritegischen Frigestellungen informiert. Neben seiner Funktion [(Is gesetzliches Kontroll- und
Uberw chungsorgin berat der Aufsichtsrt den Vorstind bei dessen Geschaftsentscheidungen. In
bestimmten Fallen hit der Aufsichtsrit Zustimmungsbefugnis. Der Aufsichtsrit der InCity AG besteht
sl tzungsgemal [us drei Mitgliedern. Gemeins' m mit dem Vorsti nd t[gte der Aufsichtsr't in 2016 in vier

ordentlichen Sitzungen sowie neun [uRerordentlichen Sitzungen.

Dem Aufsichtsrit der InCity AG gehdrten vom 1. JI nulr bis 17. August 2016 folgende Mitglieder [n:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),
Crrl-Detlev Freiherr von HCmmerstein (stellvertretender Vorsitzender),

Rol'nd Kunz

Mit AblCuf der ordentlichen H uptversCmmlung ['m 17. August 2016 in Frinkfurt Cm MCin endete die
Amtszeit der Mitglieder der Aufsichtsri_ts Dr. Georg Oehm sowie CLrl-Detlev Freiherr von HCmmerstein. Die
ordentliche HCuptversCmmlung wahlte, Cuf Vorschlg des Aufsichtsrts, Dr. Georg Oehm und Georg Gl tzel
in den Aufsichtsri t. Somit gehéren dem Aufsichtsrit der InCity AG vom 17. August 2016 folgende Mitglieder
[n:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),
Georg Gl tzel (stellvertretender Vorsitzender),

Rol'nd Kunz

Planungs- und Steuerungssystem

Ziel des unternehmensinternen Steuerungssystems ist die Steigerung des Unternehmenswertes durch die
Erwirtschftung eines stlbilen Clshflows "us der Best[hdshltung und den Projektbeteiligungen sowie die
Gewahrleistung eines I ngfristig profit_blen W chstums unter unternehmerisch 'ngemessenen Risiken im

Interesse der InCity AG, der Aktionare, Mit_rbeiter und unserer Geschaftsprtner.

Ausglngspunkt ist die Unternehmensplinung, welche — [usgehend von dem Businessplin der
bestehenden einzelnen Bestndsimmobilien und Projektbeteiligungen sowie den sich in der Pipeline
befindlichen Best ndsimmobilien und Projektbeteiligungen — einen detlillierten Businessplin entwickelt.
Dieser umf(sst die geplnten Investitionen fir den Ankuf von Best ndsimmobilien und d's Eingehen von
Projektbeteiligungen sowie die hierfiir notwendigen Refin[nzierungen, die Entwicklung der InstCndhltungs-
und Betriebskosten sowie Investitionskosten bei den Best'hdsimmobilien s "uch notwendige Kosten der
Projektentwicklungsml3n"hmen. Ebenso flieBen die zu erwlrtenden MieteinnChmen [us den
Best ndsobjekten sowie die Ertrage [us den Projektbeteiligungen ein. Der Businessplin berilcksichtigt

Risiken und spezifische Chincen Cuf Einzelobjekt-/Einzelprojekt- sowie Unternehmensebene.
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Die geplinten Entwicklungen und die erzielten Ergebnisse werden Uber dis Controlling sowie
Risikom n_gement regelmaRig geprift, tiberw cht und berichtet. Fiir die Uberw[chung der vereinb rten

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

Grundsiatze des Finanzmanagements

Die InCity AG ist die zentrlle Koordinierungsstelle flr die Fin(nzpl nung des Konzerns. Die erforderlichen
Inform_tionen werden [us einer monL(tlich [ufgestellten und wdchentlich Uberwlchten rollierenden
Liquiditatspl nung ermittelt. Die Liquiditatspllhung dient insbesondere der kurz- und mittelfristigen

Uberwchung und Steuerung der Liquiditat.

Die InCity Gruppe ist einer Reihe von fin(nziellen Risiken [usgesetzt, die durch ein M nhlgement
Kontrollsystem (,MKS®) gemessen und gesteuert werden. Im Fokus des Finlnzrisikom n_gements der
InCity Gruppe stehen die Projekt- und Best ndsobjektfin[ nzierungen und di's Forderungsm_nlgement. Die
wesentlichen durch den Konzern verwendeten Finlnzinstrumente umfissen Bl nkd( rlehen und
Z hlungsmittel. Der Hl uptzweck dieser Finnzinstrumente ist die Fin_ nzierung der Geschaftstatigkeit des

Konzerns.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die wesentlichsten Kennzhlen [uf Unternehmens- sowie Objekt- und Projektebene sind der Net Asset
Vilue (NAV) sowie die Rendite des Immobilienbest ndsportfolios und di’s [nnullisierte oper(_tive Ergebnis
bezogen [uf d(’s eingesetzte Eigenk[ pit | bei den Projektbeteiligungen (Return on Equity p. L, ROE p. [1).

Auf Best ndsobjektebene liegt der Fokus [uf der Entwicklung von Mietertragen der von den einzelnen
Objektgesellschiften gehlltenen Immobilien sowie [uf dem &konomischen Eigenk(pit'l der
Objektgesellschift. Wichtige Kennzhlen hier sind die Rendite der einzelnen Immobilien bl sierend [uf der
Soll-Miete p.L. im Verhaltnis zum M rktwert sowie der NAV (Net Asset Vilue), welcher sich [us dem

Vermdgen der Objektgesellschi ften [ bzuglich der Verbindlichkeiten errechnet.

Der Return on Equity bei den Projektbeteiligungen umflsst neben der I ufenden Verzinsung sowie der
MCngement-Fee den 'm Ende des Projektes rellisierten Ertrig. Bei dem ‘uf Ebene der einzelnen
Projektgesellschiften ermittelten ROE h(ndelt es sich um vertrCuliche Dl ten, die in Abspriche mit den

ProjektpLrtnern nicht zur Veréffentlichung vorgesehen sind.

Des Weiteren liegt der Fokus [uf der Projektm(rge. D[l die Entwicklung der Verk ufspreise in der Regel
durch die InCity Gruppe nicht direkt beeinflussblr, sondern bestimmten mi_kroékonomischen Einflissen
unterworfen ist, liegt d's besondere Augenmerk [uf der Entwicklung der Ges! mtinvestitionskosten. Durch
Spezil listen Know-how [uf Ebene der InCity AG wird bei der Projektlkquisition sowie wahrend der
gesLmten Entwicklungsphise ein sehr enges Controlling und Monitoring der Kosten sichergestellt.
Abweichungen werden zeitn_h [n(lysiert und in regelmafligen Sitzungen mit dem Vorst.nd sowie den
jeweiligen Projektp(rtnern besprochen, um notwendige Gegenm!Bnlhmen zu ergreifen. Auf Grund ihrer
Mehrheitsbeteiligung und gesellschiftsrechtlich vereinblrten Rechte hit die InCity AG hier weitgehende

Inform(tions- und Entscheidungsbefugnisse.
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Auf Ebene der InCity AG stellt d[ s Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) die wesentlichste Kennz hl d(r,
welches sich [us dem Ergebnis vor Steuern, Zins ufwendungen und Abschreibungen Cuf Fin(nz(nl_gen
ergibt. DLriiber hinlus ist die Eigenk_pit_Iquote bedeuts. m fiir die InCity AG.

Wesentliche Kennzlhlen "us Konzernsicht sind dis EBIT sowie der Cishflow [us der operltiven

Geschéaftstatigkeit. DL riiber hinl_us ist die Eigenk[pit_lquote bedeuts. m fiir den Konzern.

2, WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im J_hr 2016 pragte ein solides und stetiges W chstum die konjunkturelle LLge in Deutschl_nd. N[ ch ersten
Berechnungen des Stltistischen Bundesi mtes wir dis preisbereinigte Bruttoinl_ndsprodukt (BIP) im
JChresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hdéher [ls im Vorj_hr und dimit einen hilben Prozentpunk Uber dem
Durchschnittswert der letzten zehn J[ hre von + 1,4 %. D(s BIP wi rin den beiden vor. ngeg/ ngenen J! hren
in ahnlicher GréRenordnung gewl chsen (2015: + 1,7 %; 2014: + 1,6 %)."

Wie [uch in den beiden voringegingenen Jihren wir der Konsum im JChr 2016 wichtigster
W chstumsf( ktor der deutschen Wirtsch! ft. Die privi ten Konsum[usgl ben w!( ren preisbereinigt um 2,0 %,
die Konsumlusglben des Stl I tes sog'r um 4,2 % hdher [lIs im JChr zuvor. PlrCllel legten wie [uch im
Vorj hr die Investitionen zu. Preisbereinigt stiegen die Bl uinvestitionen im J_ hr 2016 um 3,1 %. Zusatzlich
investierten Unternehmen und St t im InlCnd zusCmmen 1,7 % mehr in Ausristungen Cls ein JLhr zuvor.
Leicht negltive Effekte fur dis BIP-Wichstum resultierten [us dem Abblu von Vorraten (- 0,4
Prozentpunkte) und dem AuRenbeitr g (- 0,1 Prozentpunkte). Die preisbereinigten Exporte von Wi ren und

Dienstleistungen wiren um 2,5 % hoher Lls im Vorj_hr wahrend die Importe um 3,4 % zulegten."

Die Wirtschi ftsleistung in Deutschliind wurde im Jlhresdurchschnitt 2016 von knlpp 43,5 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschl nd, dem hdchsten Wert seit 1991, erbricht. DL mit wi.ren ni.ch
ersten vorldufigen Berechnungen im Jhr 2016 rund 429.000 Personen oder 1,0 % mehr erwerbstatig (s
im VorjChr.

2.2. Der deutsche Immobilienmarkt 2016

Der deutsche Immobilienm(rkt zeigte sich [uch in 2016 weiter stirk. D(s Tr( ns[ ktionsvolumen "us dem
Vorjthr 2015 (EUR 80.270 Mio.) konnte Cllerdings nicht erreicht werden, wis im MLrkt huptsachlich mit
einem M[ngel [n Cdaqulten Angeboten begriindet wird. Vor dem Hintergrund n__ch wie vor niedriger Zinsen
besteht weiterhin ein enormer Anlgedruck deutscher und [uslandischer Investoren. N'ch vorldufigen
Ermittlungen von BNP PLribs Rell Estl te belief sich d's ges. mte Immobilientr_nsktionsvolumen im J_hr
2016 Luf EUR 66,1 MilliLrden (Vorj_hr: EUR 80,3 MilliLrden). DCbei entfielen rund EUR 52,6 MilliLrden Cuf
Gewerbeimmobilien- und rund EUR 13,5 MilliLrden [uf Wohnimmobilientr ns[ ktionen. Wie [uch in den

Vorjrhren wir dis letzte Quirtll dis umsltzstarkste. Mit einem Trinsl ktionsvolumen von

1Quelle: https://www.dest! tis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/01/PD17_010_811.html
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Gewerbeimmobilien in Héhe von EUR 19,6 Milli_rden wurde dis zweitbeste QulrtlIsergebnis Lller Zeiten

erreicht.?

2.3.  Wohnimmobilienmarkt

Die Nichfr_ge [uf dem Trns[ktionsm_rkt fir Wohnimmobilien bleibt weiterhin sehr hoch. Bedingt durch
einen Mingel [ n [daqu’tem Angebot — insbesondere im Portfoliosegment ['b 5.000 Wohneinheiten — si nk
di’s Trins[ktionsvolumen im Jhr 2016 [uf EUR 10,7 MilliLrden, wi's einem Rlckgi ng gegenlber dem
Vorjthr um rund 54 % entspricht. Bedingt durch dis knippe Angebot ist der Anteil von
Projektentwicklungskaufen in 2016 gegenuber dem Vorj hrvon 9 % [uf 21 % des Ums| tzes gestiegen, wi's
zu einem Anstieg des Preisnive us flhrte. Der durchschnittliche Preis je Wohneinheit stieg von rund EUR
70.000 im Jhr 2015 [uf zuletzt EUR 92.400 im JLhr 2016. Der Anteil der gehl_ndelten Einheiten, der [uf
die TOP-7-St/ ndorte entfiel, L g in 2016 bei rund 46 % gegenuber nur rund 29 % im Vorj hr. Auch im J[ hr
2017 ist von einem weiteren Preis[ hstieg [ uszugehen, d(1d[ s Angebot kn[_pp und die RChmenbedingungen

gunstig bleiben dirften.3

Auf der Kauferseite tri ten wie im Vorj_hr mehrheitlich einheimische Investoren in Erscheinung. Im JI hr 2016
I'g ihr Anteil 'm Trinsl ktionsvolumen bei rund 74 %. Im Gegens/ tz zum Jlhr 2015 sind die
Wohnimmobilien-AG’s und REITs nicht mehr die starkste Kaufergruppe. Diese wurde knlpp von
Spezil Ifonds Uberholt. BNP PLribls Rell Estl te geht [uch fir 2017 von einem sehr hohen N chfrigenivelu

Luf dem Wohnimmobilienmrkt “us und erw_rtet Investmentumsatze im zweistelligen Milli_rdenbereich.*

2.4. Gewerbeimmobilienmarkt

NCchdem dl's gewerbliche Tri ns[ ktionsvolumen in den Jlhren 2010 bis 2015 stetig [ ngestiegen ist, ki m
es 2016 im Vorjl hresvergleich zu einem leichten Riickg! ng von rund 4 % [uf EUR 52,9 Millii rden. Dieses
gewerbliche Trins([ktionsvolumen wurde in der LI ngzeitst(tistik bisl(ng lediglich von den Rekordjhren
2007 (EUR 54,7 Millicrden) und 2015 (EUR 55,1 Millicrden) Ubertroffen. Der Ruckging des
Trins[ktionsvolumens beruht “usschlieBlich [uf einem Mingel [n [daqu_ten Angeboten. Wie [uch im
Vorj_hr michen Einzeltr ns( ktionen rund 65 % des gewerblichen Tri ns( ktionsvolumens [us. Trotz eines
leichten Ruckg/ nhgs groRvolumiger Trinsiktionen in 2016 Uberstiegen bei vier der funf groRten
TrinslLktionen die K ufpreise die MLrke von EUR 750 Mio. Trins[ktionen mit K_ufpreisen oberh(lb der
MiCrke von EUR 100 Mio. m_chten kn_pp die Halfte des Tr_ ns[ktionsvolumens [us, wis lediglich einem
leichten Rlckging gegenuber dem Vorj hr entspricht. Rund 45 % - dies entsprich knpp EUR 24,0
Milli_rden — des gewerblichen Trins[ktionsvolumens entflllen Cuf die Assetkl_sse Bliroimmobilie, gefolgt
vom Einzelhl ndel mit 23 % (EUR 12,0 MilliLrden). Weitere Anteile verteilen sich "uf Hotel- sowie L ger-/
Logistikimmobilien mit jeweils rund 9 % und gemischt genutzte Immobilien (rund 6 %). Spezi'limmobilien

wie Senioren- und Pflegeheime michen einen GroRteil des verbleibenden Volumens [us®

2 BNP Piribl's Rell Estlte GmbH, Investmentm! rkt Deutschl nd — Property Report 2017, J nulr 2017

3 Quelle: Stvills Immobilien Berl tungs-GmbH, M(rktlberblick Wohninvestmentm(rkt Deutschl'nd - Q4 2016, Jinu'r
2017

4 Quelle: BNP Prribls Rell Est' te GmbH, Wohn-Investmentm(rkt Deutschll nd — At "1 Gl_nce Q4 2016, J{nu’_r 2017
5 Quelle: Jones L ng L['STlle GmbH, Investmentm(rktiiberblick Deutschl"nd — 4. Qurt12016, Jinur 2017
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Die sieben A-Stadte in Deutschl’nd vereinen in 2016 ein Trins[ktionsvolumen von rund EUR 29,6 MilliCrden
Luf sich. Dies entspricht einem leichten Rickgl ng gegentber 2015 von rund 5 %. Wahrend in 2015 noch
rund ein Viertel der Investitionen in den sieben grolRen deutschen Metropolen [uf Berlin entfielen, wiren es
in 2016 mit rund EUR 5,0 Milli'rden noch knlpp 17 %. Mit rund 25 % wurde der grof3te Anteil der! rtiger
Investition im JChr 2016 in Frinkfurt getétigt. Dis Frinkfurter Tri nsktionsvolumen erreichte mit rund EUR
7,3 Millicrden jedoch nicht den Vorj hresrekordwert von EUR 8,0 Millic'rden 'm Berliner Mirkt. Auch
Investitionen [uferhllb der A-Stadte wiren mit EUR 23,3 MilliLrden, wis einem Riickging um rund 3 %
entspricht, gegentber 2015 leicht riicklaufig. Angesichts der nl_ch wie vor hohen N chfrige hi ben sich die
Spitzenrenditen Uber [lle Assetkl ssen hinweg weiter leicht reduziert. Bezogen [uf die sieben A-Stadte ist
in der Assetkl_sse Blroimmobilie im JLhr 2016 durchschnittlich ein Riickg.ng um 59 Bl sispunkte [uf 3,56

% zu verzeichnen.®

2,5. Biiroimmobilienmarkt Berlin

Der Berliner Birom[ rktvermietungsmrkt schloss d('s zweite J[hr in Folge mit einem Rekordergebnis [b.
Der Rekordums(tz des J'hres 2015 konnte mit einem Ums(tz von 863.000 m? im JChr 2016 erneut
Ubertroffen werden. Im bundesweiten Vergleich verteidigt Berlin d.mit zum zweiten M(Cl die in 2014
errungene Spitzenposition unter den deutschen Blromi(rktzentren. Unternehmen [us den Bereichen
Inform(tion und Telekommunik(tion hiben mit rund 24 % [m stérksten zur Nl chfr_ge beigetr gen, dicht
gefolgt von der offentlichen Verw! Itung, Verbanden und sozil len Einrichtungen mit rund 22 %, jeweils
bezogen [uf den Flachenums(tz. N ch diesen beiden Bereichen folgen Ber_tungsunternehmen mit rund 12
% sowie H ndel und Gl stronomie mit rund 11 %. Der GroRteil des verbleibenden Anteils entfallt mit jeweils
rund 4 % bis 6 % [uf di’s verlrbeitende Gewerbe, Bl'u und Immobilien, Bl nken und Finnzen sowie
Bildungseinrichtungen. Wie [uch dis JChr 2015 ist [uch dis JLhr 2016 von einem weiteren deutlichen
Leerst ndsriickg ng gepragt. D's Volumen von Leerst ndsflachen ist von rund 684.000 m? im Vorj_hr [uf
etw(] 567.000 m? in 2016 zurtckgegl ngen. Dies entspricht einer Leerstl ndsquote von rund 3 %. Die
Spitzenmiete hit sich im Vergleich zum Vorj_hr weiter positiv entwickelt und ist dbei Cuf EUR 28,50 pro m?

(+17 %) gestiegen.®

2.6. Biiroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Auch der Frinkfurter Buirom!rktvermietungsm(rkt schloss di's J'hr 2016 mit einem Rekordergebnis [b.
Einschlief3lich Eschborn und Offenb( ch Kliserlei konnte ein Flachenums! tz von 552.000 m? und d mit der
hoéchste seit dem Rekordj_hr 2007 erzielt werden. Auch die Finf- (430.000 m?) und Zehn-J[hres-
Durchschnitte (462.200 m?) wurden signifik nt Ubertroffen. Nicht Gberrschend sind Unternehmen [us den
Brinchen Binken und Finlnzdienstleistungen mit rund 19 % fir die groRte Flachenn(chfrige
ver ntwortlich. Es folgen mit rund 15 % Ber[ tungsunternehmen, mit etw( 112 % die Brl nche Tourismus und
Verkehr sowie mit rund 11 % der Bereich Inform(_tion und Telekommunikl tion. Weitere 9 % entfielen [uf die
offentliche Verwlltung, Verbande und sozille Einrichtungen. DI der Zuw(chs durch Neubluflachen mit
knCpp 130.000 m? im J_hr 2016 eher gering [usfiel und weiter Buroflachen durch Abriss und/oder

Umwlndlung in Cndere Nutzungs(rten wegf(llen, ist Cuch die Leerst[ndsquote weiter zuriickgeg ngen.

6 Quelle: Colliers Intern’tion( | Berlin GmbH, M rktbericht Berlin 2016/2017 — Birovermietung und Investment,
Jinulr 2017
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Zum J[ hresende geht Colliers von einer Leerst/ ndsquote in Héhe von rund 11 % [us, wi's einem Riickg! ng
um 60 Bl sispunkte gegenutber dem Vorj_hr und einer Flache von 1.300.000 m? entspricht. Hinsichtlich der
Spitzenmiete wir im Verl_uf des Jlhres 2016 im Frinkfurter MLrktgebiet ein leichter Riickging [uf EUR
37,50/m? zu verzeichnen. Gleiches gilt fiir die Durchschnittsmiete, die von EUR 19,00/m? _uf EUR 18,70/m?
gesunken ist, wobei hierfir mehrere Grol3 bschlisse unterhIb der EUR 20,00/m2-M(rke mitver ntwortlich

sind.”

3. FINANZANALYSE

3.1. Gesamtaussage

Mit dem Erwerb der Immobilien Bronnerstr e 15 in Frinkfurt CLm MCin, Bernburger Str_f3e 30-31 in Berlin,
Jagerstrif3e 34/35 und Jagerstr Re 54/55 in Berlin-Mitte wurde der Grundstein im InCity Konzern fir den
Aufblu eines Portfolios [usgewahlter Immobilien in den Geschaftsj hren 2014 und 2015 gelegt bzw. bereits
konsequent weiterverfolgt. Mit dem Erwerb der ChirlottenstriBe 79/80 in Berlin-Mitte wurde im
[bgel_ufenen Geschaftsj_hr di’s wertige Best ndsportfolio noch weiter [usgeblut. Die T ts_ che, dss in
2016 vier der funf Bestl ndsimmobilien Mietertrédge fir den gesl mten Berichtszeitrium erwirtsch( fteten,
wahrend in 2015 nur ein Bestl ndsobjekt gl hzjahrig zu den Ums! tzerlésen beigetri gen h(t, fihrte zu einem

positiven Einfluss [uf die Vermdgens-, Fin(nz- und Ertr_gsl_ge im InCity Konzern.

Im Geschéaftsj_hr 2016 hit der InCity Konzern diriuber hinlus Projektbeteiligungen erfolgreich
[bgeschlossen und EinnChmen [us der Projekt_brechnung bzw. signifik_ nte Ums[izerldse [us dem

Abverkuf von Wohneinheiten generieren kénnen.

Bei n_hezu konstnten sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Konzern und keinen nennenswerten
Sonderbel_stungen [us dem Altgeschaft oder den Projektbeteiligungen konnte dis operitive Ergebnis
(EBIT) von EUR 1,3 Mio. [uf EUR 1,5 Mio. gesteigert werden. Kosten fur die Kl pit_lerhéhung von rund

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

Wie geplint ist dis Ergebnis auf Einzelabschlussebene im Geschaftsj_hr 2016 erneut neg!tiv
(EUR -0,8 Mio.), konnte [ber - trotz Sondereffekt [us der Kipit_lerhéhung - gegeniber dem Vorj_hr
(EUR -2,1 Mio.) erheblich verbessert werden. Bei einer niChezu konstinten Ges mtleistung [us
Ums(tzerldsen, Zinsertragen [us den Best nhdsgesellschiften und [ktiven Projektgesellschiften und
sonstigen betrieblichen Ertragen konnte durch einen Rickging der wesentlichen Kostenpositionen
(Person(l- sowie sonstiger betrieblicher Aufw_ nd und Abschreibungen Cuf d’s Uml_ufvermdgen) ein EBIT
von EUR -0,7 Mio. (2015: EUR -2,0 Mio.) erzielt werden.

Die InCity AG und der Konzern sind in 2016 ihren Z[hlungsverpflichtungen jederzeit n_.chgekommen.

7 Quelle: Colliers Intern(tion[ | Frinkfurt GmbH, Mirktbericht Frinkfurt 2016/2017 — Blrovermietung und Investment,
Jlnulr 2017
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3.2. Ertragslage der InCity AG
Die D(rstellung der Ertr_gsl[ge ist der n_chfolgenden Ubersicht zu entnehmen:

TEUR Verdnderung

2016 2015 TEUR %
Umsl tzerlése 553 186 367 >100,0
Zinsertrage [us
verbundenen Unternehmen 739 937 -198 -21,1
Sonstige betriebliche Ertréage 57 299 -242 -80,9
Gesamtleistung 1.349 1.422 -73 -5,1
Person’ Il ufw( nd -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
Fin' nzergebnis -54 -158 104 -65,8
Ergebnis vor Ertragsteuern =791 -2.167 1.376 -63,5
Ertr( gsteuern -42 27 -69 >-100,0
Jahresergebnis -833 -2.141 1.308 -61,1

Die Umsatzerlése bestehen im Berichtsj_ hr zum einen [us Erlésen [us konzerninternen M ngement-
Fees/Weiterbel stungen in Hohe von TEUR 413 (Vorjthr: TEUR 136), welche m[geblich [us mit
Best ndsgesellschiften sowie Projektgesellschiften vereinblrten Geschaftsbesorgungsvertragen
resultieren. Der Anstieg ist m_Rgeblich d_rluf zuriickzufihren, diss in 2016 flr vier der insgesi mt finf
Best ndsgesellschiften volle 12 Mon[te 'n M nlgement-Fees [ ngefillen sind, wahrend im Vorj_ hr — [uf
Grund des unterjahrigen Nutzen- und L stenwechsels der zugekuften Best ndsimmobilien — dies nur fir

eine Best ndsgesellschft zutr_f.

Des Weiteren resultieren im Berichtsj_hr Ums[ tzerldse in Hohe von TEUR 50 [us M_n[gement Fees im

RChmen von Asset M_n_gement Dienstleistungen gegeniiber konzernexternen Dritten (Vorj_hr: TEUR 50)
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sowie konzernexterne Weiterbel _stungen von Kosten im RChmen von Ank_ufspriifungen in Hohe von TEUR
70 (Vorjhr: TEUR 0).

Die Zinsertrage von verbundenen Unternehmen resultieren mit TEUR 713 im Berichtszeitr_um (VorjLhr:
TEUR 500) [us [ 'n Bestl ndsgesellsch( ften gewahrten Dl rlehen und mit TEUR 26 (Vorj_hr: TEUR 437) [us

Gesellschifterd rlehen [n Projektgesellschiften.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 57 (VorjLhr: TEUR 299) enth(Iten im Wesentlichen
Ertrage [us der Aufldsung von Rickstellungen (TEUR 16; Vorj_hr: TEUR 63), periodenfremde Ertrage
(TEUR 23; Vorj_hr: TEUR 0) sowie Ertrage [us der Erst ttung gemal Aufwendungs usgleichsgesetz
(TEUR 12; VorjLhr: TEUR 0). Im Vorj_hr wiren in den sonstigen betrieblichen Ertrégen zudem noch Ertrage
Lus der Untervermietung in Hohe von TEUR 107 von selbst [ngemieteter und nicht mehr bendtigter
Buroflache [usgewiesen, die im Berichtsjthr in Héhe von TEUR 18 gemafR Billnzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BiIRUG) in den Umsltzerlésen [usgewiesen werden. Die Untervermietung endete

Ende Februlr 2016, bedingt durch einen Umzug der Gesellsch(ft in kleinere Biroraumlichkeiten.

Der Personalaufwand konnte durch die erneut gesunkene durchschnittliche Mit(rbeiterz'hl weiter gesenkt
werden (TEUR -193). Im Geschéftsjrhr 2016 wurden neben dem Vorstind durchschnittlich sieben
Mitrbeiter (Vorj_hr: neun Mit_rbeiter) beschaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen hiben sich um TEUR 315 oder rund 18 % im Vergleich zum
Vorjthr verringert. Ursachlich fir die Verminderung wlr insbesondere eine Risikovorsorge fiir
Tochterunternehmen im Vorj_hr in Hohe von TEUR 200, die im BerichtsjChr nicht erneut notwendig wir.
Zudem konnten die Mietkosten durch einen Umzug in kleinere Raumlichkeiten (ohne Bertcksichtigung der
Erlése [us der Untervermietung) im Vorj_hresvergleich um rund TEUR 90 gesenkt sowie die Rechts- und
Bertungskosten vermindert werden. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umf_ssen im BerichtsjChr
im Wesentlichen Kosten [us der K[ pitllerhéhung (TEUR 266), Rechts- und Ber[ tungskosten (TEUR 214),
Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 164), nicht Cbziehblre Vorsteuer (TEUR 148), RCumkosten
(TEUR 129), Akquisitions-/ und Bewertungskosten — [uch fir Dritte — (TEUR 122) sowie Reisekosten
(TEUR 49).

D(s Betriebsergebnis der InCity AG fallt mit TEUR -867 (Vorj_hr: TEUR -1.290) erneut neg(tiv [us — der
Verlust konnte jedoch verringert werden. Die oper(tiven Kosten werden [uch im BerichtsjChr noch nicht Tus
den Umslizerldsen und den sonstigen Ertrdgen gedeckt, dlJ [us den Bestndsobjekten und den

Projektgesellschften noch keine [usreichenden Ertrage generiert werden kénnen.

D(s Finanzergebnis mit TEUR -54 (VorjChr: TEUR -157) resultiert [us Zins_ufwendungen in Hohe von
TEUR 54 (VorjChr: TEUR 198). Im Vorj_hr sttnden den Zins ufwendungen Zinsertrage in Héhe von
TEUR 40 gegenlber. Die Zinsertrdge [us Ausleihungen n Tochtergesellschiften fir den Ankluf von
Best ndsimmobilien (TEUR 713; Vorj_hr: TEUR 500) sowie [us noch Ilufenden Projektbeteiligungen
(TEUR 26; Vorj_hr 437) werden im operL_tiven Ergebnis [usgewiesen, d_ diese dem Geschaftszweck der

Gesellsch(ft entsprechen.
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Dls Beteiligungsergebnis betragt im Berichtsjthr TEUR 130 (Vorjchr: TEUR -720). Die
Beteiligungsertrage (TEUR 216; Vorjthr TEUR 390) betreffen im Berichtsj hr eine vereinn_hmte
GewinnglLrintie einer [bgeschlossenen Beteiligung (Heim(t 79) in Hohe von TEUR 171 sowie eine
Vorbgewinnusschittung der Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen in Hohe von TEUR 45 (Vorj_hr:
TEUR 390). Diesen Ertrdgen stinden im Berichtszeitrrum Aufwendungen im RlChmen von
Verlustibernhmen von Tochtergesellsch( ften mit einem Ergebnis[ bflihrungsvertr g in Hohe von TEUR 86
gegenuber (Vorj_hr: TEUR 49). Zudem gib es im Vorj_hr Wertberichtigungen von Forderungen gegen
verbundene Unternehmen in H6he von TEUR 1.061 —im Wesentlichen d('s Projekt ,Elbqulrtier Bl nkenese”
betreffend. Die Wertberichtigung im BerichtsjLhr in Hohe von TEUR 16 betreffen Zinsertrdge von
Altgesellschi ften und einer Projektgesellschi ft und wurden in obiger Dirstellung mit den

korrespondierenden Zinsertragen sl ldiert.
Insgesmt weist die InCity AG einen Jahresfehlbetrag von TEUR 833 [us, wiCs eine deutliche

Verbesserung zum VorjChr (TEUR -2.141) d(rstellt und liegt Cuch innerh(lb der "bgegebenen Prognose im
RChmen der BlrkpitClerhdhung 2016.

3.3. Vermogenslage der InCity AG

31.12.2016 31.12.2015 Verdanderung
TEUR % TEUR % TEUR %
Aktiva
Imm(terielle Vermdgens-
gegenstande und
Sichinlgen 94 0,2 33 0,1 61 >100,0
FinCnznlCgen 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
Flissige Mittel 2.766 4,4 1.295 2,9 1.471 >100,0
Ubrige Aktiv(] 28 0,0 11 0,0 17 >100,0
62.728 100,0 44.001 100,0 18.727 42,6
Passiva
Eigenk( pitl 1 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 Vermoégensgegenstinde und Sachanlagen um TEUR 61 ist im
Wesentlichen "uf den Anstieg der imm ! teriellen Vermdgensgegenstande (+ TEUR 50) durch Investitionen

in neue Softw( re-Lizenzen zurlckzufihren.
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Die Finanzanlagen stellen m(Rgeblich die Ausleihungen n die die Best:ndsimmobilien hlltenden
Objektgesellschi ften sowie die Beteiligung [n der Rheinblick Lige 1 GmbH dir. Der Anstieg der
FinCnznlCgen um TEUR 11.309 resultiert im Wesentlichen us der im Berichtsj_hr neuen Ausleihung [n
die in 2016 neu gegriindete Objektgesellschift flir d_s Best ndsobjekt Chirlottenstr Re 79/80 in Berlin
(+ TEUR 10.379) sowie die Erhéhung der Ausleihungen [ n die Objektgesellsch( ften Jagerstr Re 34/35 und
Jagerstr[ Re 54/55 in Berlin (+TEUR 1.185). Gegenlaufig wirkten hier Teilrlckfihrungen der Ausleihungen
[nderer Objektgesellsch ften sowie der Abg_ng der Anteile verbundener Unternehmen (TEUR 64).

Kurzfristige Forderungen

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

12.756 6.887

Der Anstieg der in den kurzfristigen Forderungen enthiltenen Forderungen gegen verbundene
Unternehmen um TEUR 5.717 resultiert mi(Rgeblich [us der Gewahrung zuséatzlicher

Gesellschifterd rlehen im Zus_mmenh[ng mit dem Projekt ,Rhein VII* bzw. mit dem Erwerb des ,H[us 6.

Die sonstigen Vermdgensgegenstiande in Hohe von TEUR 216 (Vorjthr: TEUR 190) resultieren im
Wesentlichen [us Steuererst/ ttungs_nspriichen fir Vorj_hre (TEUR 115; Vorj_hr: TEUR 184) sowie
Forderungen [us Ums! tzsteuer (TEUR 68; Vorj_hr: TEUR 5).

Der Anstieg der fliissigen Mittel um TEUR 1.471 ergibt sich insbesondere [us den verbliebenen
Mittelzuflissen [‘us der K[ pit'lerh6hung im Berichtsjhr nch der Gewahrung neuer Gesellschl fterd[ rlehen

fur den Ankuf einer Best ndsimmobilie sowie dem | ufenden oper(tiven Aufwnd.

Auf Grund der im BerichtszeitrLum durchgefiihrten KCpitllerhdhung sowie unter Bericksichtigung des
neg! tiven J_ hresergebnisses der Gesellschl ft stellt sich d['s Eigenkapital um TEUR 18.417 héher [Is zum
Vorjhresbil " nzsticht ges d[T.

Die Rickstellungen betreffen insbesondere sonstige Ruckstellungen, m(Rgeblich fur Risiken [us
Tochterunternehmen und sonstige vertr_gliche Verpflichtungen (TEUR 507; VorjLhr: TEUR 544),
Abschlusserstellungs- und Prifungskosten (TEUR 111; Vorjthr: TEUR 123) und personilbezogene
Ruckstellungen (TEUR 22; Vorj hr: TEUR 12). Zudem wurden zum Abschlusssticht! g Steuerrtickstellungen
in Hohe von TEUR 42 (Vorj_hr: TEUR 0) gebildet.
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Kurzfristige Verbindlichkeiten

TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Verbindlichkeiten verbundene Unternehmen 1.597 1.150
Verbindlichkeiten [us Lieferungen und Leistungen 87 182
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 3 0
Sonstige Verbindlichkeiten 8 55

1.695 1.387

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen die RheinlCnd Immo Invest
GmbH (TEUR 169; Vorjl hr: TEUR 173), die Immo Invest Rhein MLin GmbH (TEUR 58; Vorj_hr: TEUR 62)
und die MLy & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG (TEUR 14; Vorjhr: TEUR 15). Die Verbindlichkeiten
beruhen [uf von den Tochtergesellschiften erhlltenen kurzfristigen Dirlehen. Des Weiteren sind hier
Verbindlichkeiten gegenliber Tochterunternehmen in Héhe von TEUR 181 im RChmen der
Ums!tzsteuerorg nschi ft Tusgewiesen. D(rlber hinus ist hier ein von der H uptlktionarin der InCity AG,
der Hi ron Holding AG, gewahrtes DL rlehen (TEUR 1.175; Vorj_hr: TEUR 900) enth(lten.

3.4. Finanzlage der InCity AG
Im Einzelnen wird die Verdnderung des Z[hlungsmittelbest'ndes (Fin[nzmittelfonds) [nhind der

nlchfolgenden K[ pit’Iflussrechnung [ufgezeigt:

TEUR 2016 2015
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -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
Liquide Mittel = Finanzmittelfonds am Ende der Periode 2.766 1.295

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit konnte im Geschaftsj_hr im Vorj_hresvergleich u._. bedingt durch
den geringeren J_hresfehlbetrl g unter Berlicksichtigung von z[_hlungswirks_ men S chverh(lten verbessert

werden.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit ist gepragt durch die Auszlhlung fiir die Fin[nzierung des
erworbenen Best ndsobjektes in Berlin sowie die Ein- und insbesondere Ausz hlungen im RChmen des

Beteiligungsmodells.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit resultiert mif3geblich [us der im Geschéaftsj_hr

durchgefiihrten B rk[ pitllerhdhung mit Bruttoemissionserlésen in Hohe von EUR 19,3 Mio.

Die InCity AG verfigt zum Abschlusssticht g tber eine Kreditlinie in Hohe von TEUR 250.
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3.5. Ertragslage des InCity Konzerns
Die Dirstellung der Ertrigsli ge des InCity Konzerns, einschlieRlich der Vorjl hreswerte, ist n_chfolgender

Ubersicht zu entnehmen:

Verdnderung
TEUR 2016 2015 TEUR %
Ums(tzerlose 25.079 45.358 -20.279 -44.7
Veranderung des Best[ nds [n
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
M teri I ufwl nd -7.076 -16.024 8.948 -55,8
Person I ufw nd -786 -979 193 -19,7
Abschreibungen [uf imm_(terielle
Vermdgensgegenstande und
Sichinligen -1.114 -370 -744 >100,0
Abschreibungen Cuf
Vermdgensgegenstande
des Umlufvermdgens - -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 [us Beteiligungen 1 1 0 0,0
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage ) 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
ErtrCgsteuern -715 -368 -347 94,3
Jahresergebnis -228 209 -437 >-100,0

Der InCity Konzern verfolgte im Geschéftsjl hr 2016 den Aufbu eines Bestl ndsportfolios durch den Erwerb
einer weiteren Immobilie in Berlin konsequent weiter; die |_ufenden Projektbeteiligungen trLgen [ber [uch

weiterhin zum Konzernertr(g bei.

Mit den im Best_nd gehlitenen Immobilien sowie den [bgeschlossenen und in Ausflihrung befindlichen
Immobilienprojekten konnte eine Ges mtleistung in Hohe von EUR 12,0 Mio. (Vorj_hr: EUR 21,4 Mio.) und
eine Betriebsleistung in Héhe von EUR 12,7 Mio. (Vorj_hr: EUR 21,8) erzielt werden. Insgesi mt fuhrten die
Lusllufenden Projektbeteiligungen zu einer deutlichen Reduzierung der Gesimtleistung und

korrespondierend zu einem riicklaufigen M(_teril I ufw(nd.
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Die Umsatzerlése resultieren mit rund EUR 22,3 Mio. ml[Rgeblich [us den eingegingenen
Projektbeteiligungen (Vorj_hr: EUR 44,3 Mio.). Die Ertrdge [us der Vermietung der gehlltenen
Best ndsimmobilien betr. gen im Berichtszeitr_um rund EUR 2,8 Mio. (Vorj_hr: rund EUR 1,1 Mio.). Die neu
erworbene Objektgesellschift fur dis Best ndsobjekt ChlrlottenstriRe 79/80 in Berlin ist durch den

Ubergng wahrend des Geschéftsj hres nur zeit nteilig enthlIten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage resultieren im Wesentlichen [us der Auflésung von Riickstellungen
in Héhe von TEUR 348 (Vorjhr: TEUR 95) und Auflésung von Einzelwertberichtigungen in Héhe von TEUR
51 (Vorj_hr: TEUR 81). Im Vorj_hr wiren noch Ertrage [us der Untervermietung von selbst [ ngemieteten
Buroflachen in Hoéhe von TEUR 107 enthllten, die im BerichtsjChr mit TEUR 18 in den Ums/tzerl6sen

[usgewiesen werden.

Der Materialaufwand enthalt im Wesentlichen B _ukosten fliir neue Objekte sowie die Betriebskosten fiir die
vermieteten Best ndsimmobilien. Ursachlich fir den Riickging um EUR 8,9 Mio. ist d_s im Vergleich zum

Vorjlhr geringere Projektvolumen.

Die Personalkosten konnten bei leicht reduzierter durchschnittlicher MitCrbeiterz'hl im Vergleich zum

VorjChr erneut gesenkt werden.

Der Anstieg der Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen um
TEUR 744 ist im Wesentlichen dir_uf zurlickzufiihren, diss die Abschreibungen Cuf die Gebaude der in

2015 zugekuften Best ndsimmobilien nur zeit[nteilig im Vorj_hr zu berlicksichtigen wiren.

Die Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermégens beinh(lteten im VorjChr
Aufwendungen [us Wertberichtigungen von Forderungen gegen Diritte, die im Berichtsj_hr nicht [ngef_llen

sind.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen konnten im Vorj_hresvergleich nChezu konstnt gehClten
werden und beinh(lten im Wesentlichen Aufwendungen [us Rechts- und Ber[ tungskosten von TEUR 513,
Kosten der Kipitllerhdhung von TEUR 266, Abschluss- und Prifungskosten von TEUR 220, nicht
[bziehblre Vorsteuer von TEUR 212, RCumkosten von TEUR 139, Akquisitions-/ und Bewertungskosten —
Cuch fir Dritte — (TEUR 122) sowie Reisekosten (TEUR 49).

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffen n_hezu in voller Hohe den Fin[nzierungs_ ufwnd [us
der FremdfinCnzierung des Erwerbs der Best ndsimmobilien sowie [us den FinCnzierungen der

Projektbeteiligungen.

D(s Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) belief sich im Geschaftsj_hr 2016 Cuf TEUR 1.495 (VorjLhr:
TEUR 1.250).

D(s Ergebnis vor Steuern (EBT) betrug TEUR 487 (Vorj_hr: TEUR 577).

Die Ertragsteuern resultieren insbesondere "us dem Projekt ,G[ llushéfe* (TEUR 516).
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3.6. Vermogenslage des InCity Konzerns

31.12.2016 31.12.2015
Aktiva TEUR % TEUR %
Anlagevermégen
Imm(terielle Vermdgensgegenstande 50 0,0 0 0,0
Sichinl gen 88.154 76,1 66.517 64,6
FinCnznl_gen 5.470 47 5.470 5,3
93.674 80,8 71.987 69,9
Umlaufvermégen
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
entfllende 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
Riickstellungen 2.313 2,0 2.446 2,4
Kurzfristige Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten ggu. Kreditinstituten 109 0,1 9.685 9,4
ErhCltene Anzhlungen 575 0,5 8.493 8,3
Verbindlichkeiten [us Lieferungen und
Leistungen 769 0,7 644 0,6
xi:g;:ilécr:;e]lten 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 [uf die Vermdgensl ge des Konzerns im Geschéftsj hr 2016 ergl ben sich
[us dem weiteren Fortschritt hinsichtlich des Aufbl us des Best ndsportfolios. DL rlber hinus wiren der
Projektfortschritt in den bereits in den Vorj_hren eingeg ngenen Projektbeteiligungen sowie der Abschluss

von Projektentwicklungen fir die Veranderung der Vermogensli ge relevint.

D(s Anlagevermoégen beinh(ltet m Rgeblich die erworbenen Immobilien Bronnerstr 3e 13, 15 in Frinkfurt
[m MrCin sowie Bernburger StriRe 30, 31, JagerstriRe 34, 35 und JagerstriRe 54, 55 sowie
Ch(rlottenstr Re 79/80 in Berlin (TEUR 87.526). Weiter wird unter den Fin[ nz[ nl_gen die Beteiligung des
Konzerns [n der RheinCOR Projektentwicklung GmbH zum Projekt ,Rhein VII* Lusgewiesen (TEUR 5.468).

Unter den Vorraten sind fist [usschlieBlich unfertige Bluten sowie zum kurzfristigen Verkuf geh(ltene
Immobilien Tusgewiesen. DCrin enthClten sind die Entwicklungsobjekte ,Elbquirtier Bl_nkenese® in
HCmburg (TEUR 1.930) sowie Hlus 6 "us dem Projekt ,Rhein VII* in Disseldorf (TEUR 8.366). Die
Verminderung des Vorrtsvermdgens ist miBgeblich "uf den Abschluss des Projekts ,Glllushdfe® in
Frinkfurt Cm MCin zurlickzufiihren. Bei diesem Projekt sowie flr weitere der zum Projekt ,Elbqulrtier
Blnkenese" bereits verkuften Einheiten ist die Ubergbe der Einheiten [n die Kaufer erfolgt. DCriiber
hinlus sind in den Vorraten noch nicht [ bgerechnete Betriebskosten in H6he von TEUR 555 (Vorj_hr: TEUR
222) enth(lten.

Die liquiden Mittel betrigen insgesmt TEUR 8.226. D(rin sind TEUR 5.907 freie liquide Mittel enth(lten.
Die restlichen Betrage sind s Sicherheit flir B nkblrgsch(ften hinterlegt und d_mit verfligungsbeschrankt.

D(s Eigenkapital betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 59.519 (VorjChr: TEUR 40.694). D(rlus ergibt
sich eine Eigenk! pitllquote von 51 % (Vorj hr: 40 %). Der Anstieg der Eigenk! pit'lquote geht einher mit
der in 2016 durchgefihrten KL pitCIm[3n_hme. Dem gegeniiber st_nden der weitere Aufbu eines Portfolios

Cusgewahlter Best ndsimmobilien und die hierdurch gestiegene Fremdfin[nzierung.

D(s unter dem Eigenk[pit[l [usgewiesene gezeichnete Kapital belauft sich “uf TEUR 60.000 (VorjChr:
TEUR 42.500). Im Geschaftsj hr 2016 wurde eine Bl rkpit[lerhéhung durchgefiihrt.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten betreffen den Fremdfin_nzierungsnteil
des Anklufs der Best ndsimmobilien. Die hierfir “ufgenommenen Dirlehen hiben in der Regel eine
Ges[mtlCufzeit von 10 JChren und unterliegen in diesem Zeitrrum [Cuch einer Zinsbindung. In einem FClI

wurde der viriCble Zinss[tz durch einen Zinsswlp "bgesichert.

Die Ruckstellungen in Hohe von insges' mt TEUR 2.313 (Vorj_hr TEUR 2.446) betreffen im Wesentlichen
Ruckstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken (TEUR 548; Vorjchr: TEUR 755), Rickstellungen fir
Mietg_r(ntien, Architekten- und Anwlliskosten (TEUR 528; VorjChr: TEUR 484), Rickstellungen fir
[usstehende Rechnungen (TEUR 245; Vorj_hr: TEUR 652), Ruckstellungen fir noch nicht erbrichte
Bluleistungen bereits verkufter Wohneinheiten (TEUR 107; VorjChr: TEUR 227) sowie Riickstellungen fir
Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 168; Vorj_hr: TEUR 173). Steuerrlickstellungen sind in Hohe von
TEUR 619 (Vorj_hr TEUR 6) enth(lten.
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Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten h_ ndelt es sich im Wesentlichen um

Zins- und Tilgungs[bgrenzungen sowie in Anspruch genommene Dispo-Kredite.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen zum Bil nzsticht' g des Berichtszeitr'ums Anz[ hlungen "uf noch
nicht [bgerechnete Betriebskosten von Mietern in den Best ndsobjekten. Zum Vorj hres-Bil nzsticht[ g
wiren hier Luch die von Kaufern [uf die im RChmen der Projektentwicklungsm [ Bn_hmen bereits geleisteten
Z['hlungen fur verk[‘ufte Einheiten in Héhe von rund EUR 8,3 Mio. enth(lten.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthilten Verbindlichkeiten der
Muttergesellsch( ft [us einem vom HCupt ktionar gewahrten D rlehen (TEUR 1.175; Vorj hr: TEUR 900).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthllten im Wesentlichen ein gewahrtes Dl rlehen im RChmen der
Projektfin_ nzierung fuir d( s Projekt ,Rhein VII“in Disseldorf (TEUR 2.000; Vorj_hr: TEUR 2.000) und weitere
Verbindlichkeiten gegentber Dritten [us Projektbeteiligungen (TEUR 2.100; VorjChr: TEUR 1.200). Zum 31.
Dezember 2015 wiren in den sonstigen Verbindlichkeiten noch Verbindlichkeiten [us Steuern in Héhe von
TEUR 659 enth(lten.
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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
Jlhresuberschuss (+) vor Ertri gsteuern 487 582
(+) Abschreibungen "uf imm(terielle Vermdgensgegenstande und St chinli gen 1.114 431

1.601 1.031
(+/-) Zins[ ufwendungen/Zinsertrage 952 669
(+) ZChlungsunwirks me Aufwendungen 0 23
(-) gezl hlte Ertri gsteuern -57 -1.019

2.496 686
(+/-) Veranderung der Vorrate 5.086 20.930
(+/-) Veranderung der Forderungen [us Lieferungen und Leistungen -383 -2.904
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermogensgegenstande und sonstige Aktiv! | &1 2.610
(+/-) Veranderung der sonstigen Rickstellungen -747 1.074
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten [us Lieferungen und Leistungen 125 =721
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstige P ssiv(’ -8.683 -15.099
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -1.591 6.576
(+) Einz['hlungen [us Anllgen bgangen 5 0
(-) Ausz[hlungen flr Investitionen in Anl gevermdgen -22.805 -68.771
(-) Auszlhlungen "us dem Erwerb von Beteiligungen 0 -400
(+) Einz[ hlungen [us der VerauRerung von Tochterunternehmen 0 7
(+) erhlltene Zinsen & 48
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.795 -59.116
(+) Einzl hlungen [us K[ pit' lerhhung 19.250 24.854
(-) Ausschittungen [n Minderheiten (Anteile ohne beherrschenden Einfluss) -105 -1.407
(+) Aufn_’hme von Finl[ nzverbindlichkeiten 14.697 43.701
(-) Tilgung von Finlnzverbindlichkeiten -12.056 -29.000
(-) gezl hlte Zinsen -898 -716
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20.887 37.432
Veranderung 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 Tatigkeit resultiert im Wesentlichen aus dem Konzernjahresfehlbetrag.
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Der Cashflow aus der Investitionstaitigkeit zeigt maBgeblich den Erwerb eines weiteren
Immobilienobjekts fiir das im Aufbau befindliche Portfolio an ausgewahlten Bestandsimmobilien.

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

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten.

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

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

5. SONSTIGE ANGABEN
5.1. Mitarbeiter

Im Geschaftsjahr 2016 waren einschlieBlich Vorstand durchschnittlich acht (Vorjahr: zehn) Mitarbeiter in der
InCity AG und dem InCity Konzern beschaftigt. Zum 31. Dezember 2016 waren einschlieBlich Vorstand acht
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 lber Satzungsanderungen aus §§ 179 ff. Aktiengesetz.

Sonderregelungen fiir den Fall des Kontrollwechsels und Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft
mit dem Vorstand im Fall einer Ubernahme liegen nicht vor.

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 Geschaftsfeld 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 Gber die Objekt- und Finanzsituation erlangt. Die konkreten Vorgaben hierfiir 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 Geschaftsfeld der Projektbeteiligungen beinhaltet dies sowohl ein Finanz- wie auch ein Baureporting.
Dabei findet das Baureporting regelmaBig in 14-tagigen Intervallen statt. Das Finanzcontrolling findet auch
hier auf Basis der von der Projektgesellschaft erstellten laufenden Buchhaltung und der Zwischenabschliisse
statt. Dadurch kann ein umfassendes Bild liber die Projekt- und Finanzsituation erlangt werden. Die
konkreten Vorgaben hierfiir finden sich in den Gesellschafterdarlehensvertrdagen der InCity AG mit den
Projektgesellschaften und dahingehenden weiteren Gesellschafterbeschliissen.

Von wesentlicher Bedeutung ist die Uberwachung der Liquiditét. Taglich wird eine Konteniibersicht erstellt.
Die umfassende Liquiditatsplanung wird wochentlich aktualisiert.

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

wird jahrlich aktualisiert und dem Aufsichtsrat zur Genehmigung vorgelegt.

Insbesondere durch das zeitnahe Controlling der Liquiditat kann der Vorstand frihzeitig
unternehmensgefahrdende Entwicklungen erkennen und MaBnahmen einleiten.

6.2. Rechnungslegungsbezogenes internes Kontrollsystem

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

Dies ist insbesondere die Identifikation der wesentlichen Risikofelder und Kontrollbereiche mit Relevanz fiir
den Rechnungslegungs- und Konzernrechnungslegungsprozess sowie KontrollmaBnahmen im Finanz- und
Rechnungswesen. Auf Grund der GroBe der Gesellschaft und des Konzerns bestehen die KontrollmaBnahmen

im Finanz- und Rechnungswesen insbesondere aus vordefinierten Genehmigungsprozessen.

6.3. Gesamteinschiatzung der Chancen und Risiken

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

Fir 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 groBer
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 Rickstellungen
im Einzel- und Konzernabschluss der InCity AG berticksichtigt. Darliber hinaus konnten anhand der
vergangenen oder erwarteten zuklinftigen Ereignisse keine Risiken identifiziert werden, welche den
Fortbestand der InCity AG oder der InCity Gruppe gefdhrden 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 verdandern kénnen. Solche Regelungen kénnen das Mietrecht,
Baurecht, Umweltrecht oder Steuerrecht betreffen. Die InCity AG hat ihrer Unternehmenstatigkeit auf
Deutschland beschrankt. Derartige Veranderungen treten in den meisten Fallen nicht tberraschend und
plétzlich auf. Daher bleibt in der Regel ausreichend Reaktionszeit fiir die InCity AG, um auf Verdnderungen

ZU reagieren.

Bewertungsrisiken

Die von der InCity AG Uber Tochtergesellschaften erworbenen Immobilien kdnnten 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 unabhédngigen, anerkannten Wertgutachters, wahrend der Bestandshaltungsphase
einmal jahrlich auf Basis von verschiedenen Faktoren, wie beispielsweise die Entwicklung von Mietniveau
und Leerstdanden 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 unabhdngigen, anerkannten
Wertgutachter gehért, um zu Beginn des Engagements eine objektive Bewertung der Immobilie zu erhalten.
AuBerdem stehen bei der Auswahl der Objekte fiir den Portfolioaufbau der InCity AG Objekte im
Vordergrund, die auf Grund ihrer Lage und der Objektqualitat eine langfristige Wertstabilitdt bieten. Eine
direkte Auswirkung von potentiellen kiinftigen bilanziellen Wertberichtigungen auf die Liquiditat 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 Mdoglichkeit, dass angekaufte Objekte nicht den
Renditeerwartungen entsprechen bzw. sich negativ entwickeln. Hier kann sich fur die InCity AG das Risiko
auftun, dass sich ein negativer Einfluss auf den Konzerngeschaftsverlauf ergibt. Die InCity AG begegnet
diesem Risiko damit, dass sie eine umfassende wirtschaftliche, technische, rechtliche und finanzielle Due
Diligence durchfiihrt und Experten hinzuzieht. So unterliegt jeder Ankauf einer sorgfaltigen Prifung. Hierfir
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 kénnen und eine Vernetzung mit den jeweiligen Marktteilnehmern
sichergestellt ist.

6.4.1.2. Projektbeteiligungen
Risiken fiir das eigene Beteiligungsportfolio

Die unmittelbaren Risiken der InCity AG betrafen im Jahr 2016 gréBtenteils die Werthaltigkeit der
Beteiligungen an und Forderungen gegen Tochterunternehmen beziehungsweise der in den
Tochtergesellschaften bilanzierten Vermdgensgegenstande. Durch die den Projektgesellschaften jeweils in
den Gesellschafterdarlehensvertragen vorgegebenen Reportingstrukturen ist eine zeitnahe Berichterstattung
sichergestellt. Mit Hilfe dieser ist der Vorstand in der Lage, unternehmenskritische Situationen, sowohl im
kaufmannischen als auch im technischen Bereich, friihzeitig zu erkennen und GegenmaBnahmen 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.

Abhéngigkeit von der Beteiligung an Immobilienprojektgesellschaften

Die wesentlichen Risiken bei der Ausweitung des Geschaftsvolumens fokussieren sich auf die
Beteiligungsmdglichkeit an geeigneten Immobilienprojektgesellschaften. Sollte der InCity AG der Erwerb von
Beteiligungen an solchen Projektgesellschaften zukilnftig nicht oder nicht in ausreichendem Umfang
gelingen, konnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die zukiinftige Umsatz- und Ertragslage und
auf die Wachstumsaussichten des Projektgeschaftes 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 bereits akkreditierten Projektpartner sowie der
fremdfinanzierenden Banken.
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Risiko durch negative Ergebnisse in den Beteiligungsgesellschaften

Die InCity AG geht in ihrem Geschaftszweig , Projektbeteiligungen™ Beteiligungen an Projektentwicklungs-
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 satzungsrechtliche Bestimmungen oder Vertrdge gewahrleisten
frihzeitig die Moglichkeit einer direkten Einflussnahme auf die Geschaftsfiihrung 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 Mdglichkeit der Einsichtnahme in alle Geschaftsunterlagen. Zudem bedirfen im
Innenverhaltnis Geschafte, die erheblichen Einfluss auf die Vermdgens-, 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 GroBteil 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 vorher akkreditierten Partnern mit entsprechendem Track-Record. Andererseits flieBen eigene
Analysen des Projektes durch einen gesondert beauftragten, zertifizierten Sachversténdigen ein. Darliber
hinaus lasst sich die InCity AG regelmdBig eine Call-Option auf die gesamten Geschaftsanteile 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. Projektspezifische Risiken
6.4.2.1. Bestandsimmobilien
Risiken aus der Vermietung

Der wirtschaftliche Erfolg einer Bestandsimmobilie hangt wesentlich von der Vermietung ab. Werden
leerstehende Flachen oder leergezogene Flachen nicht zeitnah neu vermietet, schmalert dies die Erlose.
AuBerdem konnen Mieter auf Grund von auBerordentlichen Griinden kiindigen oder (iber einen langeren
Zeitraum nicht in der Lage sein, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Neben den
Einnahmeausfallen kénnen auch zusatzliche Kosten verursacht werden, die unter Umstdnden nicht auf die
verbleibenden Mieter umgelegt werden kdnnen.

Im Bereich der wirtschaftlichen Due Dilligence vor Ankauf und bei den Neuvermietungen fiihrt 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 tberwacht kontinuierlich die Zahlungseingange und
kann damit zeitnah Versdumnisausfallen 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 regelmaBig durch externe Juristen abgleichen. Die
Erflllung 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.

Abhdngigkeit von externen Dienstleistern

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

Risiken aus der Objektqualitdt

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

Gefahr der Beschdadigung oder des Verlustes der Immobilie

Es besteht das Risiko, dass eine Bestandsimmobilie ganz oder teilweise zerstort wird. Des Weiteren kénnten
abgeschlossene Versicherungen in der Héhe nicht ausreichen, die Schaden zu decken oder ihre Leistung
teilweise oder ganz verweigern. Die InCity AG begegnet dem Risiko damit, dass sie sich vor Abschluss der
notwendigen Versicherungen von professionellen externen Anbietern beraten ldsst.
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6.4.2.2. Projektbeteiligungen
Risiken bei der Herstellung von Immobilien

Bei der Durchfiihrung der in den Beteiligungsgesellschaften bilanzierten Bau- und Herstellungsvorhaben
kann es zu Risiken insbesondere dadurch kommen, dass sich bei Neubauten oder Sanierungen héhere als
die geplanten Kosten und/oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen ergeben, beispielsweise durch die
Insolvenz eines Generalunternehmers oder Subunternehmers, verhdangte Baustopps oder durch
Mietauseinandersetzungen (insbesondere {iber Anderungen oder Beendigungen von Mietverhéltnissen).

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. Dartiiber hinaus soll durch ein zeitnahes technisches und kaufmdnnisches Projektcontrolling eine

Risikoreduzierung erreicht werden.

Abhédngigkeit 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 Durchfiihrung und VerduBerung beeinflusst. Um den hieraus resultierenden Risiken
entgegenzutreten, arbeitet die InCity AG mit akkreditierten Partnern zusammen, die im jeweiligen Markt
eine hohe Expertise vorweisen kénnen. Zudem nimmt die InCity AG eine Controlling-Funktion innerhalb des
jeweiligen Projektes wahr.

Risiko aus Gewadhrleistungen

Fir die Projekte der InCity AG und der InCity Gruppe werden die latenten Gewahrleistungsrisiken iberwacht
und grundsatzlich 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 auBerdem nach Abschluss des Projekts die Geschaftsanteile an der Projektgesellschaft mittels einer
eingeraumten Put-Option regelmaBig an den Mitgesellschafter Gbertragen. Da die InCity AG selbst nicht
direkt fur Gewahrleistungsverpflichtungen von Projektgesellschaften einsteht, sind etwaige

Gewahrleistungsrisiken nahezu ausgeschlossen.

Risiken bei der Vermarktung von Immobilien

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

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

Uiberschaubar kalkulierbaren Zeitraumes von durchschnittlich etwa 24 Monaten zu realisieren.

Haftungsrisiko auf Grund von Altlasten und anderen Gebdude- oder Bodenrisiken

Die InCity AG und die zur InCity Gruppe gehdrenden 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 GesamtmaBnahme erstellen lasst. Insgesamt sind
aus heutiger Sicht im bestehenden Immobilienportfolio keine Risiken bekannt, welche zu einer erheblichen
Beeintrachtigung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder zu einer Gefahrdung des Fortbestands der
Gesellschaft oder einer ihrer Tochter flihren kdnnen.

6.4.3. Finanzielle Risiken
Aufnahme von Fremdkapital

Die InCity Gruppe bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzeptes und der Wachstumsstrategie
umfangreiche finanzielle Mittel. Diese werden unter anderem zum Erwerb von Bestandsimmobilien sowie

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

Im Rahmen des Ankaufs von Bestandsimmobilien muss die InCity AG ebenfalls finanzielle Mittel investieren.
Die zum Stichtag 31. Dezember 2016 im Portfolio der InCity AG befindlichen Bestandsimmobilien wurden
jeweils mit einem Fremdfinanzierungsanteil erworben. Es wurden Darlehensvertrage mit
Zinsfestschreibungen bzw. Zinssicherungen fiir die jeweilige Festlaufzeit der Darlehen abgeschlossen. Im
Zuge der weiteren Ausweitung des Portfolios an ausgewahlten Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt
am Main wird die InCity Gruppe weitere objektbezogene Fremdmittel bei Banken aufnehmen missen. Der
Vorstand geht davon aus, dass die von den Banken gewdhrten Finanzierungen wie bisher auch zu

marktgerechten Konditionen angeboten werden.

Im Rahmen der Projektbeteiligungen muss die InCity AG die finanziellen Mittel im Voraus investieren,
wahrend Riickfliisse finanzieller Mittel in Form von Kaufpreiszahlungen auf Grund zwingender gesetzlicher
Vorschriften erst sukzessive nach Projektfortschritt vereinnahmt werden kdnnen. Die InCity Gruppe hat
deshalb umfangreiche projektbezogene Fremdmittel bei Banken aufgenommen, die sie neben Zinszahlungen
auch sonstigen wirtschaftlichen Beschrankungen unterwerfen. Die von den Banken gewadhrten
Finanzierungen der InCity Gruppe bestehen grundsatzlich aus der Ankauffinanzierung fir die
Grundstiickserwerbskosten und der daran anschlieBenden Aufbaufinanzierung fiir die BaumaBnahmen.
Dabei kniipfen die finanzierenden Kreditinstitute die Bereitstellung insbesondere der Mittel fiir die
Aufbaufinanzierung im Regelfall an Vorverkaufsauflagen und/oder Vermietungsauflagen. Diese kdnnen
beispielsweise den Verkauf eines festgelegten Anteils der Gesamtfliche (10 % bis 50 %) oder die
Vermietung dieser (rund 55 %) beinhalten.
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Fremdkapitalbeschaffungsrisiken durch eine veranderte Bankenlandschaft

In Folge der Finanzkrise kam es auch bei deutschen Banken zu Problemen, welche insbesondere ein erhéhtes
Erfordernis des Eigenkapitalnachweises und eine geringere Risikobereitschaft der Institute nach sich zogen.
Da die InCity AG zu mehreren Kreditinstituten langjahrige positive Geschaftsbeziehungen pflegt, waren fiir
die Gesellschaft bisher keine gréBeren Schwierigkeiten bei der Projektfinanzierung auszumachen.

Es besteht das Risiko, dass die Beschaffung von Fremdkapital Uber Kreditinstitute infolge der
Vorverkaufsauflage/Vermietungsauflage kiinftig nicht rechtzeitig oder nur zu unglinstigeren Konditionen
moglich ist, und dass die Kaufpreiszahlungen von Kunden, beispielsweise infolge einer verzogerten
Fertigstellung, spater als geplant erfolgen. Ebenso besteht die Gefahr, dass Fremdkapital liber Kreditinstitute
fur den Ankauf von Bestandsimmobilien infolge von LTC / LTV-Ratios nur noch zu ungiinstigen Konditionen
zu beschaffen ist. Sollte die Aufnahme von Fremdkapital zukiinftig nicht oder nicht zu angemessenen
Konditionen mdglich sein oder sollte sich auch fiir eine langere als die von der InCity Gruppe geplante Zeit
eine Notwendigkeit einer Fremdfinanzierung ergeben oder fiir die Kaufpreisbelegung fiir ein Bestandsobjekt
eine hohere Eigenkapitalquote als geplant erforderlich sein, so kdnnte dies negative Auswirkungen auf die
Geschaftstatigkeit der Gesellschaft sowie die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben. Die InCity Gruppe
begegnet diesem Risiko in der Weise, dass sie regelmaBig einen Mindestbestand an Eigenmitteln und freier
Liquiditat vorhalt, um mdglichen Finanzierungsengpassen weitestgehend begegnen zu kénnen und ggdf. eine
héhere Eigenkapitalanforderung zur Kaufpreisbelegung fiir eine Bestandsimmobilie darstellen zu kénnen.

Aufnahme von Eigenkapital und/oder Mezzanine-Darlehen

Zur Ausweitung des Geschaftsvolumens und Erweiterung des Geschdftsmodells mit dem Aufbau eines
Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien benétigt die InCity AG umfangreiche finanzielle Mittel. Hierfir
warb die InCity AG in der Vergangenheit Geld durch die Ausgabe von Aktien und (Options-) Anleihen ein.
Im Geschaftsjahr 2016 wurde eine KapitalmaBnahme durchgeftihrt. Sollte eine ausreichende Refinanzierung
zukinftig nicht mehr oder nur in geringerem Umfang erfolgen, kénnte sich dies negativ auf das geplante
Wachstum auswirken. Um aber auch zukiinftig die Mdglichkeit der Aufnahme von Eigenkapital zu haben,
pflegt die Gesellschaft den Dialog mit den Kapitalmarktteilnehmern 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 eines Liquiditatsengpasses mittels einer Kontenibersicht.
Wodchentlich wird die umfassende Liquiditatsplanung aktualisiert. Die InCity AG ist bestrebt, jederzeit tiber
ausreichend Liquiditat zur Bedienung zukiinftiger Verpflichtungen zu verfiigen.

Im Rahmen der Finanzierung von Bestandsimmobilien wurden im Geschéftsjahr 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 Bestandsimmobilien 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 Prolongation vorgesehen sind und von den
finanzierenden Banken gegebenenfalls nicht verlangert werden.

Die Projektfinanzierungen der InCity Gruppe bestehen quasi ausschlieBlich aus kurzfristigen Terminkrediten
mit Laufzeiten von in der Regel maximal zwolf bis 24 Monaten. In der Vergangenheit wurden diese
kurzfristigen Terminkredite, die jeweils vollstandig durch das beliehene Objekt besichert sind, bei Bedarf
prolongiert. Daher geht der Vorstand davon aus, dass die kurzfristigen Terminkredite wie in der
Vergangenheit 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 gewahrten Objektsicherheiten 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 Geschaftsjahr 2014 beschlossen, ihr bisheriges Geschaftsmodell der ausschlieBlichen
Projektbeteiligungsfinanzierungen um den Aufbau eines Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien im
Raum Frankfurt am Main und Berlin zu erweitern. Deren Mietliberschisse sollen in einem ersten Schritt die
Deckung der Fixkosten sicherstellen. Mit diesem Schritt wird das Geschaftsmodell der InCity AG auf ein
breiteres Fundament gestellt.

Im Berichtszeitraum wurde eine Erhéhung des Grundkapitals durch Bareinlagen unter Beachtung der
Bezugsrechte der Aktionare von EUR 42,5 Mio. auf EUR 60,0 Mio. durchgefiihrt. Die erfolgreich
durchgefiihrte KapitalmaBnahme stellt unter Beweis, dass die InCity AG {iber Moglichkeiten 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 fiir Investitionen in Bestandsimmobilien und
Projektbeteiligungen priifen.

Das Zinsniveau bewegte sich in der Berichtsperiode weiterhin auf historischen Tiefststanden. Daher rechnet
die Gesellschaft damit, dass im Falle von Neufinanzierungen die kiinftigen 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 Geschaftsjahr 2016 mit dem Erwerb des Biro- und Geschaftshauses
CharlottenstraBe 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 Geschdftszahlen ablesen. Die substantielle Wertsteigerung des bestehenden Immobilienportfolios in
Folge der positiven Marktentwicklung wird in der Rechnungslegung nach HGB nicht abgebildet, fiihrt 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 fiir bilanzielle
Zwecke unbericksichtigt bleiben. Darliber hinaus erwirtschaftet der Konzern jahrliche Tilgungsleistungen
auf bestehende Bankverbindlichkeiten in Hohe von ca. EUR 1,1 Mio., welche zu einer Erhhung des Net
Asset Values (,NAV") beitragen und somit im Rahmen der Finanzierung eigenkapitalerhdhend sind.

Der Vorstand der InCity AG hat sich im Geschaftsjahr 2016 intensiv um den Erwerb weiterer
Investitionsobjekte bemiiht. Die Voraussetzungen fiir den Zukauf weiterer Objekte wurden mit der im ersten
Halbjahr 2016 durchgefiihrten Kapitalerhéhung 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 Verhaltnis zueinander standen,

hat der Vorstand von einer Reihe mdglicher Ankdufe abgesehen.

Die bestehenden Projektbeteiligungen konnten im Berichtszeitraum wichtige Meilensteine erreichen. Das
Projekt ,Gallushéfe® konnte abgeschlossen werden. Samtliche Wohneinheiten wurden an die Kaufer
Ubergeben. Im Konzern fihrte dies bereits in 2016 zu einem positiven Ergebniseffekt. Ebenfalls positiv
entwickelte sich das Projekt ,Rhein VII, in dem der Vertrieb nahezu abgeschlossen ist und die Einheiten
des sidlichen Baufeldes bereits an die Erwerber Gibergeben wurden. Weitere Beteiligungsertrage aus dem
Projekt ,Flugfeld Boblingen® und dem Projekt ,Heimat 79" wurden auf Einzelabschlussebene im

Geschaftsjahr wirksam.

Mit den in 2014 eingeleiteten und seither konsequent weiter verfolgten MaBnahmen wurde das
Geschaftsmodell 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 % héher als im Vorjahr und lag damit wieder
Uber dem 10-Jahresdurchschnitt von 1,4 %.

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

Trotz der jlingsten und angekiindigten Zinsschritte der Federal Reserve hdlt 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 fiihren 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 fiir unser Geschaftsmodell sehen wir weiterhin als stabil an.

7.3. Pipeline

Aktuell priift die Gesellschaft den Ankauf vielversprechender Objekte, die auf Grund ihres Renditeprofils und
ihrer Lage dem angedachten Investitionsprofil entsprechen. Der Ausbau des Bestandportfolios stellt
weiterhin einen Hauptfokus im Geschaftsjahr 2017 dar.

7.4. Ausblick

Mit der vollstandigen Ertragsrealisierung des Projektes ,Gallushéfe®™ in 2016 wird die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage des Konzerns zukiinftig vordergriindig von den bestehenden und zukiinftigen Investitionen
in Bestandsimmobilien gepragt sein.

Das Geschéftsjahr 2017 wird insbesondere im Konzernabschluss nochmals durch einen deutlich negativen
Ergebnisbeitrag gepragt sein. Dieser ist jedoch unter Berlicksichtigung der unter 7.1. Ausgangssituation
gemachten Erlduterungen zu den handelsrechtlichen Abschreibungen sowie den im Konzern erwirtschafteten
Tilgungsleistungen zu wiirdigen. Die Gesellschaft plant fir den InCity Konzern ohne die Beriicksichtigung
von positiven Ergebnisbeitrdgen aus potentiellen zukiinftigen Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2017
derzeit ein Jahresergebnis zwischen EUR -2,0 Mio. und EUR -2,4 Mio. Mit der geplanten Vermietung der sich
derzeit im Umbau befindlichen und nahezu leer stehenden Bestandsimmobilie ,,Jagerstr. 54/55" in Berlin ab
2018, wird mit zusatzlichen Mieteinnahmen im Konzern von ca. EUR 1 Mio. gerechnet, welche sich nahezu
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vollstéandig ergebniswirksam niederschlagen werden. Den weiteren Ausbau des Immobilienportfolios wird
die Gesellschaft ohne einen spiirbaren Anstieg von operativen Kosten auf Ebene der InCity AG umsetzen
kénnen. Dies bedeutet, dass zukiinftige Investitionen unmittelbar einen positiven Effekt auf die Ertragslage
haben werden. Fir die Umsetzung zukiinftiger 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 Ergebnisbeitrdgen aus potentiellen unterjéhrigen
Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2017 plant der Vorstand fiir die InCity AG derzeit mit einem
Jahresergebnis zwischen EUR -0,4 Mio. und EUR -0,8 Mio.

Auf Basis der aktuellen Finanzplanung fiir 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 Geschaftsaktivitaten, den Erfolg der Geschaftsstrategie sowie die
Ergebnisse der InCity AG und der InCity Gruppe. Diese Faktoren kénnen dazu flihren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse der InCity AG und InCity Gruppe von den geplanten abweichen. Sollten sich eines oder mehrere
Risiken oder Ungewissheiten, die jetzt noch nicht absehbar sind, realisieren oder sollte sich erweisen, dass
die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, kdnnen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv
als auch negativ von den Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete,
geplante oder geschatzte Ergebnisse genannt worden sind.

8. SCHLUSSERKLARUNG GEM. § 312 Abs. 3 AktG

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

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

Frinkfurt Cm MCin, 31. Marz 2017

Michel Freund
Vorsti nd (CEO)
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KONZERNABSCHLUSS NACH HGB

Konzern-Bill[nz

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
Konzern-K[pitCIflussrechnung
Konzern-Eigenk[pit[lveranderungsrechnung
Anhing

Entwicklung des Konzern-Anl gevermdgens
Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers




KONZERN-BILANZ
ZUM 31. DEZEMBER 2016 NACH HGB

AKTIVA 31.12.2016 31.12.2015
TEUR

A. Anlagevermogen

I. Inmaterielle Vermoégensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte, Werte und Lizenzen 50 0

Il. Sachanlagen
1. Grundstuicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bl uten

einschlieBlich der Bl uten [ uf fremden Grundstiicken 87.526 66.476
2. Andere Anllgen Betriebs- und Geschafts usst ttung 50 41
3. Geleistete Anz_hlungen und Anl_gen im Bl u 577 0

lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 5.470 5.470
93.673 71.987

B. Umlaufvermogen

l. Vorréte
1. Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 9.719 15.955
2. BLuten zum Verk_uf 1.150 0

Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

1. Forderungen Lus Lieferungen und Leistungen 2217 1.834
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 641 1.240
lll. 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
l. Gezeichnetes Kapital 60.000 42.500
.. eigene Anteile -36 -36
bedingtes Ki pit[ 1 TEUR 30.000 (Vj. TEUR 21.150) 59.964 42.464
Il. Kapitalriicklage 7.345 5.595
lll. Gewinnriicklage 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 gegeniber Kreditinstituten 47.229 45.531
2. erhlltene Anz[ hlungen [uf Bestellungen 575 8.493
3. Verbindlichkeiten [us Lieferungen und Leistungen 769 644
4. Verbindlichkeiten gegenliber 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. Umsltzerlése 25.079 45.358
2. Veranderung des Besti nds ['n unfertigen Leistungen und
unfertigen Erzeugnissen -13.102 -23.998
3. Sonstige betriebliche Ertrage 692 427
4. Miteril Il ufwl nd
')  Aufwendungen flir bezogene Leistungen -7.076 -16.024
5. Person’Ilufw/ nd
) Lohne und Gehalter -699 -893
b)  sozille Abg ben -87 -86
6. Abschreibungen
) Abschreibungen [uf imm_terielle Vermdgensgegenstéande
des Anl_gevermdgens und S chinlgen -1.114 -370
b) Cuf Vermdgensgegenstande des Uml_ufvermdgens, soweit diese
die im Konzern (blichen Abschreibungen Uberschreiten 0 -1.000
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.198 -2.164
8. Ertrage [us Beteiligungen 1 1
9. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 5 47
10. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -957 -716
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertri g -715 -368
12. Ergebnis nach Steuern -171 214
13. Sonstige Steuern -57 -5
14. Konzernjahresiiberschuss/Konzernjahresfehlbetrag -228 209
15. Verlustvortri g “us dem Vorj_hr 7.662 6.898
16. Anderen Gesellsch! ftern zustehender Anteil [ m JI hresuberschuss 969 973
17. Konzernbil[ nzverlust 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
Jhreslberschuss (+) vor Ertr_gsteuern 487 582
(+) Abschreibungen [uf imm(terielle Vermégensgegenstande und
1.114 431
Sichinl‘gen
1.601 1.013
(+/-) Zins ufwendungen/Zinsertrage 952 669
(+) Z hlungsunwirks me Aufwendungen 0 23
(-) gezlhlte Ertrigsteuern -57 -1.019
2.496 686
(+/-) Veranderung der Vorrate 5.086 20.930
(+/-) Veranderung der Forderungen [us Lieferungen und Leistungen -383 -2.904
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermogensgegenstande und sonstige
Aktivi] 515 2.610
(+/-) Veranderung der sonstigen Riickstellungen -747 1.074
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten [us Lieferungen und Leistungen 125 -721
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstige P ssiv(] -8.683 -15.099
Cash Flow aus der operativen Geschéftstatigkeit -1.591 6.576
(+) EinzChlungen [us AnlCgenlbgangen ) 0
(-) Ausz[ hlungen fir Investitionen in d s Anl_gevermdgen -22.805 -568.771
(-) Ausz[ hlungen [lus dem Erwerb von Beteiligungen 0 -400
(+) EinzChlungen [us der Verau3erung von Tochterunternehmen 0 7
(+) erhltene Zinsen 5 48
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -22.795 -59.116
(+) EinzChlungen [us KLpit_lerhéhung 19.250 24.854
(-) Ausschuttungen [n Minderheiten (Anteile ohne beherrschenden
/ -105 -1.407
Einfluss)
(+) Aufnhme von Finl_nzverbindlichkeiten 14.697 43.701
(-) Tilgung von Finnzverbindlichkeiten -12.056 -29.000
(-) gezl hlte Zinsen -898 -716
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20.887 37.432
Verdanderung 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 riicklage riicklage

1. Januar 2015 12.620 4.498 36

Periodenergebnis 2015 0 0 0

Ausschittungen [n nicht beherrschende

Anteile 0 0

Veranderungen Konzernkreis (Abgange) 0 0

K(pit[lerh6hung 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 [n nicht beherrschende

Anteile 0 0

Veranderungen Konzernkreis (Abgange) 0 0

KCpit[lerhéhung 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 Konzernbschluss der InCity Immobilien AG zum 31. Dezember 2016 wurde [m 31. Marz 2017 durch
den Vorst nd [ufgestellt. Die InCity Immobilien AG (im Folgenden kurz ,InCity AG* oder ,,Gesellsch_ft* oder
~Mutterunternehmen®) ist eine n’ch dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellsch’ ft mit Sitz in Frinkfurt
[m MCcin, DeutschlCnd. Die Gesellschi ft wird unter der Nummer HRB 90797 im Hlndelsregister des
Amtsgerichts Frinkfurt Cm MCin gefiihrt. Geschafts_ nschrift der Gesellschift ist: Beethovenstri3e 71,
60325 Frinkfurt “'m MCin, Deutschl nd. Der Konzern (,InCity Gruppe“ oder ,Konzern“) umflsst neben dem

Mutterunternehmen [LusschlieRlich in Deutschl nd [nsassige Tochterunternehmen.

Die InCity Gruppe fokussiert sich uf die Investition in Best ndsimmobilien in zentr’ler L{ ge von Berlin und
Frinkfurt Cm MCin. DCrlber hinCus rellisiert die InCity AG in den Metropolregionen Deutschl’nds Uber
PLrtnerschifts-Modelle mit regionlen mittelstandischen Projektentwicklern hochwertige Neubuprojekte in

den Bereichen Wohnen und Gewerbe.

2. Grundlagen der Erstellung des Konzernabschlusses

Der Konzern['bschluss der InCity Gruppe wurde gemal §§ 290 ff. HGB [ufgestellt.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nich dem Gesimtkostenverf_hren gegliedert. Der
Konzern[bschluss wird in TCusend Euro (TEUR) Cufgestellt. Rundungen erfolgen nich ki ufmannischen
Grundsatzen. DI's Geschaftsjhr entspricht dem Kllenderjhr.

3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Geschéaftsj_hr wurden erstm(ls die geanderten Vorschriften des Hlndelsgesetzbuches durch dis
BilCnzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BiIRUG) [ngewendet, welche verpflichtend zum 1. Jinulr 2016
[nzuwenden wiren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BilRUG andern sich vor [llem die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung zu den Ums[ tzerlésen gemal der neuen
Ums(tzerldsdefinition nCch § 277 HGB (Art. 75 Abs. 2 EGHGB). Eine entsprechende Anplssung der
VorjChresbetrage ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt nCchrichtlich im Anh(nhg unter den Posten

Ums(tzerldse und sonstige betriebliche Ertrage.

DrCriber hinCus blieben die fir die Aufstellung des Abschlusses miR3gebende Billhzierungs- und

Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorj_hr im Wesentlichen unverandert.

Die Abschlusse der in den Konzernl[bschluss einbezogenen Unternehmen wurden nich einheitlichen

BilCnzierungs-und Bewertungsgrundsatzen erstellt.
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Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstinde sind zu Ansch( ffungskosten bil nziert
und werden entsprechend ihrer Nutzungsdiuer um plLnmaRige Abschreibungen (drei J'hre; linelre

Methode) vermindert.

Dis Sachanlagevermégen ist zu Ansch(ffungs- bzw. Herstellungskosten [ngesetzt und wird, soweit
[bnutzblr, um plCnmaRige Abschreibungen, sowie notwendige [uferplLnmaBige Abschreibungen,
vermindert.

Die Vermdgensgegenstédnde des Sichlnllgevermdgens werden nich M(f3gl be der vorlussichtlichen
Nutzungsdiuer [bgeschrieben. Die Anl_geglter werden line[r [bgeschrieben. Die Abschreibungen [uf

Zugange des S chinl gevermdgens werden im Ubrigen zeit nteilig vorgenommen.

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

Werten "ngesetzt.

Die Vorrate werden zu Anschiffungs- und Herstellungskosten bzw. zu den niedrigeren Tl geswerten

[ngesetzt.

Die unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnisse sind [uf Blsis von Einzelk(lkul_tionen zu
Herstellungskosten bewertet, wobei neben den direkt zurechenbren Kosten uch Fremdk[pitClzinsen
gemaRl § 298 Abs. 1i.V.m. § 255 Abs. 3 Stz 2 HGB mit TEUR 24 in die Herstellungskosten einbezogen

wurden.

Die unfertigen Leistungen enth(lten Tuch Betriebskosten der Mieter, die noch nicht [n diese
endbgerechnet sind. Die Aktivierung noch nicht [bgerechneter Betriebskosten berlicksichtigt Abschlage
fur Leerst nd und Ausf! lIrisiken.

Die Bauten zum Verkauf sind zu Anschffungskosten 'ngesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde wurden zu Nennwerten [bziglich Wert bschlage

fur Einzelrisiken und fiir d's [llgemeine Kreditrisiko bil nziert.

Far EinnChmen/Ausglben nich dem Billnzsticht'g, die Ertrdge/Aufwendungen fir eine bestimmte Zeit
nch dem Billnzstichtg dlrstellen, werden Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen beriicksichtigen [lle ungewissen Verbindlichkeiten
und drohenden Verluste [us schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des, nitch verninftiger
kfufmannischer Beurteilung, notwendigen ErflllungsbetrCgs [ngesetzt. Riickstellungen mit einer
Restl[ufzeit von mehr s einem Jhr werden mit dem I ufzeit_daqulten durchschnittlichen MCrktzinss[tz

[bgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetragen "ngesetzt.
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Fir die Ermittlung latenter Steuern [ufgrund von tempordren oder qulsi-perminenten Differenzen
zwischen den hindelsrechtlichen Wertlnsatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und
Rechnungs[ bgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertinsatzen oder [ufgrund steuerlicher
Verlustvortrage werden diese mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abblus
der Differenzen bewertet. Die Betrédge der sich ergebenden Steuerbe- und —entlstung werden nicht
[bgezinst. DI bei werden [uch Differenzen, die [ uf Konsolidierungsm[ 3n_hmen gemaR den §§ 300 bis 307

HGB beruhen, bericksichtigt. Aktive und pLssive Steuerl_tenzen werden uns(ldiert [usgewiesen.

Soweit Bewertungseinheiten gemafl § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bill nzierungs- und
Bewertungsgrundséatze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilnziell n(’chvollzogen. Es kommt die ,Einfrierungsmethode® zur Anwendung.
D.h. die sich [usgleichenden positiven und neg! tiven Wertanderungen werden ohne Berlihrung der Gewinn-

und Verlustrechnung erfsst.

4. Konsolidierungskreis

Der KonzernCbschluss umfisst die InCity AG und die von ihr beherrschten inlandischen
Tochtergesellschi ften b dem Erwerbszeitpunkt, d. h. [b dem Zeitpunkt, Cn dem der Konzern die
Beherrschung erllngt. Die Einbeziehung in den Konzernbschluss endet, sobld die Beherrschung durch
ds Mutterunternehmen nicht mehr besteht. Die folgenden Anglben beziehen sich [uf den

h'ndelsrechtlichen Jhresbschluss der Gesellsch(ften.

In 2016 wurden erstm(ls die im Berichtsj_hr erworbenen Gesellsch( ften konsolidiert:
e |C Objekt5 Berlin GmbH, Frinkfurt C(m MCin

Bei der erstmiligen Einbeziehung der IC Objekt5 Berlin GmbH wurden, fllls vorhinden, in den
Konzern bschluss “ufgenommene Vermégensgegensténde, Schulden und Rechnungs! bgrenzungsposten

im RChmen der KL ufpreis_llok_tion neu bewertet bzw. [ ngesetzt.

Auferdem wurden folgende Gesellsch! ften im Berichtsjhr nicht mehr konsolidiert (entkonsolidiert), d( ' sie
liquidiert wurden oder sich der K_pit_I_nteil der Muttergesellsch ft d_hingehend geédndert h’_t, d[ss nunmehr
keine Beherrschung durch d’s Mutterunternehmen mehr besteht:

e  Wiren[1Berlin GmbH & Co. KG, Berlin

e Immobilien Investment Verw(ltungs GmbH, Frinkfurt Cm MCin

Aus der Entkonsolidierung der Gesellschiften ergl ben sich keine wesentlichen Auswirkungen [uf die

Vermdgens, Fin(nz- und Ertri gslige.

5. Konsolidierungsgrundsitze

Die K[ pitlIkonsolidierung fur Unternehmen, die [ufgrund eines (Zu-)Erwerbs erstm(ls konsolidiert wurden,
wurde nich der Erwerbsmethode zum Zeitpunkt, zu dem di’s Unternehmen Tochterunternehmen geworden
ist, vorgenommen. D[ bei wird der Wert ns[tz der dem Mutterunternehmen gehérenden Anteile mit dem "uf

diese Anteile entflllenden Betr( g des Eigenk[pit[ls des Tochterunternehmens verrechnet. D('s Eigenk [ pit(1
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wird mit dem Betr[g [ngesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegendem Zeitwert der in den
Konzern! bschluss [ufzunehmenden Vermégensgegenstande, Schulden, Rechnungsbgrenzungsposten
und Sonderposten entspricht. Ein nL.ch der Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetr_ g wird, wenn er
[uf der Aktivseite entsteht, [1s Geschafts- oder Firmenwert, wenn er [uf der P[ssivseite entsteht, unter dem

Posten ,Unterschiedsbetr g ['us der K[ pitllkonsolidierung“ nich dem Eigenk(pit’l [usgewiesen.

Der fur die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernibschluss [ufzunehmenden
Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungs! bgrenzungsposten und Sonderposten und der fur die
Kl pitlkonsolidierung miRgebliche Zeitpunkt ist grundsatzlich der, zu dem dis Unternehmen

Tochterunternehmen geworden ist.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umséatze, Aufwendungen und Ertrdge sowie Zwischenergebnisse

innerh1b des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Billnzierungs- und

Bewertungsmethoden zum gleichen Bil_nzsticht_ g [ufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter (Minderheits( nteile) stellen den Anteil des Ergebnisses und
des Nettovermogens dir, der nicht dem Konzern zuzurechnen ist. Minderheits_nteile werden in der
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und in der KonzernbilCnz seprit Cusgewiesen. Der Ausweis in der
Konzernbilnz erfolgt grundséatzlich innerh(lb des Eigenk(pit(ls, getrennt vom [Cuf die Anteilseigner des

Mutterunternehmens entf_llenden Eigenk [ pit[l.

ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anl_gevermdgens ist unter der Ang_be der Abschreibungen des Geschéaftsj_hres im

Anlgenspiegel dl rgestellt.

D(s Anl_gevermdgen des InCity Konzerns in Hohe von TEUR 93.673 (Vorj_hr TEUR 71.987) besteht
m[Rgeblich [us Stchinl_gen (TEUR 88.154). Auf Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bluten
entflllen insgesimt TEUR 87.526 (Vorjthr TEUR 66.476). Dieser Betrlg betrifft die funf im

Konzerneigentum befindlichen Best ndsimmobilien.

Die unter den Fininz[ nllgen [usgewiesenen Beteiligungen in H6he von TEUR 5.470 (Vorj_hr TEUR 5.470)
betreffen n'hezu ['usschlieRlich die von der Rheinblick LI ge 1 GmbH, einer 100 %-igen Tochtergesellsch! ft
der InCity AG, gehlltenen Anteile (45 %) [ n der RheinCOR Projektentwicklung GmbH in Héhe von TEUR
5.468. Der Ans(tz erfolgt zu Anschlffungskosten. Zum 31. Dezember 2015 weist die Gesellsch(ft ein
Eigenk(pit'1 von TEUR 6.211 und fur d( s Geschéftsj_hr 2015 ein J[ hresfehlbetr g von TEUR 787 [us.

Des Weiteren weist der Konzern imm! terielle Vermdgensgegenstande in Héhe von TEUR 50 [us. Diese

betreffen vollumfénglich EDV-Softw! re bzw. -Lizenzen des Mutterunternehmens.
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Angaben zum Anteilsbesitz

Konsolidierungskreis

Kapitalanteil der

der InCity AG InCity AG
zum 31.12.2016 %
Mutterunternehmen

InCity Immobilien AG, Frinkfurt Cm MC(in -
Voll konsolidierte Unternehmen

Cologne Immo Invest Il GmbH, KdéIn 100
Immobilien Invest Kéin GmbH, Koéln 100
Rheinl’nd Immo Invest GmbH, Koln 100
KBD Grundbesitz GmbH, KdIn 100
MLy & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, KdIn 100
llobjekt Denkm(Is nierungen GmbH i. L., Weim(r 94
BRST Immo Invest GmbH, Kdln 74
MG 10-14 GmbH, KoIn 100
BRST 100 Immo Invest GmbH, Koéln 94
Immo Invest Rhein-MCin GmbH, Kdln 100
AIB Projektgesellsch( ft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51
Elbqu(rtier Bl nkenese GmbH & Co. KG, Schenefeld 81
Elbqu(rtier Bl nkenese Beteiligungs-GmbH,

Schenefeld 100
Rheinblick Lige 1 GmbH, Berlin 100
Brutschin Wohnkonzepte GmbH, WLiblingen 51
Projektgesellsch ft HW 46 GmbH, Hofheim 51
IC Immobilien Betriebsgesellsch_ft mbH,

Frinkfurt Cm MCin 100
IC Objekt1 Frinkfurt GmbH, Frinkfurt Cm MLin 100
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frinkfurt Lm MLin 100
IC Objekt3 Berlin GmbH, Frinkfurt Lm MLin 100
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frinkfurt Cm MCin 100
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frinkfurt Cm M(in 100

64 |



Vorrate

Die Vorrate bestehen im Wesentlichen [us unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen in Héhe von
TEUR 9.719 (Vorj_hr TEUR 15.955) und beinh(lten vor [llem im Bl u befindliche Wohnimmobilien. D(rin
enthllten sind im Wesentlichen die Entwicklungsobjekte ,Rhein VII* inkl. H us 6 [us dem Projekt ,Rhein
VII*“in Dusseldorf mit TEUR 8.366 sowie “Elbqul rtier Bll nkenese® in H mburg mit TEUR 780. Der Rlckgl ng
des Vorrl tsvermdgens resultiert hl uptsachlich [us dem Abschluss des Projektes ,Gl llushéfe® in Frinkfurt
[m MLin sowie dem Besitz-, Nutzen- und L[ stenwechsel von fertiggestellten Wohneinheiten des Projektes
.Elbquirtier Bl nkenese“. Diesem Rickging gegenlaufig entwickelte sich im Geschaftsjthr 2016
insbesondere di's Projekt ,Rhein VII“ mit einem Anstieg der unfertigen Erzeugnisse und unfertigen

Leistungen m_Rgeblich “uf Grund des Erwerbs des ,H[us 6.

Drruber hinCus enth(lten die unfertigen Erzeugnisse und unfertige Leistungen noch nicht ‘bgerechnete
Betriebskosten in Hohe von TEUR 555 (Vorj_hr: TEUR 222).

Zusatzlich zu den unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen werden zum BilCnzstichtg in den
Vorraten Bluten zum Verk uf in Héhe von TEUR 1.150 Cusgewiesen (Vorj_hr: TEUR 0). Hier hCndelt es

sich um den Riickerwerb eines Hl uses in einer Projektbeteiligung.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betrigen zum Bil_nzsticht_g TEUR 2.217 (VorjLhr
TEUR 1.834) und entflllen [uf Forderungen ‘us dem Verkluf von Wohneinheiten, end bgerechnete
Dienstleistungen und Nichtrage. Alle Forderungen werden grundsatzlich einzeln bewertet. Bei Vorliegen
eines Zlhlungsverzugs erfolgt eine sorgfaltige AnClyse der Grinde hierfir. Die Hohe der

Wertberichtigungen bestimmt sich nch den Ergebnissen dieser An’lyse.

Im Berichtszeitr_um wurden Forderungen in Hohe von TEUR 24 (Vorj_hr TEUR 1.084) wertberichtigt.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorj_hr innerh(Ib eines J!_hres fallig.

Die sonstigen Vermogensgegenstdande beinhllten hluptsachlich Forderungen [us Steuererst/ttungs-
[nsprichen in Hohe von TEUR 279 (VorjLhr: TEUR 445) und Forderungen gegen Projektp_rtner [us
kurzfristigen Dl rlehen in Hohe von TEUR 90 (Vorj_hr: TEUR 404). D rlber hinl'us bestehen Forderungen
Lus Sicherheitseinbeh(lten und Kl utionen. Die sonstigen Vermdgensgegenstéande sind wie im Vorjlhr

innerhClb eines J_hres fallig.

Die liquiden Mittel sind in Héhe von TEUR 5.907 frei verfugblr. Die restlichen Betrage sind [Is Sicherheit
fur BLnkburgsch(ften hinterlegt und d_mit verfigungsbeschrankt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen mit TEUR 210 (Vorjchr: TEUR 144)
Belrbeitungsgebihren der DI rlehensvertrage zur Fin(nzierung des Erwerbs von Best ndsimmobilien bzw.
einen Investitionskostenzuschuss [n einen Mieter und mit TEUR 29 (Vorj_hr: TEUR 11), Versicherungen,
EDV- und Wirtungsvertrage.
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Aktive latente Steuern

Die [ktiven I tenten Steuern im Vorj_hr resultierten vollstandig “us der Zwischengewinneliminierung. Der
Berechnung wurde ein kombinierter Steuers/ tz von 31,5 % zugrunde gelegt. Zum 31. Dezember 2016
bestinden keine [ktiven I tenten Steuern. Aus korpersch(ft- und gewerbesteuerlichen Verlustvortrégen

werden keine [ktiven I tenten Steuern zu beiden Bilnzstichtgen bil nziert.

Eigenkapital
D(s voll eingez[ hite Grundk( pit_| der Gesellschl( ft betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 60.000 (VorjLhr:
TEUR 42.500) und ist eingeteilt in 60.000.000 (Vorj_hr 42.500.000) [uf den Inh_ber I_utende Stlick[ktien

ohne Nennbetr(g.

D(s Grundk(_pit_l 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 RChmen der H uptvers_mmlung vom 17. August 2016 wurde d[s bestehende genehmigte K[ pit.12015/Il
Lufgehoben und der Vorst nd der Gesellsch( ft wurde erméchtigt, d's Grundk[ pit_| der Gesellsch(ft in der
Zeit bis zum 16. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsri ts einm(lig oder mehrm(ls um insges mt
EUR 30.000.000,00 durch Ausgibe von bis zu Stiick 30.000.000 neuen, [uf den Inhlber I utenden
Stuckl ktien gegen Blr- und/oder Sicheinl gen zu erhéhen (Genehmigtes Kl pit(] 2016/1). Der Vorsti nd
wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrits d's Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen
gnz oder teilweise [uszuschlie®en. Zum 31. Dezember 2016 betrug d’s Genehmigte Kapital demni_ch
TEUR 30.000.

Im RChmen der H utvers_mmlung vom 17. August 2016 wurde di[s bestehende bedingte KL pit[1 2015/II
Lufgehoben und dis Grundk[ pit_l der Gesellschi_ft um bis zu EUR 30.000.000,00 eingeteilt um bis Sttick
30.000.000 [uf den Inhlber I utende Stick ktien bedingt erhdht (Bedingtes Kl pit'1 2016/1). D['s bedingte
Kapital betragt zum 31. Dezember 2016 demni_ch TEUR 30.000.

Im Berichtszeitrrum wurden KipittlmBn‘hmen wie nlchfolgend beschrieben durchgefihrt. Am
15. Dezember 2015 hit die Hluptvers_mmlung der Gesellsch( ft die Erhdhung des Grundk[pitls gegen
Bl reinl_gen von TEUR 42.500 um bis zu TEUR 40.000 [uf bis zu TEUR 82.500 durch Ausgl be von bis zu
40.000.000 neuen, [uf den InhCber | utenden Stick! ktien mit einem [nteiligen Betr' g ' m Grundk(pit | von
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EUR 1,00 je Aktie beschlossen. D[ s Bezugsrecht fiir etwlige Spitzenbetrage wurde [usgeschlossen. Der

Beschluss Uber die K( pitl lerhdhung wurde " m 23. Dezember 2015 in d( s H( ndelsregister eingetr_ gen.

Die Gesellschi ft hitte sich kurzfristig entschlossen, weitere Immobilien zum Ausblu ihres
Best ndsportfolios zu erwerben und bendétigte dher den [ngestrebten Emissionserlés [us der
Klpitllerhdhung maéglichst umgehend. Zu diesem Zweck wurde die Kipitilerhéhung im Volumen von
EUR 17.500.000,00 im Wege der Vor_bpl[tzierung unter dem Vorbeh(lt der Ausliibung der Bezugsrechte
der Altlktiondre (subject-to-clCw-blck) noch vor der Verdffentlichung des Wertp( pierprospekts und des
offentlichen Bezugs/ ngebots durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der Kipitllerhbhung und dis neue
Grundkpit[lin Héhe von EUR 60.000.000,00 wurden [m 10. MLi 2016 im H_ndelsregister der Gesellsch(ft

eingetrigen.

Die InCity AG h(t mit der Hron Holding AG und der BHF-BANK m 26. April 2016 eine Bl ckstop- und
Vorlbpltzierungsvereinbrung bgeschlossen. In dieser Vereinblrung hi't die Hron Holding AG Cuf ihr
mittelbres Bezugsrecht zum Bezug der [uf sie entf[llenden 25.178.886 neuen Aktien verzichtet und sich
gleichzeitig verpflichtet 6.160.080 neue Aktien direkt von der Gesellschi ft zum geringsten Ausgbebetr’g

von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis [n die Gesellschft Cbzufiihren.

Die Hlron Holding AG h(t sich in der Blickstop- und Vorlbplltzierungsvereinblrung dCriiber hin‘us
verpflichtet, die Gibrigen 11.339.920 neuen Aktien nCch Zeichnung und UbernChme durch die BHF-BANK
von dieser unter dem Vorbeh It der Bezugsrechts usiibung der tbrigen Aktionare der Gesellschiftim Wege
der Vorlbpltzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anzhl Tn neuen Aktien, hinsichtlich derer
die Uibrigen Aktionare (mit der Ausn_hme der Hron Holding AG) ihre Bezugsrechte [usliben, [uf die BHF-
BANK zuriick zu Ubertrigen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des Rickubertrigungs-
nspruchs bis zum Abschluss der wertppiertechnischen Abwicklung des Bezugsingebots und der
Lieferung der neuen Aktien [n die ihr Bezugsrecht [usiibenden Minderheitsktionare der InCity AG [uf
einem Sperrdepot der BHF-BANK verw(hrt.

Eigene Anteile
Die Gesellschift halt 'm 31. Dezember 2016 unverandert insges mt 36.721 eigene Anteile mit einem
rechnerischen Nennwert von EUR 36.721 (Vorj_hr EUR 36.721), die zu TEUR 107 erworben wurden. Im

Geschéaftsj_hr wurden keine eigenen Anteile erworben und keine eigenen Anteile verauflert.

Die zum Bil'nzsticht[g vorh'ndenen eigenen Anteile reprasentieren einen Anteil von 0,06 % (VorjChr 0,09
%) 'm Grundk(pitl der Gesellschift und werden im Hinblick [uf die Verwendung fir die in dem

entsprechenden Hl uptvers_mmlungsbeschluss vom 17. Juni 2009 genl hnten Zweck geh(lten.

Die Kapitalriicklage betragt zum 31. Dezember 2015 TEUR 7.345 (Vorj_hr TEUR 5.595). Der Anstieg um
TEUR 1.750 resultiert Cus den KCpitClerhdhungen im Berichtszeitrrum und dem dimit verbundenen

Unterschiedsbetrg zwischen Ausgbebetr’g und Bezugsbetr(g der neuen Aktien.

Im Konzernbil_nzverlust in Hohe von TEUR -8.859 ist ein Verlustvortr_g von TEUR -7.662 enth(lten.
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Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen (TEUR 1.693, Vorj_hr TEUR 2.440) betreffen mit TEUR 548 (VorjLhr:
TEUR 755) Rickstellungen fir Gewahrleistungsrisiken, Riickstellungen fiir Mietg_r( ntien, Architekten- und
Anw/(ltskosten in Hohe von TEUR 528 (Vorj_hr: TEUR 484), Riickstellungen fiir Lusstehende Rechnungen
in Héhe von TEUR 245 (Vorj_hr: TEUR 652), Rickstellungen fur Abschluss- und Prufungskosten in Hohe
von TEUR 168 (Vorjthr: TEUR 173), Ruckstellungen flr noch nicht erbrichte Bl uleistungen bereits
verklufter Wohneinheiten in Hoéhe von TEUR 107 (Vorjchr: TEUR 227), Rickstellungen fiir
Berufsgenossenschl( ften und nicht genommenen Urlub in Héhe von TEUR 25 (Vorjhr: TEUR 16) und
sonstige Ruckstellungen in Hohe von TEUR 72 (Vorj_hr: TEUR 133).

Fir die Abzinsung einer I ngfristigen Mietglrntieverpflichtung wurde plusch(l der durchschnittliche
MCrktzinss(tz bezogen [uf eine Ingenommene Restl ufzeit von 13 JChren von 3,12 % (Vj. 3,83 %)

verwendet.

Die Ruckstellungen fir Gewahrleistungen und Rechtsstreitigen sind hinsichtlich des Betrigs mit
Unsicherheiten beh(ftet. Die Schatzung erfolgte [uf der Grundl_ge von Einschatzungen von Architekten,

Gutchtern und Rechts nwalten.
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Verbindlichkeitenspiegel

31.12.2016
Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit bis 1 bis tiber
TEUR 5

1 Jahr Jahre 5 Jahre Gesamt

1. Verbindlichkeiten gegeniber

Kreditinstituten 1.214 4.609 41.406 47.229
(31.12.2015) (10.376) (4.534) (30.621) (45.531)
2. Erhlltene Anz_hlungen [uf
Bestellungen 575 0 0 575
(31.12.2015) (8.493) (0) (0) (8.493)
3. Verbindlichkeiten ['us
Lieferungen und Leistungen 769 0 0 769
(31.12.2015) (644) (0) (0) (644)
4. Verbindlichkeiten gegenlber
verbundenen Unternehmen 1.175 0 0 1.175
(31.12.2015) (900) (0) (0) (900)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 4.273 0 0 4.273
(31.12.2015) (4.219) (0) (0) (4.219)
- dlvon [us Steuern 0 0 0 0
(31.12.2015) (659) (0) (0) (659)
- dlvon im RChmen der
Sozil len Sicherheit 6 0 0 6
(31.12.2015) (7) (0) (0) (7)

Die Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten sind durch die Abtretung von erhltenen Anz_hlungen und
Forderungen [us Lieferungen und Leistungen sowie durch Grundschulden [uf die fin(nzierten

Best ndsimmobilien besichert.

Die Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen resultieren "us einem D(rlehen der Hlron
Holding AG.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enth(lten im Wesentlichen ein gewahrtes Dirlehen im RChmen der
Projektfin_ nzierung fur d(s Projekt ,Rhein VII“in Dusseldorf (TEUR 2.000; Vorj_hr: TEUR 2.000) und weitere
Verbindlichkeiten gegentber Dritten (TEUR 2.100; Vorj_hr: TEUR 1.200).

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 8 (Vorjthr: TEUR 9) beinh(lten
MieteinnChmen [us dem Bestl ndsgeschaft, welche d s n_chfolgende Geschaftsj_hr betreffen.
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Passive latente Steuern
Die plssiven I[tenten Steuern resultieren "us temporaren Differenzen innerh(Ib der unfertigen Leistungen.

Der Berechnung wurde ein kombinierter Steuers( tz von 31,5 % zugrunde gelegt.

Haftungsverhiltnisse
Eventullverbindlichkeiten resultieren [us [ligemeinen Gewahrleistungsverpflichtungen im R_hmen der
Bl uluftrage / Generllunternehmervertrage, fur die entsprechende Gewahrleistungsrickstellungen gebildet

wurden.

Aus gegentber Dritten [bgegebenen Birgsch( ften ergeben sich dlriber hin[us Eventullverbindlichkeiten
des Konzerns in Ges'mthéhe von TEUR 1.955, die bil"nziell nicht berticksichtigt wurden. Es hi’ndelt sich
um Gewahrleistungs- sowie Vertrigserflillungsbirgschiften. Eine InCnspruchnChme [us diesen
HCftungsverhaltnissen ist nicht whrscheinlich, "ber nicht vollstédndig [uszuschliefen. Die Gesellsch(ft hi't
ein Gewahrleistungsminigement etlbliert, um madgliche Anspriiche zu bewerten und mittels der

UnterluftrCgnehmer beseitigen zu ICssen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Neben den Hftungsverhaltnissen bestehen in Hohe von TEUR 461 (Vorj_hr: TEUR 46) sonstige fin_nzielle
Verpflichtungen. Im Einzelnen betreffen diese Verpflichtungen bei der Konzernmuttergesellschift

bestehende Miet- und Lelsingvertrage.

Im GeschaftsjChr wurden Miet- und Lelsingz_hlungen in Héhe von TEUR 107 (Vorj_hr TEUR 205) (s

Aufwlnd erf(sst. Bei den erfCssten Betrdgen hi'ndelt es sich [usn"hmslos um Mindestle[singz"hlungen.

Derivative Finanzinstrumente / Bewertungseinheit

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos eines D[ rlehensvertrigs (Grundgeschaft) mit einer [ nfanglichen
Dlrlehensvlut’l von EUR 5,0 Mio. wurde ein Zinsswlp (Sicherungsinstrument) mit gleicher Ll ufzeit wie
ds Grundgeschaft [bgeschlossen. Insofern wurde eine Bewertungseinheit gebildet. Die gegenlaufigen
Zhlungsstrome von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument gleichen sich vollumfanglich zu jedem
Zinsz[ hlungstermin und Uber die Ges mtl[ufzeit von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument "us. Zur
Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird die ,CriticCl-Terms-M[tch-Methode® verwendet. Die
Sicherungsbeziehung zwischen Grundgeschaft und Sicherungsinstrument ist der(rt [usgest(ltet, dss ein
Durchbrechen der fixen Beziehung und d ' mit der Sicherung erst bei einem 3-Mon(ts-EURIBOR von -1,35%
oder negl tiver droht. Der Vorst nd geht [uch [uf BCsis einer vorliegenden Prognose Uber die Entwicklung
des 3-Mon(ts-EURIBOR difvon [us, diss ein der(rt negltiver Wert nicht erreicht wird und die
Sicherungsbeziehung effektiv ist. Fur die Bil_hzierung kommt die "Einfrierungsmethode" zur Anwendung,
bei der die sich “usgleichenden Wertanderungen “us dem Cbgesicherten Risiko nicht erf_sst werden. D. h.
die sich [usgleichenden positiven und neg(tiven Wertanderungen werden ohne Beriihrung der Gewinn- und

Verlustrechnung erf(sst.

Der in dieser Mikro-Bewertungseinheit erflsste Zinssw(p besitzt zum 31. Dezember 2016 einen negltiven

MCrktwert von rund TEUR -191. Der beizulegende Zeitwert wurde im RChmen einer M(rk-to-M(rket
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Bewertung ermittelt. Vor dem Hintergrund, diss es sich bei den zugrunde liegenden Geschaften um

geschlossene Positionen hi ndelt (effektives Hedging), erg’b sich kein Ruickstellungsbed( .

Geschaifte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen
Es wurden keine Geschafte mit n[he stehenden Unternehmen und Personen zu nicht mirktiblichen

Bedingungen durchgefihrt.

ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Die Ums(tzerlose in Hohe von EUR 25,1 Mio. (VorjLhr EUR 45,4 Mio.) resutieren im Wesentlichen [us
Verk ufserldsen nich der Ubergibe von Wohneinheiten (EUR 22,1 Mio.) und Mieterlésen [us
Best ndsimmobilien (EUR 2,8 Mio.). Im Vorj_hreszeitrtum wiren zusatzlich noch Ums(tzerlése von
EUR 3,1 Mio. [us der VerauRerung eines Grundstiicks im Wege des Tluschs gegen Anteile [n der
RHEINCOR Projektentwicklung GmbH erfl sst.

Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BiIRUG hatten sich fir diis Vorj_hr Ums/(tzerlose i. H. v.
EUR 45,5 Mio. ergeben. Die Anderung im Ausweis betrifft im Wesentlichen die bisl ng unter den sonstigen

betrieblichen Ertrégen [usgewiesenen Ertrage [us der Untervermietung.

Verdanderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnissen

Im Geschéftsj hr 2016 h( t sich der Best nd [n unfertigen Leistungen durch Ubergl ben von Wohneinheiten
bei den Projekten ,Glllushofe® in Frinkfurt Cm MLin (EUR 9,1 Mio.) sowie ,Elbqu_rtier Bl_nkenese” in
HCmburg (EUR 4,3 Mio.) vermindert. Dieser Entwicklung gegenlaufig wirkte sich die Best_ndsmehrung [us

noch nicht [bgerechneten Betriebskosten der Best ndsobjekte mit EUR 0,3 Mio. [us.

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdage setzen sich mif3geblich [us der Auflosung von Rickstellungen
(TEUR 348; Vorj_hr: TEUR 95), Auflésung von Einzelwertberichtungen (TEUR 51; Vorj_hr: TEUR 81) und
Ertragen im RChmen von Entschadigungen Cus Versicherungsverhaltnissen und sonstigen Erst_ ttungen
(TEUR 50; Vorj_hr: TEUR 23) zusmmen. Im Vorj_hr wiren noch Ertrdge [us der Untervermietung von
selbst [ ngemieteten Buroflachen in Héhe von TEUR 107 enth(Iten, die im Berichtsj hr gemaf BilRUG mit
TEUR 18 in den Ums( tzerlésen [usgewiesen werden. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BiIRUG
héatten sich fir dis VorjLhr sonstige betrieblich Ertrage i. H. v. TEUR 320 ergeben.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 2.198 (Vorj_hr TEUR 2.164) setzen sich
m(RRgeblich "us Rechts- und Berltungskosten (TEUR: 513), Kosten der Kl pit'lerhéhung (TEUR 266),
Abschluss- und Priufungskosten (TEUR 220), nicht [bziehblre Vorsteuer (TEUR 212), Rl umkosten
(TEUR 139) sowie Akquisitions- und Bewertungskosten — [uch fir Dritte — (TEUR 122) zus_mmen.
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Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage
Die Zinsertrage und ahnliche Ertrage in Héhe von TEUR 5 (Vorj_hr TEUR 47) setzen sich m_f3geblich [us

Zinsertragen [Luf BLnkguth_ben zus_ mmen.

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

hCuptsachlich "us Aufwendungen im RChmen mit der Finnzierung des Erwerbs der Best hdsimmobilien
(TEUR 795) und Aufwendungen bezliglich der weiteren ProjektfinCnzierungen (TEUR 87) zus_mmen.
Dlruber hinlus sind Zins ufwendungen [us der Abzinsung einer I ngfristigen Ruckstellung mit TEUR 23
enthllten.

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrig in H6he von TEUR 715 resultieren insbesondere [us zu
versteuernden JChresuberschissen von konsolidierten Unternehmen. Aus der Veradnderung Il tenter
Steuern ist ein Aufw( nd in Hoéhe von TEUR 45 enth(lten.

Auf Blsis des Konzernj hrestberschusses vor Ertrigsteuern von TEUR 487 ergibt sich bei einem
kombinierten Ertrigsteuers’tz von 31,5 % ein erwLrteter Steuer_ufwnd von TEUR 153. Der Unterschied
zum [usgewiesen Steuer ufwnd resultiert vor [llem [us nicht Cngesetzten Verlusten und Verlustvortragen.
Eine Aktivierung von Itenten Steuern [uf Verluste oder Verlustvortrage unterbleibt, minhgels

Vorhersehblrkeit einer Nutzbrkeit von steuerlichen Verlustvortragen.

Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Dem Konzern stehen liquide Mittel in Hohe von insgesimt TEUR 2.319 (VorjChr TEUR 9.407) nicht zur
freien Verfigung. Dl bei hCndelt es sich um sicherungshlber [n die finCnzierenden Bl nken verpfandete
Guthbenkonten und treuhanderisch verw ltete Mietk utionen. Aus den vertr'glichen Konditionen dieser
Z[hlungsmittel ergibt sich eine Fristigkeit von bis zu drei Monl[ten. Der FinCnzmittelfonds beinhClitet

LusschlieBlich die in der Bil_nz dlrgestellten liquiden Mittel.

Erlauterungen zur Eigenkapitalveranderungsrechnung
Die Veranderung des Eigenkpitls durch Anderungen des Konsolidierungskreises betrifft insbesondere die

Entkonsolidierung der Wiren/Berlin GmbH & Co. KG sowie der Immobilien Investment Verw! ltungs GmbH.

SONSTIGE ANGABEN

Gesamtbeziige des Vorstands
Auf die Angl be der Bezlige des Vorst nds wird [uf Grund der mittelbl ren Schutzwirkung des § 286 Abs. 4
HGB verzichtet.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats
Die Bezlige des Aufsichtsri_ts beliefen sich im Geschaftsj_hr _uf TEUR 36.
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Mitarbeiter

Die durchschnittliche Mit( rbeiter nzhl ohne den Vorst nd betrug im Berichtsj_hr sieben (VorjChr: neun).

Nachtragsbericht
Nach dem 1. Januar 2017 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit wesentlichem
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des InCity Konzerns und der InCity AG.

Priifungs- und Beratungshonorare
Der Abschlussprifer der InCity AG ist unverandert zum Vorjrhr die Ernst & Young GmbH
Wirtsch ftspriifungsgesellschift. Im Berichtsj_hr sind folgende Aufwendungen entst_ nden:

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

Frinkfurt Cm MCin, 31. Méarz 2017

Y

Michel Freund
Vorst nd (CEO)

731



ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2016

TEUR Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2016 Zugéange Abgénge 31.12.2016

. Immaterielle Vermoégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Softw(re 7 55 0 62

Il. Sachanlagen
1. Grundsticke, grundstticks-

gleiche Rechte und Bl uten "uf

fremden Grundstlcken 66.860 22.151 5 89.006
2. Andere Anligen, Betriebs- und
Geschafts usst! ttung 51 21 0 72
3. Geleistete Anz hlungen und
Anlgen im Blu 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 Zugéange 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 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 hiben den von der InCity Immobilien AG, Frinkfurt Lm ML in, [ufgestellten Konzern(bschluss -
bestehend [us Konzern-BilLnz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Konzern-K(pitLIflussrechnung,
Konzern - Eigenk(pit_Iveranderungsrechnung und Konzern-Anhi'ng - und den Bericht Uber die L[ ge der
Gesellsch( ft und des Konzerns flir d’s Geschéftsj hr vom 1. Jinulr bis 31. Dezember 2016 gepruft. Die
Aufstellung von Konzernbschluss und Bericht tiber die L ge der Gesellschift und des Konzerns ni_ch den
deutschen hindelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verintwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschift. Unsere Aufglbe ist es, [uf der Grundlige der von uns durchgeflhrten Prifung eine
Beurteilung tber den Konzern[bschluss und Uber den Bericht Gber die LI ge der Gesellschift und des
Konzerns 'bzugeben.

Wir hiben unsere Konzern[bschlussprifung nich § 317 HGB unter Belchtung der vom Institut der
Wirtsch( ftspriiffer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
vorgenommen. D n_ch ist die Priifung so zu pl_nen und durchzufiihren, d(ss Unrichtigkeiten und Verstolie,
die sich [uf die Dirstellung des durch den Konzernlbschluss unter Belchtung der [hzuwendenden
Rechnungslegungsvorschriften und durch den Konzernlgebericht vermittelten Bildes der Vermoégens-,
FinCnz- und Ertr_gsl_ge wesentlich "uswirken, mit hinreichender Sicherheit erk_nnt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshindlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber dis
wirtschiftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwl(rtungen Uber mdgliche Fehler
berlcksichtigt. Im RChmen der Priifung werden die Wirks mkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie N chweise fir die Anglben in Konzern_bschluss und Bericht Gber die L ge der
Gesellschift und des Konzerns iberwiegend “uf der Bsis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umflsst
die Beurteilung der JChresibschlisse der in den Konzern[bschluss einbezogenen Unternehmen, der
Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ['ngew ndten Bil[nzierungs- und Konsolidierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiurdigung der
Gesmtd(rstellung des Konzernlbschlusses und des Berichts Uber die L ge der Gesellschi ft und des
Konzerns. Wir sind der Auffissung, d(ss unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlge fir unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hit zu keinen Einwendungen geflhrt.

NCch unserer Beurteilung Cufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Konzernbschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Belchtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den ttsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
FinCnz- und ErtrCgsl_ge des Konzerns. Der Bericht tiber die L ge der GesellschL ft und des Konzern steht
in Einkl'ng mit dem Konzern(bschluss, vermittelt insges'mt ein zutreffendes Bild von der Lge des
Konzerns und stellt die ChCncen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend d_r.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschftsprifungsgesellsch(ft

Wirtschftsprufer Wirtschftsprufer
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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  Anlagevermoégen
. Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Konzessionen und
Softw(re 50.144,00 0
ll. Sachanlagen
Andere Anlgen, Betriebs- und
Geschafts usstl ttung 43.446,00 33
lll. Finanzanlagen
1. Anteile [n verbundenen Unternehmen 4.254.719,05 4.291
2. Ausleihungen [n verbundene Unternehmen 42.829.477,57 31.484
47.084.196,62 35.775
47.177.786,62 35.808
B Umlaufvermégen
l. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen [us Lieferungen und Leistungen 200.600,43 75
2. 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
1. Gezeichnetes Kapital 60.000.000,00 42.500
/. eigene Anteile -36.271,00 -36
bedingtes K/ pit[ 1 EUR 30.000.000,00 59.963.729,00 42.464
(Vj. TEUR 21.500)
Il. Kapitalriicklage 7.345.115,24 5.595
lll. Gewinnriicklagen
Gesetzliche Rickl ge 35.853,42 36
IV. Bilanzverlust -6.996.534,91 -6.164
60.348.162,75 41.931
B Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 41.734,42 0
2. Sonstige Riickstellungen 643.453,18 683
685.187,60 683
C Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 3.180,57 0
2. Verbindlichkeiten [us 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
divon [us Steuern EUR 0,00 (Vj. EUR 0)
divon im RChmen der sozil len 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.  Umsltzerlose 552.427,22 185.747,62
2. Sonstige betriebliche Ertrage 57.253,88 299.021,65
609.681,10 484.769,27
3. Personil ufwind
) Léhne und Gehalter -699.085,39 -893.305,98
b) Sozil le Abg! ben -86.717,65 -85.852,59
-785.803,04 -979.158,57
4. Abschreibungen
) Luf imm(_terielle Vermbgensgegenstande
des Anllgevermdgens und Sichinl gen -14.888,14 -3.040,96
b) Cuf Vermdgensgegenstande des Uml uf-
vermogens, soweit diese die in der
KL pit_lgesellsch(ft Gblichen
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 [us Beteiligungen 216.000,00 390.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 216.000,00 (Vj. TEUR 390)
7. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 754.546,75 977.141,25
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 754.479,71 (V). TEUR 969)
8. Aufwendungen [us Verlustiibern hme -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 Ertr.g -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. Verlustvortri g -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 Zugéange Abgédnge  Umgliederung 31.12.2016
. Immaterielle
Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Softw(re 6.861,00 54.616,52 0,00 0,00 61.477,52
Il. Sachanlagen
Andere Anligen,
Betriebs- und
Geschafts usst ttung 36.907,04 21.078,62 0,00 0,00 57.985,66
lll. Finanzanlagen
1. Anteile [n verbundenen
Unternehmen 7.541.490,25 27.500 63.750,00 209.463,00 7.714.703,25
2. Ausleihungen [n 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

Die InCity Immobilien AG (kurz: ,InCity AG") ist eine bdrsennotierte Kl pitllgesellschft mit Sitz in
Deutschl nd. Die Aktien werden n der Frinkfurter Wertp_pierbdrse im Borsensegment Entry Stindird /
Open Mirket gehl ndelt. Seit dem 1. Marz 2017 erfolgt im RChmen der Beendigung des Entry Stind(rds

seitens der Deutsche Borse AG die Notierung im Bl sic Bolrd.

Die InCity AG ist eine n_.ch dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellschft mit Sitz in Frinkfurt [m
MC(in, Deutschlind. Die Gesellsch(ft wird unter der Nummer HRB 90797 im H(ndelsregister B des
Amtsgerichts Frinkfurt Cm MCin gefiihrt. Geschafts_ nschrift der Gesellschift ist: Beethovenstri e 71,
60325 Frinkfurt Cm MCin, Deutschlnd.

Der vorliegende J_hresbschluss wurde gemaf §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB sowie n__ch den einschlagigen
Vorschriften des AktG [ufgestellt. Es gelten die Vorschriften fiir Kleinstk[_pit[lgesellschiften. Von den
Erleichterungsvorschriften geman § 288 Abs. 1 HGB wurde teilweise Gebrluch gem(cht.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird n_ch dem Ges[ mtkostenverf_hren [ufgestellt.

Die gesetzlichen Gliederungsschem(ti/der §§ 266 und 275 HGB werden bei der Gliederung der Bil nz und

der Gewinn- und Verlustrechnung unverandert [ngew[ ndt.

Sofern dies erforderlich wir, wurden Anglben zur Mitzugehdrigkeit zu nderen Posten ebenfllls [us

Grinden der Dirstellungskl_rheit im AnhiCng gem_cht. D_s Geschéftsj_hr entspricht dem K[ lenderjLhr.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Im Geschéaftsj hr wurden erstm(ls die geanderten Vorschriften des HInhdelsgesetzbuches durch dis
Billnzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BIIRUG) [ngewendet, welche verpflichtend zum 1. Jinulr 2016
[nzuwenden wiren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BIIRUG andern sich vor [llem die
Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung zu den Ums/[ tzerlésen gemal der neuen
Ums/ tzerldsdefinition nich § 277 HGB (Art. 75 Abs. 2 EGHGB).

Eine entsprechende Anpissung der Vorj hresbetrdge ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt

nlchrichtlich im Anhl'ng unter den Posten Ums[tzerl6se und sonstige betriebliche Ertrage.

Dlriber hinCus blieben die fir die Aufstellung des Abschlusses miR3gebende Billhzierungs- und

Bewertungsmethoden im Vergleich zum Vorj_hr im Wesentlichen unverandert.

84 |



Erworbene immaterielle Vermogensgegenstande sind zu Anschiffungskosten bilCnziert und werden

entsprechend ihrer Nutzungsd(uer um pll nmaRige Abschreibungen (line re Methode) vermindert.

D(s Sachanlagevermoégen ist zu Anschiffungs- bzw. Herstellungskosten [ngesetzt und wird um

plCnmaRige Abschreibungen (linel re Methode) vermindert.

Geringwertige Anlagegiiter bis zu einem Wert von EUR 150,00 werden im JLhr des Zuglngs sofort
Lufwl ndswirks. m erflsst. Geringwertige Anl( geglter mit einem Wert von EUR 150,00 bis EUR 1.000,00
werden in einen steuerlichen Sonderposten eingestellt und im Jhr des Zugi ngs und den folgenden vier
Jlhren [bgeschrieben. Die Abschreibungen [uf Zugange des Sl chinl_gevermégens werden zeit nteilig

vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte zu Anschffungskosten [ngesetzt. Liegt eine Wertminderung
zum Billnzsticht'g vor, so werden die Fin(nzinlgen gemal § 253 Abs. 3 HGB bewertet und

gegebenenfllls fulerpl ' nmalig "bgeschrieben. Ausleihungen werden mit dem Nennwert 'ngesetzt.

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde sind zum Nennwert [ngesetzt. Allen

risikobeh(fteten Posten ist durch die Bildung “"ngemessener Einzelwertberichtigungen Rechnung getrigen.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihnren NominClwerten "ngesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden fiir Auszhlungen gebildet, die Aufwendungen fiir eine

bestimmte Zeit nC.ch dem Bil_nzsticht_g betreffen.

Fir die Ermittlung latenter Steuern [uf Grund von temporaren oder quisi-perminenten Differenzen
zwischen den hindelsrechtlichen Wertlnsatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsbgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wert'nsatzen oder [uf Grund steuerlicher
Verlustvortrdge werden die Betrdge der sich ergebenden Steuerbe- und -entl’stung mit den
unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abblus der Differenzen bewertet und nicht
[bgezinst. Die Aktivierung Iltenter Steuern unterbleibt in Auslbung des dCfir bestehenden

Ans[tzw[hlrechtes.

Die Steuerriickstellungen und sonstigen Riickstellungen sind in der Héhe des nich vernlnftiger
kfufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetriges (d. h. einschlieBlich zukinftiger Kosten- und
Preissteigerungen) [ngesetzt. Sie berlcksichtigen Clle erkennb’ren drohenden Verluste [us schwebenden

Geschéften und ungewisse Verbindlichkeiten.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem ErflillungsbetrC g [ngesetzt.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anl_gevermdgens im Berichtszeitr_um ist unter Ang_be der

Abschreibungen des Geschéftsjhres im Anlgenspiegel dl rgestellt.

KLpit[lnteil der

Eigenk( pit' 1 zum Ergebnis

Beteiligungsbezeichnung InCity AG 31.12.2016 2016
% TEUR TEUR
Cologne Immo Invest || GmbH, Kdin 100 -2.726 -31
Immobilien Invest Kéln GmbH, Koln 100 -849 -42
Rheinl_nd Immo Invest GmbH, Koin 100 155 -5
KBD Grundbesitz GmbH, Kdln * 100 -2.418 0
MLy & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kéln 100 13 -1
llobjekt Denkm(Is nierungen GmbH i. L., Weim(r 94 -2.680 -45
BRST Immo Invest GmbH, Koln 74 -12 -1
MG 10-14 GmbH, Kdin 100 -461 -2
BRST 100 Immo Invest GmbH, Koln 94 -1.419 -3
Immo Invest Rhein-Min GmbH, Kdln 100 52 -7
AIB Projektgesellsch( ft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51 -23 -23
Elbqu(rtier Bl nkenese GmbH & Co. KG, Schenefeld 81 -1.663 -391
ElbquLrtier Bl_nkenese Beteiligungs-GmbH,
Schenefeld 100 73 6
Rheinblick LLge 1 GmbH, Berlin * 100 717 0
Brutschin Wohnkonzepte GmbH, W iblingen 51 83 165
Projektgesellschi ft HW 46 GmbH, Hofheim 51 1.286 1.283
IC Immobilien Betriebsgesellsch_ft mbH,
Frinkfurt Cm MCin 100 -23 -44
IC Objekt1 Frinkfurt GmbH, Frinkfurt ' m M(in 100 -11 67
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frinkfurt Lm MLin 100 61 69
IC Objekt3 Berlin GmbH, Fri nkfurt [m M(in 100 -527 -427
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frinkfurt Cm MCin 100 -935 -820
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frinkfurt Lm MLin 100 -59 -84

*Ergebnis[bflihrungsvertr. g

Ausleihungen an verbundene Unternehmen

Die Ausleihungen in Héhe von TEUR 42.829 betreffen die Dirlehen [n die IC Objekt1 Frinkfurt GmbH, die
IC Objekt2 Berlin GmbH, die IC Objekt3 Berlin GmbH, die IC Objekt4 Berlin GmbH und die IC Objekt5 Berlin

GmbH und erflllen den Zweck des Erwerbs und der Finlnzierung von Best nhdsimmobilien.
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Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen in Héhe von TEUR 12.339 (Vorj_hr: TEUR 6.622)
und resultieren [us Dirlehen, Leistungen im R_hmen des ILufenden Geschaftsverkehrs sowie [us der

ums/ tzsteuerlichen Orgnsch(ft.

Insges.mt wurden im Geschaftsj_hr Forderungen in Hohe von TEUR 16 (Vorjthr: TEUR 1.095)

einzelwertberichtigt, d[Jin dieser Hohe nicht mehr von einer Werth(ltigkeit [usgeg/ nhgen werden ki nn.

In den sonstigen Vermodgensgegenstanden sind insbesondere Steuererst_ ttungs nspriiche [us
Koérpersch! ftsteuer, Kl pit_lertr_ gsteuer und Zins! bschl gsteuer (TEUR 115; Vorj_Lhr: TEUR 184) sowie
Vorsteuererst! ttungs nspriiche (TEUR 68; Vorj_hr TEUR 5) enth(lten.

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstéande enthllten zu beiden Billnhzsticht'gen keine

Forderungen mit einer Restl ufzeit von Gber einem JChr.

Gezeichnetes Kapital

D(s voll eingezhlte Grundkpit[l der Gesellschft betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 60.000 (Vorj_hr:
TEUR 42.500) und ist eingeteilt in 60.000.000 (Vorj_hr: 42.500.000) Cuf den Inh[ber I utende Stuck[ktien

ohne Nennbetr(g.

Im BerichtszeitrCum wurden K pitCIm3n"hmen wie nchfolgend beschrieben durchgefihrt.

Am 15. Dezember 2015 h(t die HCuptvers_mmlung der Gesellsch(ft die Erhdhung des Grundkpit(ls gegen
BlreinlCgen von TEUR 42.500 um bis zu TEUR 40.000 [uf bis zu TEUR 82.500 durch Ausg!be von bis zu
40.000.000 neuen, Cuf den InhCber I"utenden Stick ktien mit einem "nteiligen Betr'g 'm Grundk(pit1 von
EUR 1,00 je Aktie beschlossen. D('s Bezugsrecht fiir etwlige Spitzenbetrage wurde [usgeschlossen. Der

Beschluss Uber die K pit[lerhdhung wurde 'm 23. Dezember 2015 in ds H ndelsregister eingetr. gen.

Die Gesellschift hitte sich kurzfristig entschlossen, weitere Immobilien zum Ausblu ihres
Best ndsportfolios zu erwerben und bendétigte dCher den [ngestrebten Emissionserlés [us der
Kpitlerhdhung mdéglichst umgehend. Zu diesem Zweck wurde die Kipitllerhéhung im Volumen von
EUR 17.500.000,00 im Wege der Vorbpl[tzierung unter dem Vorbeh(lt der Ausliibung der Bezugsrechte
der AltCktionare (subject-to-cliw-blck) noch vor der Verdffentlichung des Wertp[pierprospekts und des
offentlichen Bezugsngebots durchgefiihrt. Die Durchfiihrung der Kipitflerhbhung und di’s neue
Grundkpit[lin Hohe von EUR 60.000.000,00 wurden [m 10. MLi 2016 im HCndelsregister der Gesellschft

eingetrigen.

Die InCity AG h(t mit der HCron Holding AG und der BHF-BANK m 26. April 2016 eine Bl ckstop- und
Vor[bpl_tzierungsvereinb_rung bgeschlossen. In dieser Vereinbrung hCt die Hron Holding AG [uf ihr
mittelbres Bezugsrecht zum Bezug der [uf sie entf[llenden 25.178.886 neuen Aktien verzichtet und sich
gleichzeitig verpflichtet 6.160.080 neue Aktien direkt von der Gesellsch(ft zum geringsten Ausgbebetri g

von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis [n die Gesellschft Cbzufiihren.
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Die Hiron Holding AG hit sich in der Bickstop- und Vorlbplltzierungsvereinblrung diriber hinlus
verpflichtet, die Gibrigen 11.339.920 neuen Aktien nich Zeichnung und Ubern_hme durch die BHF-BANK
von dieser unter dem Vorbeh(lIt der Bezugsrechts ustibung der tibrigen Aktionare der Gesellsch( ftim Wege
der Vorl[ bpltzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anz[hl [n neuen Aktien, hinsichtlich derer
die Ubrigen Aktionare (mit der Ausn_hme der H ron Holding AG) ihre Bezugsrechte [usuben, [uf die BHF-
BANK zuriick zu Ubertrtgen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des
Rucklbertrigungsinspruchs bis zum Abschluss der wertplpiertechnischen Abwicklung des
Bezugsingebots und der Lieferung der neuen Aktien [n die ihr Bezugsrecht [usibenden
Minderheits_ktionare der InCity AG [uf einem Sperrdepot der BHF-BANK verw(hrt.

Im RChmen der HCuptversC mmlung vom 17. August 2016 wurde d('s bestehende genehmigte K pit12015/I|
[ufgehoben und der Vorst nd der Gesellsch ft wurde ermachtigt, ds Grundk[pit[1 der Gesellsch(ft in der
Zeit bis zum 16. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrts einm(lig oder mehrm(ls um insges mt
EUR 30.000.000,00 durch Ausgbe von bis zu Stick 30.000.000 neuen, [Cuf den InhCber I utenden
Stlickktien gegen BLr- und/oder S cheinlCgen zu erhéhen (Genehmigtes Kpit'l 2016/I). Der Vorstind
wird ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrits d’s Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen
glhz oder teilweise [uszuschliefien. Zum 31. Dezember 2016 betrug d['s Genehmigte Kapital demnich
TEUR 30.000.

Im RChmen der HutversC mmlung vom 17. August 2016 wurde d('s bestehende bedingte Kl pit1 2015/I|
Lufgehoben und dis Grundk[pit[l der Gesellschift um bis zu EUR 30.000.000,00 eingeteilt um bis
30.000.000 Stiick [uf den InhCber ICutende Stiick ktien bedingt erhoht (Bedingtes Kl pit[l 2016/I). D(s
bedingte Kapital betragt zum 31. Dezember 2016 demnich TEUR 30.000.

Ergebnisverwendung

Der JChresfehlbetrCg wird Cuf neue Rechnung vorgetr_gen.

Kapitalriicklage

Die KipitliriickiCge betragt zum 31. Dezember 2016 TEUR 7.345 (VorjLhr TEUR 5.595). Der Anstieg um
TEUR 1.750 resultiert [us der KCpitllerhdhung im Berichtszeitrr'um und dem dimit verbundenen

Unterschiedsbetr’g zwischen Ausgbebetr’g und Bezugsbetrig der neuen Aktien.

Sonstige Riickstellungen

TEUR 31.12.2016 31.12.2015
Ruckstellungen fiir Abschluss- u. Prifungskosten 110 123
Ruckstellungen fir Berufsgenossensch ft 4 4
Sonstige Riickstellungen 529 556
Summe 643 683
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Die sonstigen Rickstellungen wurden flir mégliche Risiken [lus den Beteiligungen ['n Tochterunternehmen
(TEUR: 468; Vorj_hr: TEUR 523), [usstehende Rechnungen (TEUR 39; Vorj_hr: TEUR 21) und offene
UrlCubsnspriiche (TEUR: 22; Vorj_hr: TEUR 12) gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Restl ufzeiten und die Besicherung der Verbindlichkeiten sind im Verbindlichkeitenspiegel im Einzelnen
dirgestellt. Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen enthilten mit TEUR 1.175 ein
Dirlehen der Hron Holding AG und d_riber hinus DLrlehen von Tochterunternehmen der InCity AG.

Verbindlichkeitenspiegel

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

1. Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten 3 0 0 8 0
2. Verbindlichkeiten [us

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

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

-dlvon im RChmen der

sozillen Sicherheit 6 0 0 6 7

Eine Besicherung der bestehenden Verbindlichkeiten ist nicht gegeben.

Samtliche Verbindlichkeiten des Vorjlhres h( tten eine Restl ufzeit unter einem Jhr.
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ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Infolge der erstm(ligen Anwendung der Vorschriften n_ch dem Bil_nzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BiIRUG)
sind die Umsltzerlése des Geschaftsj hres nicht mit der Anglbe fir dis Vorj_hr vergleichblr. Bei
Anwendung von § 277 Abs. 1 HGB i. d. F. BiIRUG héatten sich fur d( s Vorj_hr Ums(tzerlései. H. v. TEUR 292
ergeben. Die Anderung im Ausweis betrifft im Wesentlichen die bislLng unter den sonstigen betrieblichen
Ertragen _usgewiesenen Ertrage [us der Untervermietung.

Die Ums! tzerlése bestehen im BerichtsjLhr hiuptsédchlich zum einen [us Erlésen [us konzerninternen
MCn_gement-Fees/Weiterbel stungen in Hohe von TEUR 413 (Vorj_hr: TEUR 136), welche m(f3geblich
[us mit Best ndsgesellschi ften sowie Projektgesellschl ften vereinblrten Geschaftsbesorgungsvertragen
resultieren. Des Weiteren resultieren im Berichtsjhr Ums[ tzerl6se in Hohe von TEUR 50 [us M n_gement
Fees im RChmen von Asset M_n_gement Dienstleistungen gegeniber konzernexternen Dritten (VorjLhr:
TEUR 50) sowie konzernexternen Weiterbel stungen von Kosten im RChmen von Ank[ufspriifungen in
Hoéhe von TEUR 70 (VorjLhr: 0).

Sonstige betriebliche Ertrdage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage im Geschaftsj_hr in Hohe von TEUR 57 (Vorj_hr: TEUR 299) resultieren
im Wesentlichen [us der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 16; Vorj_hr: TEUR 63), periodenfremden
Ertragen (TEUR 23; Vorjthr: TEUR 0) sowie Ertrdgen [(us der Erstittung gemaR
Aufwendungsusgleichsgesetz (TEUR 12; Vorj_chr: TEUR 0). Im Vorjchr wiren Ertrage [us der
Untervermietung in Héhe von TEUR 107 von selbst [ ngemieteter und nicht mehr bendtigter Blroflache
[usgewiesen, die im Berichtsj_hr in Hohe von TEUR 18 gemaR Bil nzrichtlinie-Umsetzungsgesetzt
(BilRUG) in den Umsl( tzerlésen [usgewiesen werden. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1 HGBi. d. F. BilIRUG
hatten sich flr dCs Vorj_hr sonstige betrieblich Ertrage i. H. v. TEUR 192 ergeben.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 1.415 umfissen im Geschéftsjlhr
insbesondere die Kosten [us der K_pit_lerhéhung (TEUR 266), Rechts- und Ber_tungskosten (TEUR 214),
Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 164), nicht [bziehbl[re Vorsteuer (TEUR 148), RLumkosten (TEUR
129), Akquisitionskosten — ['uch fur Dritte — (TEUR 122) sowie Reisekosten (TEUR 49).
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Ertrage aus Beteiligungen

Die InCity AG rellisiert [uf Grund ihres Geschaftsmodells und der Holdingfunktion Ertrdge [us der
VerauRerung von Anteilen [n Projektgesellschiften sowie [us Ausschittungen. Im Geschaftsjhr
resultieren Beteiligungsertrdge [us einer vereinn_hmten Gewinnglrintie von einer [bgeschlossenen
Beteiligung (,Heim’t 79) in Hohe von TEUR 171 sowie [us einer Vorlbgewinnlusschittung der
Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen“ in Héhe von TEUR 45. Im Geschaftsj_hr 2015 resultierten die
Beteiligungsertrage [usschlie8lich [us Vor bgewinnusschuttungen der Projektgesellsch( ft zu dem Projekt
+Flugfeld Boblingen® in Béblingen in Hohe von TEUR 390.

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Zum Abschlusssticht_g birgt die InCity AG fiir verbundene Unternehmen in Hohe von rund EUR 1,7 Mio.
fur AvlIbirgsch(ften bei der Spirkisse KélnBonn und hi(t eine selbstschuldnerische Blrgsch(ft in Héhe
von TEUR 377 lbernommen. Diese Eventullverbindlichkeiten beziehen sich im Wesentlichen [uf
Gewabhrleistungsg.rintien. Eine InCnspruchn_hme [us diesen HL[ftungsverhaltnissen ist nicht vollstandig
Luszuschliefen. Die InCity AG h(t entsprechend Ruckstellungen gebildet. Die Gesellschi ft hit ein
Gewahrleistungsmin_gement etibliert, um mogliche Anspriche zu bewerten und mittels der
Unterluftr_.gnehmer beseitigen zu I ssen.

Zudem wurde eine weitere selbstschuldnerische Hochstbetri gsblirgsch(ft fir d's Tochterunternehmen IC
Objekt2 Berlin GmbH zum Zwecke der Absicherung eines Dirlehensvertrigs in Hohe von TEUR 5.000
Ubernommen. D(s zugrunde liegende DL rlehen ist erstr_ngig mit Grundschulden [n der von der IC Objekt2
Berlin GmbH geh(ltenen Immobilie besichert. Mit einer In[nspruchnl"’hme ist nicht zu rechnen.

Zum Abschlussstichtl g burgt die InClty AG zudem fur ein verbundenes Unternehmen im Zus mmenh(ng
mit der Projektentwicklung ,Elbquirtier Bl_nkenese® in H_mburg in H6he von weiteren rund EUR 1,2 Mio.

Die Burgsch(ft ist vollumfanglich b(r hinterlegt. Mit einer In[nhspruchn’hme ist nicht zu rechnen.

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Art der Verpflichtung Restlaufzeit
TEUR bis 1 bis liber
1 Jahr 5 Jahre 5Jahre = Gesamt

1. Mietvertrage 97 356 0 453
2. Lelsingvertrage 8 0 0 8
Summe 105 356 0 461
SONSTIGE ANGABEN
Vorstand

Herr Mich el Freund, Dipl. Betriebswirt, Syke
(Alleinvorstnd)
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Aufsichtsrat
Bis 17. August 2016:
Dr. Georg Oehm, K_ufmLnn, Eschborn (Vorsitzender)
Clrl-Detlev Freiherr von H.mmerstein, L ndwirt, Gyhum-Bockel (stv. Vorsitzender)

Rol'nd Kunz, KL.ufm{nn, Muri, Schweiz

Ab 17. August 2016:
Dr. Georg Oehm, Kiufm[nn, Eschborn (Vorsitzender)
Georg Gl zel, Unternehmer, Heidelberg (stv. Vorsitzender)

Rol’nd Kunz, KL.ufm{nn, Muri, Schweiz

Die Beziige des Aufsichtsr( ts beliefen sich im Geschaftsj hr [uf TEUR 36.

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

Im BerichtsjChr sind der InCity Immobilien AG keine Stimmrechtmitteilungen zugegngen.

Auch nlch dem Abschlussstichtlg [ber vor Aufstellung des Jlhresibschlusses wurden der InCity
Immobilien AG keine Mitteilungen nich § 20 AktG gem(cht.

Die Hron Holding AG, Sihleggstrisse 17, 8832 Woller[u, Schweiz, gehért n(ich Kenntnis der Gesellsch(ft
gemal der Mitteilung vom 16. Dezember 2013 unmittelblr eine Mehrheitsbeteiligung [n der InCity
Immobilien AG (ISIN: DEOOOAOHNF96).

Mitarbeiter

Ohne den Vorstnd betrug die durchschnittliche Mit_rbeiter‘nzhl im Berichtsj hr sieben (VorjChr: neun).

Konzernabschluss

Die Gesellsch(ft ist Mutterunternehnmen und erstellt einen KonzernCbschluss, der im elektronischen

Bundesnzeiger veroffentlicht wird.

Frinkfurt Cm MCin, 31. Méarz 2017

AN

Mich el Freund
Vorstind (CEO)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir hiCben den Jlhres[bschluss - bestehend [us BillLnz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhing -
unter Einbeziehung der Buchflihrung und den Bericht tber die L ge der Gesellsch( ft und des Konzerns der
InCity Immobilien AG, Frinkfurt Cm MCin, fir d’s Geschaftsj_hr vom 1. JLnulr bis 31. Dezember 2016
gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jlhresibschluss und Bericht Uber die Ll ge der
Gesellschift und des Konzerns nich den deutschen hindelsrechtlichen Vorschriften liegen in der
Verntwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschi ft. Unsere Aufg_be ist es, [uf der Grundl_ge der
von uns durchgefihrten Prifung eine Beurteilung Uber den Jlhres(bschluss unter Einbeziehung der
Buchflihrung und Uber den Bericht tiber die LI ge der Gesellschift und des Konzerns [bzugeben.

Wir hiben unsere Jl hreslbschlussprifung nich § 317 HGB unter Belchtung der vom Institut der
Wirtsch( ftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
vorgenommen. DI n(ch ist die Prifung so zu plinen und durchzufihren, d('ss Unrichtigkeiten und Verstofie,
die sich [uf die Dirstellung des durch den JChres bschluss unter Belchtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung und durch den Bericht Uber die LI ge der Gesellsch( ft und des Konzerns
vermittelten Bildes der Vermdgens-, FinCnz- und ErtrLgsllLge wesentlich [uswirken, mit hinreichender
Sicherheit erk nnt werden. Bei der Festlegung der Priifungshindlungen werden die Kenntnisse Uber die
Geschéaftstatigkeit und Uber dis wirtschiftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschi ft sowie die
Erwlrtungen lber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im RChmen der Priifung werden die Wirks mkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie N chweise flr die Angben in Buchflihrung,
Jlhresbschluss und Bericht tiber die L ge der Gesellsch( ft und des Konzerns liberwiegend [uf der B_sis
von Stichproben beurteilt. Die Prifung umf(_sst die Beurteilung der [ ngew(ndten Bil_nzierungsgrundsatze
und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiurdigung der
Ges[ mtd(rstellung des Jl hres[ bschlusses und des LI geberichts. Wir sind der Auff_ssung, d_ss unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundl ge fir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prifung h('t zu keinen Einwendungen geflhrt.

NCch unserer Beurteilung [ufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jlhres[ bschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Belchtung der Grundsatze
ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den t_ tsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finnz- und Ertrigsl_ ge der Gesellsch( ft. Der Bericht Uber die LI ge der Gesellsch( ft und des Konzerns
steht in EinklLng mit dem J_hresbschluss, vermittelt insges. mt ein zutreffendes Bild von der L ge der
GesellschLft und stellt die Chi_ncen und Risiken der zukilinftigen Entwicklung zutreffend d_r.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtsch(ftsprufungsgesellschl ft

Wehner Piltw
Wirtschftsprifer Wirtschftsprufer
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INCITY-PORTFOLIO:
BESTANDSIMMOBILIEN UND PROJEKTBETEILIGUNGEN

Status Portfolio — Stand April 2017

B InCity Bestandsimmobilie(n)

[] ncity Projektbeteiligung

In 2016 erweiterte die InCity AG ihr Portfolio von
ﬁ . Best! ndsimmobilien um d's Objekt
) Ch(rlottenstrRe 79-80 in Berlin-Mitte. Es hindelt
sich hierbei um ein nlhezu vollvermietetes Biro-
und Geschéaftshfus. Der Besitz-, Nutzen- und
L stenwechsel ist zum 1. September 2016 erfolgt.

Rhein Ruhr DICmit umfisst dis Portfolio der InCity AG zum
Stind April 2017 fiinf BestLndsimmobilien mit einem
Buchwert von rund EUR 87,5 Millionen und zwei
Projektentwicklungsbeteiligungen mit einem
Projektvolumen von rund EUR 80 Millionen in

HImburg und Dusseldorf.

Portfolio Bestandsimmobilien — Stand April 2017

Ende Dezember 2014 h(t die InCity AG ihre erste Best_ndsimmobilie in Berlin erworben. Bei dem
Objekt hindelt es sich um ein vollvermietetes Geschéaftshi us in Berlin-Kreuzberg n’he dem
Potsd _mer PI_tz. Der Besitz-, Nutzen- und L_stenwechsel ist Ende Juni 2015 erfolgt.

Im Juli 2015 erw(rb die InCity AG ein flinfgeschossiges Wohn- und Geschaftshl_us in Berlin-Mitte.
D(s Objekt im historischen Zentrum der Stidt liegt nur wenige Meter vom H[ usvogteipl/ tz und
dem Gendlrmenm(rkt entfernt. Die Kl ufpreisfalligkeit und dmit der Besitz-, Nutzen- und
L stenwechsel erfolgten [m 15. September 2015.

Ende August 2015 erweiterte die InCity AG ihr Best ndsportfolio um eine dritte Immobilie in Berlin.
D(s denkm(lgeschiitzte Wohn- und Geschaftsh us liegt ebenfllls in zentrller L ge in Berlin-Mitte.
Im Erdgeschoss wir dis Sternerest_urlnt VAU untergebr_cht. Die Kl ufpreisfalligkeit und d_mit
der Besitz-, Nutzen- und L[ stenwechsel tr'ten [m 15. Oktober 2015 ein.

Im Marz 2016 kL ufte die InCity AG die vierte Immobilie in Berlin. D[s vollvermietete Bliro- und
Geschéftshlus zeichnet sich durch die zentrile Lige in Berlin-Mitte [us und erganzt dis
Best ndportfolio ide(l. Die Kl ufpreisfalligkeit und d ' mit der Besitz-, Nutzen- und L stenwechsel
sind [m 1. September 2016 erfolgt.
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Metropolregion Berlin, JagerstraBe 34-35, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsst nd: 89%

Flache: 3.980 m?

Stl tus Quo: Asset im Best nd

Buchwert gem. HGB: EUR 26,56 Mio.
JhresnettokItmiete: EUR 0,89 Mio.

D (s finfgeschossige Wohn- und Geschaftsh us liegt in zentriler L_ge in Berlin-Mitte im historischen Herzen
der St dt nur wenige Meter vom Hl_usvogteipl_tz und dem Gend_rmenm(rkt entfernt. Insges’ _mt verfligt die
Immobilie Uber rund 3.980 m? vermietb're Flache. Im Erdgeschoss ist Uberwiegend Gl stronomie
untergebr(cht, zwei Obergeschosse werden [ls Bliroet_ge genutzt, in den dirlber liegenden Geschossen
befinden sich grofRziigige Wohneinheiten. Der Besitz-, Nutzen- und L[ stenwechsel erfolgte [m
15. September 2015.

Metropolregion Berlin, Jagerstrale 54, 55, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: WOHN- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsst/ nd: 25%

Flache: 4.880 m?

Stl tus Quo: Asset im Best nd

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

Jhresnettok _Itmiete: | EUR 0,28 Mio.

Die Immobilie befindet sich in zentrler L{ge in Berlin-Mitte. DI's denkm[Igeschitzte Ensemble liegt nur
wenige Meter vom Gend! rmenm! rkt entfernt und besticht durch eine [nsprechende Architektur und den
typischen Berliner Innenhof. Insges:mt verfiigt die Immobilie Gber rund 4.800 m? vermietbre Biro-,
Glstronomie- und Wohnflache. Im Erdgeschoss des historischen Gebdudeensembles wir dis
Sternerest_urint VAU untergebricht. Die Kl ufpreisfalligkeit und diCmit der Besitz-, Nutzen- und
L[ stenwechsel tri ten 'm 15. Oktober 2016 ein.
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Metropolregion Berlin: Charlottenstrae 79-80, 10117 Berlin

NUTZUNGSART: BURO- UND GESCHAFTSHAUS
Vermietungsst nd: 93%

Flache: 4.670 m?

Stl tus Quo: Asset im Best nd

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

D(s neungeschossige Objekt befindet sich in zentrller LLge in Berlin-Mitte und nur wenige Meter vom

Checkpoint Chirlie und dem bek nnten Ensemble des Potsd_mer Pl tzes entfernt. Der St ndort zeichnet

sich durch eine hervorr_gende OPNV-Anbindung [us. DCs Biro- und Geschaftshius verfiigt tiber rund

4.700 m? vermietb_re Flache und ist n_hezu vollstandig vermietet.

Metropolregion Berlin: Bernburger StraBe 30-31, 10963 Berlin

NUTZUNGSART: BURO
Vermietungsst/ nd: 78%

Flache: 3.427 m?

Stl tus Quo: Asset im Best nd
Buchwert gem. HGB: EUR 7,23 Mio.
Jhresnettok_Itmiete: EUR 0,32 Mio.

D(s Objekt befindet sich in zentrler LC ge in Berlin-Kreuzberg und zeichnet sich durch eine hervorrgende

OPNV-Anbindung [us. Bis zum bek nnten Ensemble des Potsd mer Pl tzes sind es nur wenige Meter, der
Asknische Pl tz und der Anh(lter BChnhof liegen in unmittelblrer Nahe. Der St ndort selbst hi t sich [ls

Alterntive zu den hochpreisigen LI gen Potsd mer und Leipziger Pl tz et bliert. D['s sechsgeschossige

Biroh! us verfugt tber rund 3.400 m? vermietbl re 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
Vermietungsst/ nd: 100%

Flache: 2.460 m?

St/ tus Quo: Asset im Best nd

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

Jlhresnettok[Itmiete: | EUR 0,48 Mio.

Die [Is Arztehlus etlblierte Immobilie befindet sich direkt in der Frinkfurter Innenst_dt unweit der
Konst(bler Wiche in der Bronnerstr 3e, einer Seitenstr f3e von Frinkfurts H upteink ufsmeile Zeil. D('s
Objekt ist vollstandig vermietet, iberwiegend [n Arzte sowie [n zwei Kliniken mit CLmbul_nter und st__tionarer
Beh[ndlung.
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Fertigstellungstermine und Verkaufsquoten der Projektbeteiligungen —
Stand April 2017

. Aktuelle
PFOJEI(te o n ﬂ n = m ot VerkaUquUOte

-uaw = | FElbguartier Blankenese™
Hamburg 94%

—-ﬂ Gesamimatinahime I 6% 1 0%
g
3!

Rhein VI

Haus 6

Stand
April 2017

Die Projektbeteiligung ,Elbquirtier Bl_nkenese“ schreitet weiter vorin. Die Blum[Rn_hmen
konnten Ende 2015 fertiggestellt werden. Aktuell sind rund 94 % (33 von 35) der Einheiten verk [ uft;
die Ubergiben der fertiggestellten Hauser [n die neuen Eigentlimer sind vollstéandig
[bgeschlossen.

Bei der Projektbeteiligung ,Rhein VII* in Disseldorf wurde nich Erfillung der Vorverk ufs ufl ge
im zweiten Qulrt[12015 mit dem Bl u der sieben Punkthauser begonnen. InCity h('t Hus Nr. 6 zu
Alleineigentum erworben. Die BLum[Bnhmen verl_ufen pl_nmaRig. D_s Bl ufeld Sid, welches
Luch dis von der InCity erworbene Hl us 6 enthalt, wurde im Dezember 2016 fertiggestellt und die
Einheiten in diesem Blufeld [n die jeweiligen Erwerber Ubergeben. Die Fertigstellung des
Bl ufeldes Nord ist fir M[i 2017 gepl( nt. Der Verk! ufsst nd betragt [ ktuell rund 96%.

D(s durch die InCity erworbene H us 6 (Projektbeteiligung ,Rhein VII“) wurde umgepl nt und somit
den Cktuellen M(rktbedlrfnissen [ngeplsst. Aus den urspringlich 11 Wohneinheiten wurden
infolge von Zusimmenlegungen und Grundrissdnderungen 7 Wohneinheiten mit 14
Tiefgl rl genstellplatzen geblut. Didurch konnten die Gesl mtkosten nicht unerheblich gesenkt
werden, wis eine Erhéhung der Gewinnbeteiligung und einen héheren ROE n(ch sich zieht. Der
Vertrieb der Einheiten ist gut gestirtet. Es liegen bereits fir drei der sieben Einheiten
Reservierungen vor. Die entsprechenden K[ ufvertrage sollen kurzfristig beurkundet werden.
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Metropolregion Hamburg: Elbquartier Blankenese

NUTZUNGSART: WOHNEN
Verk[ufsstind: 94%
Flache: 5.500 m?

Stl tus Projekt:

Fertigstellung

Projektvolumen:

EUR 26,50 Mio.

Beteiligungsvolumen:

EUR 4,67 Mio.

Auf einem plrkahnlichen Grundstiick entstehen bis Ende 2015 im schénen Stldtteil BI' nkenese, westlich

von HCmburg, 35 exklusive Doppel- und Reihenhauser sowie St dtvillen. D(s zentr[l liegende Herrenhus

Lus dem J_hr 1900 wurde (s letztes Gebaude [ufwendig s niert und zu vier Hausern umgebut.

Metropolregion Rhein-Ruhr: ,,Rhein VII“ gesamt / Haus Nr. 6

NUTZUNGSART:

WOHNEN

Verk ufsst nd:

96% / 0%

Flache:

8.073 m?/1.200 m?

Stl tus Projekt:

Teil-Fertigstellung

Projektvolumen:

EUR 44,41 Mio. /
EUR 9,25 Mio.

Beteiligungsvolumen:

EUR 0,55 Mio. /
EUR 0,65 Mio.

D(s Wohnprojekt befindet sich in einer PLrk[ nlge [n der Kribbenstr Re in unmittelb rer Rheinl_ge. ,Rhein

VIl — bildschon leben® umflsstinsges mt sieben Punkthauser mit 83 Ein- bis Sechs-Zimmer-Wohneinheiten

mit GroRen zwischen 35 und 209 m2. Die Ges! mtwohnflache belauft sich [uf c[1 9.300 m2.
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Investor Rell tions
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INVESTOR RELATIONS

Kapitalmarkt 2016

Di(s Jihr 2016 wir ein turbulentes JLhr fir die nitionClen und intern__tionClen K pit[Imarkte. N_ch einem
schwi chen Jl hresl uft kt fiel der deutsche Leitindex DAX im Februlr 2016 unter 9.000 Punkte und I'g d mit
fist 20% unter dem Nivelu zu Jlhresinfing. Weltweite Sorgen vor n(tion‘len und intern(tionilen
Konflikten, Rezessionsbeflirchtungen sowie dis [ligemeine Niedrigzinsumfeld lieRen Investoren [us eher
zyklischeren Werten fliehen und Sicherheit in europaischen und insbesondere deutschen Immobilienktien
suchen. Auch der ,Brexit” ' m 23. Juni 2016, d.h. d[ s mehrheitliche Votieren der Briten flir ein Ausscheiden
[us der EU bel[stete den DAX bzw. die KL pitLIméarkte. Ein st_rkes zweites HCIbj_hr, u.[l [uch die Re[ktion
Luf die Uberr_schende WLhl von Don(ld Trump zum Prasidenten der USA Cm 9. November 2016, eine
weiter Zins nhebung durch die [ merik nische Notenbl nk im Dezember 2016 sowie generell die Aussicht
Luf stl tlich geférderte Investitionsprogr_mme, lieRen den DAX dis J_hr 2016 schlieRlich mit einem Plus
von rund 6,9% bzw. 11.481 Punkten (J[ hreshéchstkurs) beenden. Auch der MDAX legte im J[ hresverl uf
um rund 6,8% zu und schloss [uf einem historischen Allzeithoch.

Insbesondere der EPRA Europe Index konnte mit dieser Entwicklung nicht mithIten und schloss di’s Jhr
2016 mit einem Minus von mehr [Is 8% - [uch in Folge der unterdurchschnittlichen Kursperform nce
britischer Immobilienunternehmen [uf Grund des Brexits. Der deutsche Immobilienindex Dim[x hingegen

schloss d(’s JThr mit einem Kursgewinn von 5,2%.

Kursverlauf der InCity-Aktie
Die InCity-Aktie konnte im Geschéaftsjhr 2016 mit der positiven Ges' mtm(rkstimmung der deutschen

Immobilienktien durchlus mithlten.

Kursverlauf der Aktie 2016 (indexiert)

130,0%
110,0%

100,0%

90,0% - 4

80,0%

70,0%

60,0%

= |nCity Inmobilien AG ~ ==—Dimax = Entry Standard Index =~ =———EPRA Europe Index

Zum Jlhresbeginn Ig der Kurs bei EUR 0,9898. Nich einem J hreshdchstst nd [m 11. April 2016 von
EUR 1,118, der Ankindigung der Bezugsrechtsk pitllerhdhung (mit Vor(bpl tzierung) zu einem

8 unter Bertiicksichtigung des sog. scrip-[ djustments (1,012) der Bezugsrechts-K pit[ lerhéhung 2016
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Bezugspreis von EUR 1,10 je Aktie Cm 26. April 2016 sowie der Durchfiihrung der KCpit_lerhéhung

(Bezugszeitrium des 6ffentlichen Angebots vom 15. Juni bis 28. Juni 2016) konnte di's JUhr mit einem

Schlusskurs von EUR 1,071 (+8,3% zum Schlusskurs des Vorj hres) [ bgeschlossen werden

Aktienkennzahlen

Aktieng(ttung InhCber-St_mm(ktien (ISIN: DEOOOAOHNF96 / WKN: AOHNF9)
Borsenplatze Xetr(, Frinkfurt, Berlin, Disseldorf, Stuttglrt
MCrktsegment Open Mirket
Trinsplrenzlevel Entry Stind(rd; (b 1. Marz 2017: B(sic Bolrd
Design(_ted Sponsor ODDO Seydler BLnk AG

2016 2015
Anz[hl [usgegebene Aktien ['m 31.12. (in Mio.) 60,0 42,5
Jrhresendkurs in EUR 1,071 0,9898)
Hoéchstkurs in EUR 1,200 1,073%
Tiefstkurs in EUR 0,948 0,9199
MCrktk pit_lisierung (in EUR Mio.) Lm 31.12 rd. 64,3 42,0

Aktionarsstruktur

Zum 31. Dezember 2016 entfallt nL.ch Kenntnisstind der Gesellschift [uf die H_ron Holding AG eine

Beteiligungsquote von rund 75%.

Aktionarsstruktur am 31. Dezember 2016 (nach Kenntnisstand der Gesellschaft)

B Haron Holding
AG*
M Free float

* gemal den zuletzt gemchten Anglben der H ron Holding AG, Schweiz

Die Anteile, die durch die Mitglieder des Vorst_nds [ n der Gesellsch_ft gehllten werden, betrlgen zum

31. Dezember 2016 unter 1 %.

1051



106 |



FINANZKALENDER

25. April 2017

25. April 2017

31. August 2017

19. September 2017

4. bis 6.0ktober 2017

Veroffentlichung Jhres- und Konzernbschluss 2016

Verdffentlichung Geschaftsbericht 2016

Ordentliche Hl uptvers mmlung, Frinkfurt Cm M(in

Veroffentlichung Hilbj hres bschluss 2017

EXPO Re!lin Minchen
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ZUSAMMENSETZUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

1. JANUAR 2015 - 17. AUGUST 2016

Vorstand: Aufsichtsrat:
Michael Freund, Vorstand (CEO) Dr. Georg Oehm, Aufsichtsratsvorsitzender

Carl-Detlev Freiherr von Hammerstein,
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Roland Kunz, Mitglied des Aufsichtsrats

AB 17. AUGUST 2016

Vorstand: Aufsichtsrat:
Michael Freund, Vorstand (CEO) Dr. Georg Oehm, Aufsichtsratsvorsitzender

Georg Glatzel,
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Roland Kunz, Mitglied des Aufsichtsrats
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IMPRESSUM

Herausgeber, Konzeption, Text und Gestaltung:

InCity Immobilien AG, Frinkfurt Cm MC(in

Datum der Veroéffentlichung:

25. April 2017

Hinweis: Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tl bellen und bei Verweisen Rundungsdiffererenzen
zu den sich mltheml(tisch ex 'kt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozent nglben usw.)

[uftreten
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InCity Immobilien AG
Beethovenstr 3e 71
60325 Frinkfurt C'm M{in

Telefon: +49 (0)69 719 18 89-0
Telefrx: +49 (0)69 719 18 89-790
info@incity.[g

www.incity.[ g



