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KENNZAHLEN DER INCITY IMMOBILIEN AG

Abweichung
in Mio. EUR H1 2019 H1 2018 absolut relativ
EBIT 0,3 0,1 0,2 >100%
Zinsergebnis -0,3 0,0 -0,3 >-100%
Beteiligungsergebnis 0,0 0,0 0,0 0%
EBT 0,1 0,1 0,0 0%
Jahresliberschuss 0,1 0,1 0,0 0%
Cash Flow aus der operativen Geschéaftstatigkeit 2,0 -0,1 21 >100%
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -25,7 -10,2 -15,5 >-100%
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 3,7 0,0 3,7 >100%
Abweichung

in Mio. EUR 30.06.2019 31.12.2018 absolut relativ
Bilanzsumme 117,3 113,2 4,1 4%
Anlagevermogen 101,1 78,0 23,1 30%

davon Ausleihungen Bestandsimmobilien 99,3 76,2 23,1 30%
Umlaufvermogen 16,1 35,2 -19,1 -54%

davon Liquiditéat 6,4 26,5 -20,1 -76%
Eigenkapital 90,8 90,8 0,0 0%

davon gezeichnetes Kapital 86,0 86,0 0,0 0%
Kurzfristige Verbindlichkeiten 5,8 1,8 4,0 >100%
Langfristige Verbindlichkeiten 20,0 20,0 0,0 0%
EK-Quote (in %) 77,5 80,2



KENNZAHLEN DES INCITY KONZERNS

Abweichung
in Mio. EUR H1 2019 H1 2018 absolut relativ
Umsatzerlose 319 6,5 -2,6 -40%
Gesamtleistung 4,2 2,7 1,5 56%
Sonstige betriebliche Ertrage 0,5 0,2 0,3 >100%
EBITDA 0,9 0,6 0,3 50%
EBIT 0,0 -0,2 0,2 100%
EBT -0,9 -0,7 -0,2 -29%
Konzernjahresfehlbetrag -0,9 -0,8 -0,1 -13%
Ergebnis je Aktie (in EUR) -0,01" -0,01" 0,00 0%
Cash Flow aus der operativen Geschéaftstatigkeit -0,6 7,9 -8,5 >-100%
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -44.1 -29,2 -14,9 -51%
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 22,2 10,5 11,7 >100%
Abweichung
in Mio. EUR 30.06.2019 31.12.2018 absolut relativ
Bilanzsumme 191,4 169,3 22,1 13%
Anlagevermogen 171,0 129,7 41,3 32%
Umlaufvermdgen 20,1 39,4 -19,3 -49%
davon Immobilienprojekte 0,8 1,9 -1,1 -58%
davon liquide Mittel €9 32,4 -22,5 -69%
Eigenkapital 84,8 85,7 -0,9 -1%
davon gezeichnetes Kapital 86,0 86,0 0,0 0%
Verbindlichkeiten 103,0 81,6 21,4 26%
davon ggl. Kreditinstituten 73,5 54,3 19,2 35%
EK-Quote (in %) 44,3 50,6
AKTIE H1 2019 H1 2018
Aktienkurs (in EUR) am 30.6. 1,090 1,185
Aktienanzahl (absolut in Mio.) am 30.6. 86,0 86,0
Streubesitz (in %) am 30.6. ca. 11?2 ca. 20?
Marktkapitalisierung (in EUR Mio.) am 30.6. 93,7 101,9

1) Gewichtete Aktienzahl: 86.000.000

2) Unter Berlcksichtigung von Angaben des Mehrheitsaktionars (Haron Holding AG, Schweiz)
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VORWORT DES VORSTANDS

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

im ersten Halbjahr des laufenden Geschaftsjahres 2019 konnten wir insgesamt unsere Erwartungen und

Planungen erflillen. Der Ausbau unseres Bestandsportfolios schritt weiter voran.

Der Fokus des ersten Halbjahrs 2019 lag in der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren initiierten
Vermietungen und UmbaumaBnahmen. In samtlichen Bestandsobjekten haben wir eine sehr gute
Vermietungssituation und — mit Ausnahme der in Renovierung befindlichen Wohnungen am ,Leipziger
Platz 8“ in Berlin-Mitte sowie der sich noch im Umbau befindlichen ,Jagerstrale 54/55 in Berlin-Mitte —

keinen signifikanten Leerstand.

Am 31. Marz 2019 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel fir die im November 2018 erworbene
Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin-Mitte. Es handelt sich um ein zehngeschossiges Wohn- und
Geschaftshaus mit iberwiegendem Blroanteil in bester Lage am zentralen Leipziger Platz. Die Immobilie
umfasst eine vermietbare Flache von rund 5.100 m2, wovon mehr als zwei Drittel auf Blroflachen entfallen,

die vollstandig vermietet sind.

Im April 2019 verauBerten wir im Rahmen eines Share-Deals die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstralie
27“ in Berlin. Aus diesem Verkauf resultiert auf Konzernebene ein Gewinn in Héhe von rund TEUR 261. Mit
diesen beiden Transaktionen umfasst das Bestandsportfolio des InCity Konzerns zum Bilanzstichtag

30. Juni 2019 gegenliber dem 31. Dezember 2018 unverandert neun Bestandsimmobilien.

Das Konzernergebnis fiir das erste Halbjahr 2019 stellt sich mit TEUR -870 weiterhin negativ dar
(Vorjahreszeitraum: TEUR -753). Steigende Personalkosten auf Konzernebene aufgrund einer gestiegenen
Anzahl von Mitarbeitern konnten durch steigende operative Ertrdge aus dem wachsenden
Bestandsimmobilienportfolio kompensiert werden. Das operative Ergebnis (EBITDA) im Konzern stieg
gegeniber dem Vorjahreszeitraum um TEUR 303 auf TEUR 890; dies ist im Wesentlichen auf den Verkauf
der die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstrale 27“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft zurlickzuflihren.
Belastend wirkte sich im Berichtszeitraum weiterhin der Leerstand aufgrund des Umbaus im Objekt
~Jagerstrale 54/55“ in Berlin-Mitte aus. Im Juli 2019, das heif3t nach Beendigung des ersten Halbjahres
2019, erfolgte die Ubergabe an den Bestandsmieter der Biiroflachen (rund 4.200 m?2). Diese Fléachen werden
- nach einer mietfreien Zeit - ab Herbst annualisierte Mieteinnahmen von rund EUR 1 Mio. generieren und
somit positiv die zukinftige Ertragslage im Konzern beeinflussen. Dem gestiegenen operativen
Konzernergebnis standen mafgeblich gestiegene Zinsaufwendungen (TEUR +416 im Vorjahresvergleich)
aus der Ende letzten Jahres begebenen Anleihe 2018/2023 sowie den Zinsaufwendungen aus der

Fremdkapitalfinanzierung des ,Leipziger Platz 8“ gegentuber.

Das Ergebnis auf Einzelabschlussebene stellt sich mit TEUR 53 positiv dar und erreichte in etwa wieder

das Niveau des Vorjahres (TEUR 93). Der Buchgewinn aus dem Verkauf der Bestandsimmobilie




~Jacobsohnstraflde 27“ in Berlin trug wesentlich zu einer Verbesserung des operativen EBIT auf TEUR 323
(Vorjahreszeitraum: TEUR 113) bei; steigende Personalaufwendungen aufgrund der gestiegenen Anzahl
von Mitarbeitern konnten mit steigenden Asset Management Fees sowie steigenden Zinsertragen aus an

die Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen nahezu kompensiert werden.

An der Ergebnisprognose fiir den InCity Konzern sowie fur die InCity AG (Einzelgesellschaft) fur das
Geschéaftsjahr 2019, die wir im Marz 2019 im Rahmen der Berichterstattung tGber das Geschaftsjahr 2018
abgaben, halten wir unverandert fest. Im Konzern erwarten wir - ohne die Berticksichtigung von positiven
Ergebnisbeitrdgen aus potenziellen Akquisitionen - weiterhin einen Jahresfehlbetrag zwischen
EUR - 2,1 Mio. und EUR -2,4 Mio. Der Konzernergebniseffekt aus dem Verkauf der Bestandsimmobilie
,~Jacobsohnstralle 27 in Héhe von TEUR 261 war in der im Marz abgegebenen Prognose nicht enthalten.
Im Wesentlichen durch den zeitlichen Verzug der Ubergabe an den Mieter der Gewerbeflachen in der
~Jagerstrale 54/55% entstand jedoch ein gegenlaufiger Effekt, so dass die Ergebnisprognose unverandert
bleibt. Auf Einzelgesellschaftsebene der InCity AG planen wir — ebenfalls ohne die Beruicksichtigung von
eventuellen Akquisitionen — unverandert mit einem Jahresergebnis zwischen EUR -0,3 Mio. und
EUR +0,1 Mio.

Auf Konzernebene ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass das HGB-Ergebnis die positive Wertentwicklung
unseres Portfolios nicht widerspiegelt und sich zudem die planmaRigen Abschreibungen auf den
Immobilienbestand in Héhe von rund EUR 0,8 Mio. im Berichtszeitraum (Vorjahreszeitraum: EUR 0,75 Mio.;

Plan-Gesamtjahr 2019: rund EUR 1,8 Mio.) ergebnismindernd auswirken.

Wie bereits im Vorjahr unterzogen wir unsere Bestandsimmobilien zum 31. Marz 2019 einer Marktbewertung
durch einen externen Dritten. Die Immobilie ,Leipziger Platz 8“ wurde dabei bericksichtigt. Auf Basis dieser
Marktbewertung der sich zum 30.Juni 2019 im Eigentum befindlichen neun Bestandsimmobilien (ohne
~Jacobsohnstrafie 27 in Berlin) in Héhe von insgesamt rund EUR 205,7 Mio. sowie unter Berlicksichtigung
von rund EUR 4,9 Mio. aktivierter und werterhohender Umbauinvestitionen im zweiten Quartal 2019 in der
,~Jagerstralle 54/55* in Berlin-Mitte ergibt sich — einschlief3lich der weiteren Bilanzpositionen im Konzern —
zum 30. Juni 2019 ein Net Asset Value von EUR 1,46 je Aktie. Somit valutiert die InCity-Aktie mit einem
deutlichen NAV-Abschlag.

Ein entscheidender Faktor flir den nachhaltigen Anstieg der Bewertung unserer Bestandsimmobilien liegt in
unserem aktiven Asset Management, wobei auch das anhaltend niedrige Zinsumfeld, welches im
Wesentlichen fiir die Kompression der Anfangsrenditen verantwortlich ist, eine Rolle spielt. Die vor circa funf
Jahren getroffene Entscheidung, nachhaltig in gewerbliche Immobilien mit Schwerpunkt bei der Nutzung
Biro zu investieren, hat es uns erméglicht, an der dynamischen Entwicklung im Berliner Blrovermietenmarkt
zu partizipieren. Trotz vermehrter konjunktureller Risiken punktet Deutschland im globalen Kontext mit
seiner Stabilitdt und gilt weiterhin als sicherer Hafen. Ein Abschwung am Biro-Investmentmarkt ist somit
weiterhin nicht in Sicht. Marktbeobachter gehen auch fiir das zweite Halbjahr von einer hohen
Investorennachfrage und weiter steigenden Mietpreispotenzialen in diesem Segment aus. Dieser Meinung

schliefen wir uns an.




Trotz des Verkaufs der Immobilie ,JacobsohnstralRe 27“ steht der Ausbau des Bestandsportfolios
unverandert im Mittelpunkt der Aktivitdten der InCity Immobilien AG. Dessen ungeachtet nutzen wir
Opportunitdten zum Verkauf, wenn dies im besten Interesse der Gesellschaft und ihrer Aktionare ist.
Aufgrund der anhaltenden Angebotsknappheit auf dem Immobilienmarkt in Verbindung mit unseren
strengen Ankaufskriterien ist jedoch mit einer Verlangsamung der Ankaufe in den kommenden Jahren zu
rechnen. Opportunistische Objekte, bei denen wir umsetzbare Optimierungsmdglichkeiten sehen, schlieen

wir flir einen Erwerb ausdricklich nicht aus.

Unser besonderer Dank gilt Ihnen, unseren Aktionaren und Investoren fir das entgegengebrachte Vertrauen

sowie unseren Mitarbeitern, die mit ihrem Engagement die InCity Immobilien AG weiter entwickeln konnten.

Frankfurt am Main, im September 2019

gez. Michael Freund gez. Helge H. Hehl
Vorstand (CEO) Vorstand (CFO)







Zusammengefasster Lagebericht

fur das 1. Halbjahr 2019




INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN

Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns fur das 1. Halbjahr 2019

1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1.  Der InCity Konzern im Uberblick

Die InCity Immobilien AG (nachfolgend: ,InCity AG") mit Sitz in Frankfurt am Main ist als multidisziplinares
Immobilienunternehmen im Bereich Aufbau und Wertsteigerung von Immobilien, im Asset Management und
in der Projektentwicklung tatig. Fur das Bestandsportfolio fokussiert sich die InCity AG auf die
Immobilienmarkte der beiden Metropolen Berlin und Frankfurt am Main und verfolgt mit ihren Investments
eine nachhaltige Strategie. Entscheidend sind die jeweilige Lage und Objektqualitat sowie die langfristige
Wertstabilitadt. Entsprechend setzt sich das Bestandsportfolio aus hochwertigen und wertstabilen Core-
Immobilien in Berlin sowie Objekten in nachhaltig attraktiven Lagen Frankfurts zwischen EUR 5 Mio. und
EUR 50 Mio. zusammen. Der Schwerpunkt liegt auf gewerblichen Immobilien mit Biro- und
Einzelhandelsflachen, die auch einen Wohnanteil aufweisen kénnen. Zudem werden von der InCity Gruppe
umfassende und individuell ausgestaltete Asset-Management-Mandate fir Dritte, angepasst an das

jeweilige Objekt oder Portfolio, lbernommen.

Daneben beteiligt sich die InCity AG Uber Partnerschaftsmodelle mit regionalen Projektentwicklern an
wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahlten deutschen Metropolregionen.
Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Projektbeteiligungen mit einem Gesamtinvestitionsvolumen zwischen
EUR 10 Mio. und EUR 50 Mio. Innerhalb der Realisierungsphase beteiligt sich die InCity AG in der Regel
mehrheitlich an der Projektgesellschaft und stellt dieser den Grofteil der aus Sicht der kreditgebenden
Banken fur die Fremdfinanzierung 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 maRgeblich reduziert.

Zum 30. Juni 2019 befanden sich sechs Wohn- und Geschaftshduser sowie drei Bliroimmobilien in Berlin
und Frankfurt am Main mit einem Volumen (HGB-Buchwert) von insgesamt rund EUR 169 Mio. (zum
31. Dezember 2018: sechs Wohn- und Geschéftshauser sowie drei Blroimmobilien mit einem HGB-
Buchwert von rund EUR 121 Mio.) im Bestand des InCity Konzerns. Ein Wohn- und Geschéaftshaus
(,Jacobsohnstrafle 27“ in Berlin) wurde mit Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel im ersten Halbjahr 2019
veraulert, wahrend der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel der erworbenen Immobilie ,Leipziger Platz 8* in
Berlin-Mitte zum 31. Marz 2019 erfolgte.

Die laufenden Projektbeteiligungen (,Rhein VIl in Disseldorf‘ und ,Elbquartier Blankenese“ in Hamburg)
sind nahezu vollstandig abgeschlossen und haben fir die zukiinftige Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

keine wesentliche Bedeutung mehr.
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1.2. Unternehmensentwicklung im ersten Halbjahr 2019

Im ersten Halbjahr 2019 hat die InCity AG den Aufbau des Bestandsportfolios konsequent fortgesetzt:

Am 31. Marz 2019 erfolgte der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel fir die im November 2018 erworbene
Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin-Mitte. Hier handelt es sich um ein zehngeschossiges Wohn-
und Geschéaftshaus mit Uberwiegendem Buroanteil in zentraler Bestlage Lage am geschichtstrachtigen
Leipziger Platz. Die Immobilie umfasst eine vermietbare Flache von rund 5.100 m?, wovon mehr als zwei
Drittel auf Buroflachen entfallen, die vollstandig vermietet sind. Das Gebaude wurde zwischen den Jahren
2000 und 2003 errichtet.

Im April 2019 verauRerte die InCity AG ihre Geschéaftsanteile an der 100%igen Tochtergesellschaft, die IC
Objekt 10 Berlin GmbH an einen Dritten. In der IC Objekt 10 Berlin GmbH ist die Bestandsimmobilie
»~Jacobsohnstralle 27 in Berlin enthalten. Aus diesem Verkauf im Rahmen eines Share-Deals resultiert auf

Konzernebene ein Gewinn in Hohe von rund TEUR 261.

Insgesamt umfasste das Bestandsportfolio des InCity Konzerns zum Bilanzstichtag am 30. Juni 2019

unverandert im Vergleich zum 31. Dezember 2018 neun Bestandsimmobilien.

1.3. Organe und Mitarbeiter
Dem Vorstand gehoérten wahrend des gesamten Berichtzeitraums vom 1. Januar bis 30. Juni 2019
Herr Michael Freund, CEO, und Herr Helge H. Hehl, CFO, an.

Dem Aufsichtsrat der InCity AG gehorten im gesamten Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2019
folgende Mitglieder an:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),

Georg Glatzel (stellvertretender Vorsitzender),

Luca Pesarini

Im ersten Halbjahr 2019 waren einschliefllich Vorstand durchschnittlich 17 (Vorjahreszeitraum: 13)
Mitarbeiter im InCity Konzern beschéftigt; davon 11 in der InCity AG (Vorjahreszeitraum: 8,5). Zum
30. Juni 2019 waren einschlieRlich Vorstand 17 Mitarbeiter im InCity Konzern beschéftigt (30. Juni 2018:
14); davon 11 in der InCity AG (30. Juni 2018: 9).
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Das reale (preisbereinigte) Bruttoinlandsprodukt (BIP) in Deutschland lag im zweiten Quartal 2019 saison-
und kalenderbereinigt um 0,1 % niedriger als im ersten Quartal 2019. Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) weiter mitteilt, schwachte sich die deutsche Wirtschaftsleistung somit etwas ab. Im 1. Quartal
2019 hatte es noch einen Anstieg von 0,4 % zum vierten Quartal 2018 gegeben. Positive Impulse kamen im
Vorquartalsvergleich (real, saison- und kalenderbereinigt) nach vorlaufigen Berechnungen aus dem Inland:
Die privaten Konsumausgaben waren hdher als im ersten Quartal, und auch der Staat steigerte seine
Ausgaben. Daneben wurde mehr investiert als im ersten Quartal, wobei die Bauinvestitionen rucklaufig
waren. Die aulenwirtschaftliche Entwicklung bremste das Wirtschaftswachstum, da die Exporte im

Vergleich zum Vorquartal starker zurtickgingen als die Importe.

Im Vorjahresvergleich stagnierte das reale BIP. Bereinigt um den Kalendereffekt ergibt sich ein Anstieg um
0,4 %, da im zweiten Quartal 2019 ein Arbeitstag weniger zur Verfigung stand als ein Jahr zuvor. Im ersten

Quartal 2019 hatte das reale BIP um 0,8 % (kalenderbereinigt: 0,9 %) hoher gelegen als im Vorjahresquartal.

Die Wirtschaftsleistung im zweiten Quartal 2019 wurde von 45,2 Millionen Erwerbstatigen erbracht, das

waren 435 000 Personen oder 1,0 % mehr als ein Jahr zuvor.

2.2. Der deutsche Immobilienmarkt 2019

Trotz konjunktureller Risiken Uberzeugt Deutschland im globalen Kontext mit seiner Stabilitat und gilt
weiterhin als attraktiver Investitionsstandort fur inlandische sowie auslandische Investoren. Das zwar leicht
rucklaufige Transaktionsvolumen, lediglich begriindet durch das geringe Angebot, zeigt weiterhin, dass die
Nachfrage an deutschen Immobilien unverandert hoch ist. Gemal BNP Paribas Real Estate belief sich das
gewerbliche Immobilientransaktionsvolumen im ersten Halbjahr 2019 auf rund EUR 24,4 Milliarden und bei
Wohn-Investments auf rund EUR 7,02 Milliarden. Die beliebteste Assetklasse waren auch im ersten Halbjahr

2019 Blroimmobilien.

Vor allem profitiert die Hauptstadt Berlin im ersten Halbjahr 2019 weiter stark durch Unternehmensumzige,

Expansionen sowie neu Grindungen - Umsatztreiber nach Branche sind Dienstleistungen,

Kommunikationstechnologie Unternehmen und Co-Working Anbieter. 2 Der gesamte deutsche
Immobilienmarkt wird allerdings aufgrund des starken Missverhaltnisses zwischen Angebot und Nachfrage
abgeschwacht, welches zu einem Mietpreiswachstum in allen Metropolen fuhrt, bedingt durch einen sehr

hohen Flachenmangel.

2.3. Gewerbeimmobilienmarkt
Das Segment der gewerblich genutzten Immobilien konnte auch im ersten Halbjahr 2019 mit rund
EUR 24,4 Milliarden ein hohes Transaktionsvolumen erreichen, allerdings wurde ein Rickgang um rund 6 %

zum Vorjahreszeitraum verzeichnet. Trotz allem stellt das Ergebnis das dritthdchste der vergangenen zehn

1 Quelle: Destatis, https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2019/08/PD19_304_811.html
2 Quelle: Savills, Biromarktbericht Berlin, 1. Halbjahr 2019
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Jahre dar. Der Rickgang begriindet sich hauptsachlich durch das verknappte Immobilienangebot. Die
beliebteste Assetklasse waren Biroimmobilien mit einem Anteil am Transaktionsvolumen von rund EUR

11,53 Milliarden und konnte somit den Marktanteil am Gewerbeimmobilienmarkt auf 51 % ausbauen.3

Das ungebrochen starke Interesse der Anleger an deutschen Biiroimmobilien wird durch die Entwicklung an
den Birovermietungsmarkten in den Topstandorten weiter verstarkt, vor allem in Berlin. Ein Drittel aller

Investments im Segment Buroimmobilien fallt auf die Bundeshauptstadt.

An den deutschen Top 7-Standorten (Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Miinchen, Kéln, Hamburg und

Stuttgart) wurde ein Volumen von rund EUR 8,9 Milliarden erfasst, allerdings wurde der Vorjahresumsatz

aufgrund des starken Angebotsmangels um rund 9 % verfehlt.4 Das héchste Transaktionsvolumen im ersten
Halbjahr 2019 wurde in Berlin mit 3,5 Milliarden EUR registriert, dies Ubersteigt den Vorjahreswert um

130 %. In Frankfurt am Main lag das Transaktionsvolumen im ersten Halbjahr 2019 bei rund

EUR 2,0 Milliarden.®

Der Anteil von internationalen Kaufern am Investmentvolumen belief sich im ersten Halbjahr 2019 auf rund

43 %, im Vorjahr 2018 lag der Anteil bei noch rund 40 %.8 Mit 29 % stammen die meisten auslandischen
Investoren aus dem europaischen Ausland, nordamerikanische Anleger kommen auf 9 %. Weiterhin liegt
der Fokus der Investoren auf den Top 7-Standorten. Mit 13,5 Milliarden EUR entfallen mehr als die Halfte

des Gewerbeinvestmentvolumens auf Berlin, Disseldorf, Frankfurt am Main, Hamburg, Miinchen, Kéln und

Stuttgart.”

Aufgrund der nach wie vor sehr hohen Nachfrage setzte sich die Renditekompression in den Assetklassen
weiter fort. Im Blrosegment sanken die Spitzenrenditen in der jeweiligen Toplage gegenliber dem ersten

Quartal dieses Jahres in Dusseldorf, Frankfurt und Koln nochmals leicht. Die durchschnittliche

Spitzenrendite fur die TOP 7-Standorte liegt bei lediglich 3,09 %.8

Deutschland gilt weiterhin als sehr attraktiver Investitionsstandort sowohl bei nationalen wie auch
internationalen Investoren. Die Nachfrage nach deutschen Gewerbeimmobilen ist ungebrochen hoch,

allerdings fuhrt die Produktknappheit zu einem deutlichen Riickgang bei Portfoliodeals.

2.4. Wohnimmobilienmarkt

Das Transaktionsvolumen bei Wohnimmobilien lag im ersten Halbjahr 2019 bei rund EUR 7,02 Milliarden
(ab 30 Wohneinheiten) — im Vorjahreszeitraum lag das Investitionsvolumen bei rund EUR 11 Milliarden. In
den vergangenen zehn Jahren waren lediglich Mitte 2015 und 2018 noch bessere Ergebnisse erzielt worden.
Beide Jahre waren jedoch von gro3en Unternehmenstibernahmen gekennzeichnet. Insgesamt flossen mehr
als 130 Transaktionen mit rund 59.000 Wohneinheiten in das Ergebnis mit ein. Im Schnitt wechselten die

Portfolios fur rund EUR 53 Millionen pro Verkaufsfall und damit deutlich geringer als im Jahr 2018 — ein

3 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Investmentmarkt Deutschland, Q2 2019

4 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Biiro-Investmentmarkt Deutschland, At a Glance Q2 2019
5 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Biro-Investmentmarkt Deutschland, At a Glance Q2 2019
6 Quelle: Colliers International Deutschland GmbH, Investment Deutschland, H1 2019

7 Quelle: CEBRE, Deutschland Gewerbe Investmentmarkt H1 2019

8 Quelle: CEBRE, Deutschland Gewerbe Investmentmarkt H1 2019
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Riickgang von rund 17 % — den Eigentumer. Die beliebteste Assetklasse im Wohn-Investmentmarkt sind
Bestandsportfolios mit einem Anteil von rund 62,9 %. Auch Neubauentwicklungen etablierten sich
zunehmend und sind die zweitbedeutendste Assetklasse mit einem Anteil von rund 21 %. Mit fast 9 % liegen
Bestandsobjekte bzw. einzelne Wohnanlagen auf dem dritten Platz. Allerdings fiihren in Bezug auf die
Anzahl der Transaktionen Bestandsobjekte deutlich, sie stellen etwa jeden dritten Verkauf dar. Absolut
betrachtet war das Investmentvolumen im ersten Halbjahr 2019 in allen GroRRenklassen ricklaufig: Vor allem
in den Segmenten ab EUR 100 Millionen (-37 %) und zwischen EUR 50 Millionen und EUR 100 Millionen (-

60 %) sowie in den kleineren Kategorien zwischen -9 % bis zu -20 %. Es wird deutlich, dass das geringe

Angebot zu Umsatzverlusten fiihrt.9

Die anhaltende Dynamik an den Wohnimmobilienmarkten und die verstarkte Forderung der Offentlichkeit
nach bezahlbarem Wohnraum fiihrt auch zu einer gestiegenen wohnungspolitischen Aktivitdt von Seiten
des Bundes, der Lander und Kommunen. So traten neben den gesetzlichen Anpassungen der vergangenen
Jahre auch fiir das Jahr 2019 eine Vielzahl an Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedingungen in Kraft
getreten. Zu Beginn des Jahres 2019 trat auf der Bundesebene das Mietrechtsanpassungsgesetz zur
Mietpreisbremse und der Modernisierungsumlage in Kraft, durch das die Mieter die Méglichkeit bekommen,
RechtsversttRe gegen die Regelung der Mietpreisbremse einfacher zu melden und durchzusetzen. Dies
beinhaltet etwa eine Auskunftspflicht seitens der Vermieter hinsichtlich der Héhe der bezahlten Vormiete.
Zum anderen geht mit dieser Gesetzdnderung eine Reduktion der auf den Mieter umlagefahigen
Modernisierungskosten einher. Fir das Jahr 2019 gehen zudem weitere Gesetzentwdirfe in die Planung, die

eine hohe Tragweite besitzen. Dazu gehdrt insbesondere die Neureglung der Grundsteuer.10

Gemalf Marktbeobachtern stellen Wohn-Investments nach wie vor speziell fur institutionelle Kapitalanleger
einen Mehrwert fur ihre Immobilienportfolios dar. Trotz der Markteingriffe scheint die Attraktivitat dieser
Assetklasse bei inlandischen Investoren sich bis jetzt noch nicht drastisch zu verringern. Es ist zu erwarten,

dass das Angebot die hohe Nachfrage am Markt nicht bedienen kann, was sich somit auf einen limitierten

Jahresumsatz fur das Jahr 2019 auswirken kann.!1

2.5 Biiroimmobilienmarkt Berlin

Der Berliner Burovermietungsmarkt konnte im ersten Halbjahr 2019 mit einem Flachenumsatz von rund
418.900 m? ein sehr gutes Ergebnis vorweisen; dies ist ein Anstieg gegeniiber dem Vorjahreszeitraum von
rund 8 %. Das Wachstum begriindet sich durch die ungebrochen hohe Nachfrage an Buroflachen in der
Hauptstadt. Vor allem die Teilmarkte Kreuzberg-Tempelhof und Prenzlauer Berg-Friedrichshain profitieren
im ersten Halbjahr 2019 durch die hohe Nachfrage der Blromieter: Die Zahl der Vermietungen stieg in

beiden Teilmarkten um jeweils rund 60 % im Vergleich zum ersten Halbjahr 2018.

Resultierend aus der hohen Nachfrage setzte sich der Leerstandsabbau weiter fort, die Leerstandsquote
betrug im ersten Halbjahr 2019 nur noch 1,8 %, im Vorjahreszeitraum 2018 lag sie noch bei 3,2 %, was

einen Rickgang von mehr als 41 % bedeutet. Folglich stiegen auch die Mieten weiter an: Die gewichtete

9 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland — At a Glance Q2 2019, Juli 2019
10 Quelle : Jones Lang LaSalle,, Wohnungsmarktbericht Deutschland 2019
11 Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland — At a Glance Q2 2019, Juli 2019
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Durchschnittsmiete betrug im zweiten Quartal 2019 23,64 EUR/m? (Vorjahreszeitraum 2018: 18,57 EUR/m?)
und die Spitzenmiete 35,50 EUR/m? (Vorjahreszeitraum 2018: 31,50 EUR/mZ).12 In Bezug auf die stark

steigende Nachfrage von Biiroimmobilien und den anhaltenden Flachenmangel ist davon auszugehen, dass

Buronutzer auch zukiinftig geneigt sind, héhere Mietpreise zu zahlen.

Der attraktive Vermietungsmarkt bietet auch sehr gute Bedingungen fir Projektentwickler, insgesamt sollen
im Jahr 2019 rund 587.000 m? Biiroflachen fertiggestellt werden, davon sind allerdings bereits fast 90 %

vorvermietet.

Fir das Jahr 2020 sollen nochmal rund 559.000 m? Flache fertiggestellt werden, wovon die Halfte der

Flachen bereits belegt sind. Im Jahr 2021 ist eine sehr hohe Flachenfertiggestellung von rund 925.000 m?

geplant, derzeit sind rund ein Drittel der Flachen vorvermietet. 13

Insgesamt ist, gemal den Prognosen von Marktbeobachtern, mit einem Flachenumsatz im

Blrovermietungsmarkt fiir das Jahr 2019 aufgrund einiger GroRgesuche von rund 900.000 m? zu rechnen.

2.6. Biiroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Nach einem verhaltenen ersten Quartal 2019 konnte Frankfurt am Main ein sehr starkes zweites Quartal
aufweisen und realisierte im ersten Halbjahr 2019 am Blrovermietungsmarkt einen Flachenumsatz von rund
281.000 m?, das bedeutet einen Anstieg des Flachenumsatzes von rund 8 % zum Vorjahreszeitraum
(H12018: 259.200 m?). Der Anstieg lasst sich auf einige Abschllsse zuriickzufiihren, die bereits im zweiten

Quartal abgeschlossen werden konnten, wie zum Beispiel die Anmietung der Deka im Lyoner Quartier von

rund 46.000 m2.14 Umsatztreiber waren wie im Vorjahreszeitraum Banken und Finanzdienstleister mit 26 %,

Offentliche Verwaltung mit rund 18 % sowie Beratungsunternehmen mit rund 16 %.

Aufgrund der nach wie vor eingeschrankten Angebotssituation auf dem Frankfurter Immobilienmarkt setzte
sich der Leerstandsabbau weiter fort: Die Leerstandsquote im ersten Halbjahr 2019 betrug 6,3 % im

Vergleich zum Vorjahr, was einen Ruckgang von rund 18,7 % (Leerstandsquote in Q2 2018: 7,7 %)
bedeutet.’® In den Top Bankenlagen betragt die Leerstandsquote sogar nur noch 3,4 %16, vor allem in
dieser Lage stieg der monatliche Spitzenmietpreis nochmals auf 40,50 EUR/m?2. Im Vergleich zum zweiten
Quartal 2018 stellt das eine Veranderung der monatlichen Spitzenmiete um 5,2 % (Q2 2018: 38,50 EUR/m?)
dar.1” Auch die Durchschnittsmiete stieg nochmals an auf 19,90 EUR/m?, das ist ein Anstieg zum ersten

Halbjahr 2018 von rund 9 %.18

Fir das Jahr 2019 befinden sich in Frankfurt am Main rund 166.000 m? Flachen in Fertigstellung, wovon
bereits rund 70 % belegt sind. Auch fur das Jahr 2020 werden nochmals rund 278.000 m? Flachen

12 Quelle : Jones Lang LaSalle, Office Market Profile, Berlin Q2 2019

13 Quelle: Colliers International Deutschland GmbH, Bilrovermietung Berlin, H1 2019, Juli 2019
14 Quelle: Jones Lang LaSalle, Office Market Profile, Frankfurt, Q2 2019

15 Quelle: Jones Lang LaSalle, Office Market Profile, Frankfurt, Q2 2019

16 Quelle BNP Paribas Real Estate GmbH, Bliromarkt Frankfurt — At a Glance Q2 2019

17 Quelle: Jones Lang LaSalle, Office Market Profile, Frankfurt, Q2 2019

18 Quelle BNP Paribas Real Estate GmbH, Bliromarkt Frankfurt — At a Glance Q2 2019

15



fertiggestellt werden, allerdings sind auch diese bereits zu rund 56 % b(—:tleg’t.19 Gemal BNP Paribas Real
Estate wird sich auch die zweite Jahreshalfte, ahnlich lebhaft entwickeln. Ausgehend von vorliegenden
Gesuchen und in Verhandlung befindlichen Abschlissen geht der Marktbeobachter von einem
Flachenumsatz flir das Gesamtjahr 2019 fiir den Frankfurter Biroimmobilienmarkt von rund 600.000 m? aus.
Gleichzeitig dirften die Leerstande nochmals leicht sinken, da Uiber die Halfte der Flachen, die sich im Bau

befinden, voraussichtlich erst Mitte 2020 fertiggestellt werden. Folglich ist auch von weiteren

Mietpreissteigerungen auszugehen.20

3. FINANZANALYSE

3.1. Gesamtaussage

Das erste Halbjahr des laufenden Geschaftsjahres 2019 hat insgesamt die Erwartungen bzw. Planungen
des Vorstands erfillt. Mit dem Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel der Immobilie ,Leipziger Platz 8% in
Berlin-Mitte wurde die Strategie des kontinuierlichen Ausbaus des Bestandsimmobilienportfolios erfolgreich

weiterverfolgt.

Das Konzernergebnis fiir das erste Halbjahr 2019 stellt sich mit TEUR -870 weiterhin negativ dar
(Vorjahreszeitraum: TEUR -753). Es ist unverandert festzuhalten, dass das handelsrechtliche Ergebnis die
positive Wertentwicklung unseres Portfolios nicht widerspiegelt, da die substanziellen Wertsteigerungen des
bestehenden Immobilienportfolios in der Rechnungslegung nach HGB nicht abgebildet werden, wahrend
sich gleichzeitig die planmafRigen Abschreibungen auf den Immobilienbestand im Berichtszeitraum in Hohe

von rund EUR 0,8 Mio. (Vorjahreszeitraum: rund EUR 0,75 Mio.) ergebnismindernd auswirken.

Negativ wirkte sich im Berichtszeitraum weiterhin der Leerstand im Objekt ,Jagerstrale 54/55 in Berlin-
Mitte aus. Im Juli 2019, das heilt nach Beendigung des ersten Halbjahres 2019, erfolgte die Ubergabe an
den Bestandsmieter der Biroflachen (rund 4.200 m?). Diese Flachen werden - nach einer mietfreien Zeit -
ab Herbst 2019 signifikante Mieteinnahmen generieren und somit positiv die zukinftige Ertragslage im
Konzern beeinflussen. Die Fertigstellung der beiden hochwertigen Penthouse-Wohnungen (insgesamt rund

650 m?) im Dachgeschoss der Immobilie streben wir fiir das Frihjahr 2020 an.

Steigende Personalkosten auf Konzernebene (TEUR +183 gegenuber dem Vorjahreszeitraum) aufgrund
einer gestiegenen Anzahl von Mitarbeitern konnten durch steigende operative Ertrage aus dem wachsenden
Bestandsimmobilienportfolio kompensiert werden: Das operative EBITDA im Konzern stieg um TEUR 303
auf TEUR 890 (Vorjahreszeitraum: TEUR 587); hierin ist im ersten Halbjahr 2019 das Konzernergebnis des
Verkaufs der die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstrale 27“ in Berlin haltenden Gesellschaft in Hohe von
TEUR 261 enthalten.

Die Zinsaufwendungen im Konzern stiegen um rund TEUR 416 auf TEUR -965 (Vorjahreszeitraum:
TEUR -549) an. Im Wesentlichen ist dies auf die Zinsaufwendungen der Anleihe 2018/2023 im

Berichtszeitraum in Hohe von TEUR 300 (Vorjahreszeitraum: TEUR 0) zuriickzufihren sowie auf die nach

19 Quelle: Colliers International Deutschland GmbH, Bilrovermietung, Frankfurt, H1 2019
20 Quelle BNP Paribas Real Estate GmbH, Bliromarkt Frankfurt — At a Glance Q2 2019
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finaler Kaufpreisfalligkeit entstandenen Zinsaufwendungen aus der Fremdkapitalfinanzierung des ,Leipziger
Platz 8“ in Berlin-Mitte (TEUR 112).

Die Eigenkapitalquote im Konzern liegt zum Bilanzstichtag bei rund 44%. Der innere Wert (,Net Asset

Value®, kurz: ,NAV) der Aktie der InCity AG betragt zum 30. Juni 2019 EUR 1,46 je Aktie 21

Das Ergebnis auf Einzelabschlussebene im ersten Halbjahr 2019 ist mit TEUR 53 leicht positiv und konnte
im Vorjahresvergleich (Vorjahreszeitraum: TEUR 93) nahezu wieder erreicht werden. Der Buchgewinn aus
dem Verkauf der die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstral’e 27“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft als
sonstige betriebliche Ertrdge in Héhe von TEUR 227 fuhrte im Wesentlichen zu einer Verbesserung des
operativen EBIT auf TEUR 323 (Vorjahreszeitraum: TEUR 113); steigende Personalaufwendungen
aufgrund einer gestiegenen Anzahl von Mitarbeitern konnten mit steigenden Asset Management Fees sowie
steigenden Zinsertragen aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen nahezu kompensiert werden.
Dem gestiegenen operativen Ergebnis standen malgeblich die Zinsaufwendungen fiir die Ende
vergangenen Jahres begebene Anleihe 2018/2023 in Hohe von TEUR 300 (Vorjahreszeitraum: TEUR 0)
gegenuber. Die Eigenkapitalquote der InCity Immobilien AG betragt zum Stichtag 77,5 %.

Die InCity AG und der Konzern sind im ersten Halbjahr 2019 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit

nachgekommen.

3.2. Ertragslage der InCity AG

Die Umsatzerlose bestehen im Berichtszeitraum ausschlieRlich aus Erlésen aus konzerninternen
Management-Fees in Héhe von rund TEUR 328, welche aus mit Bestandsgesellschaften vereinbarten
Geschéaftsbesorgungsvertragen resultieren (Vorjahreszeitraum: TEUR 249). Der Anstieg ist insbesondere
darauf zurlickzufiihren, dass fir die im November 2018 erworbene Immobilie ,Leipziger Platz 8* in Berlin-
Mitte nach erfolgtem Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 31. Marz 2019 Asset Management-Fees in
Héhe von TEUR 53 anfielen. Zudem wurden Asset-Management-Fees flr die im Jahr 2018 unterjahrig
erworbene Stiftstralle 18/20 in Frankfurt sowie fir die WerftstraRe 3 in Berlin (TEUR +22) fiir volle sechs
Monate berechnet. Fur die im April 2019 veraulRRerte Immobilie ,Jacobsohnstrale 27 in Berlin wurden bis

einschlieBlich April 2019 Asset Management-Fees in Héhe von TEUR 4 berechnet.

Die Zinsertrage von verbundenen Unternehmen resultieren im Berichtszeitraum mit TEUR 861
(Vorjahreszeitraum: TEUR 751) aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen und mit TEUR 6
(Vorjahreszeitraum: TEUR 67) aus Gesellschafterdarlehen an Projekigesellschaften. Der Anstieg der
Zinsertrage aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen resultiert maRgeblich aus den im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum neuen Ausleihung an die die Immobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin-Mitte haltende
Gesellschaft (TEUR +161). Des Weiteren ergaben sich hohere Zinsertrage im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum aus der sich im Umbau befindlichen ,Jagerstralle 54/55% in Berlin-Mitte sowie aus den
erst im zweiten Halbjahr 2018 Ubergegangenen Bestandsimmobilien ,WerfstraRe 3“ sowie

~Jacobsohnstralte 27 in Berlin (insgesamt: TEUR +143). Gegenlaufig wurden im Berichtszeitraum keine

2 Auf Basis der externen Marktbewertung der neun sich zum 30. Juni 2019 im Eigentum befindlichen Bestandsimmobilien in Héhe von rund EUR 205,7 Mio.
(Stichtag: 31. Marz 2019; ohne Jacobsohnstralle 27 in Berlin, da im April 2019 veraufRert) sowie unter Beriicksichtigung von rund EUR 4,9 Mio. erfasster und
aktivierter Umbauinvestitionen (Capex) in der JagerstraRe 54/55 in Berlin-Mitte zwischen dem 1. April und 30. Juni 2019 sowie den weiteren Bilanzpositionen
zum 30. Juni 2019 (ohne Sachanlagen) im Konzern.
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Zinsertrage mehr aus der im zweiten Halbjahr 2018 verkauften Bestandsimmobilie ,Schafergasse 38/40° in
Frankfurt am Main erzielt (TEUR -180) sowie geringe Zinsertrage (TEUR -13) aus der Bestandsimmobilie
LStiftstrale 18-20“ in Frankfurt, da hier Anfang Juni 2018 eine externe Fremdfinanzierung ausgezahlt wurde,
mit der die Ausleihungen seitens der Muttergesellschaft zurlickgeflihrt werden konnten. Der Rickgang der
Zinsertrage aus Gesellschafterdarlehen an Projektgesellschaften resultiert aus der in 2018 erfolgten
unterjaghrigen Ruckfuhrung der Verbindlichkeiten aus Sicht der Projektgesellschaft; insbesondere durch

erhaltene Kaufpreisgelder des ,Haus 6“ in Disseldorf.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 255 (Vorjahreszeitraum: TEUR 2) resultieren im
Wesentlichen aus einem Buchgewinn aus dem Verkauf von 100 % der Geschaftsanteile an der die
Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstralle 27“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft in Héhe von TEUR 227.
Zudem sind sonstige betriebliche Ertrdge mallgeblich aus Kostenerstattungen durch Dritte (TEUR 12;
Vorjahreszeitraum: TEUR 0) sowie aus der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 10; Vorjahreszeitraum:
TEUR 0) entstanden. Im Vorjahreszeitraum resultierten sonstige betriebliche Ertrdge insbesondere aus

einer Versicherungsgutschrift (TEUR 2)

Der Personalaufwand ist mit TEUR 624 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum (TEUR 480) um rund
TEUR 144 angestiegen und ist im Wesentlichen auf die gestiegene Anzahl der Beschéftigten
zurlickzufiihren. Im ersten Halbjahr 2019 wurden einschlieRlich des Vorstands durchschnittlich 11

Mitarbeiter (Vorjahreszeitraum: 8,5 Mitarbeiter) in der InCity AG beschaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit TEUR 470 im Berichtszeitraum im Vergleich zum
Vorjahrszeitraum (TEUR 455) nahezu konstant geblieben. Im ersten Halbjahr 2019 setzten sich die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen maRgeblich aus Rechts- und Beratungskosten (TEUR 108;
Vorjahreszeitraum: TEUR 60), Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 56; Vorjahreszeitraum: TEUR 55),
Kosten aus nichtabziehbarer Vorsteuer (TEUR 38; Vorjahreszeitraum: TEUR 19), Raumkosten (TEUR 53;
Vorjahreszeitraum: 57), EDV-Kosten (TEUR 47; Vorjahreszeitraum: TEUR 32), Buchfuihrungskosten
(TEUR 11; Vorjahreszeitraum: TEUR 10) sowie Kosten der Borsennotierung (TEUR 20; Vorjahreszeitraum:
TEUR 15) zusammen.

Ertrage aus Beteiligungen konnten im Berichtszeitraum wie im Vorjahreszeitraum nicht erzielt werden.

Das EBIT konnte maRgeblich aufgrund des Buchgewinns aus dem Verkauf der die Bestandsimmobilie
,~Jacobsohnstrale 27 in Berlin haltenden Objektgesellschaft von TEUR 113 im Vorjahreszeitraum auf
TEUR 323 im Berichtszeitraum gesteigert werden. Steigende Personalaufwendungen konnten aufgrund von
steigenden Asset Management Fees sowie steigenden Zinsertrdgen aus an Bestandsgesellschaften

gewahrten Darlehen nahezu kompensiert werden.

Das Finanzergebnis mit TEUR -270 (Vorjahreszeitraum: TEUR -20) resultiert maRgeblich aus
Zinsaufwendungen fir die im Dezember 2018 begebene Anleihe 2018/2023 in Héhe von TEUR 300
(Vorjahreszeitraum: TEUR 0), Zinsaufwendungen aus Gesellschafterdarlehen in Héhe von TEUR 18

(Vorjahreszeitraum: TEUR 12), Avalgebuihren in Hohe von TEUR 7 (unverandert zum Vorjahreszeitraum).
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Diesen Zinsaufwendungen standen im Berichtszeitraum Zinsertrage aus der kurzfristigen

Finanzmitteldisposition in Hohe von TEUR 55 gegentiber (Vorjahreszeitraum: TEUR 0).

Insgesamt weist die InCity AG flir das erste Halbjahr des laufenden Geschéaftsjahres 2019 einen
Jahresiiberschuss von TEUR 53 (Vorjahreszeitraum: TEUR 93) aus.

3.3. Vermogens- und Finanzlage der InCity AG

Die Finanzanlagen stellen malRgeblich die Ausleihungen an die die Bestandsimmobilien haltenden
Objektgesellschaften sowie die Beteiligung Rheinblick Lage 1 GmbH dar. Der Anstieg der Finanzanlagen
um rund EUR 23,1 Mio. gegenliber dem 31. Dezember 2018 resultiert mafgeblich aus den im
Berichtszeitraum gestiegenen Ausleihungen an die die Immobilie haltende Objektgesellschaft, fur deren
Bestandsimmobile ,Leipziger Platz 8“ in Berlin-Mitte die letzte Kaufpreisfalligkeit bzw. Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel am 31. Marz 2019 erfolgte (EUR +20,7 Mio.). Die Ausleihungen an die die Immobilie haltende
Objektgesellschaft der ,JagerstralRe 54/55 in Berlin-Mitte, die sich im Umbau befindet, stiegen aufgrund der
Finanzierung der UmbaumafRnahmen gegenuber dem 31. Dezember 2018 um rund EUR 5,5 Mio. an.
Gegenlaufig entwickelte sich das Gesellschafterdarlehen an die die veraufierte Immobilie ,Jacobsohnstrale
27“ in Berlin haltende Gesellschaft, welches mitverauert wurde (rund EUR 2,6 Mio.). Die Ausleihungen an
die die Ubrigen Bestandsimmobilien haltenden Gesellschaften gingen im Vergleich zum 31. Dezember 2018
um rund EUR 0,5 Mio. zurick.

Die Forderungen (TEUR 4.059; 31. Dezember 2018: TEUR 7.595) enthalten wie auch im Vorjahr
insbesondere Forderungen gegen verbundene Unternehmen (TEUR 4.509; 31. Dezember 2018:
TEUR 7.559). Der Rickgang der Forderungen gegeniiber verbundenen Unternehmen ist insbesondere auf
den Ruckzahlung der Forderungen gegeniber der Tochtergesellschaft Rheinblick Lage 1 GmbH
(Bilanzstichtag: TEUR 305; 31. Dezember 2018: TEUR 1.499) sowie der Elbquartier Blankenese GmbH &
Co. KG (Bilanzstichtag: TEUR 2.871; 31. Dezember 2018: TEUR 3.930) zurlickzufiihren.

Die sonstigen Vermoégensgegenstinde in Héhe von TEUR 5.163 (31. Dezember 2018: TEUR 1.168)
resultieren im Wesentlichen aus einer kurzfristigen Finanzmitteldisposition in Hohe von rund TEUR 4.055,
die kurz nach dem Bilanzstichtag zurlickgeflihrt wurde sowie aus Steuererstattungsansprichen (TEUR 750;
31. Dezember 2018: TEUR 750) und Forderungen aus Umsatzsteuer (TEUR 329; 31. Dezember 2018:
TEUR 394).

Der Riickgang der fliissigen Mittel um rund EUR 20,0 Mio. ergibt sich vor allem aus der im Berichtszeitraum
gestiegenen Ausleihung an die die im November 2018 erworbene Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8“ in

Berlin-Mitte haltende Objektgesellschaft zur Finanzierung des Restkaufpreises.

Unter Beriicksichtigung des laufenden positiven Jahresergebnisses der Gesellschaft stellt sich das
Eigenkapital mit TEUR 90.840 um TEUR 53 hoher als zum 31. Dezember 2018 (TEUR 90.787) dar.

Die sonstigen Riickstellungen (TEUR 635; 31. Dezember 2018: TEUR 612) betreffen insbesondere
Risiken aus Tochterunternehmen und sonstige vertragliche Verpflichtungen (TEUR 452;
31. Dezember 2018: TEUR 479), Abschlusserstellungs- und Prifungskosten (TEUR 138; 31. Dezember
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2018: TEUR 101) sowie Riuckstellungen fiir nicht genommenen Urlaub (TEUR 44; 31. Dezember 2018:
TEUR 28).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen malgeblich von der
Hauptaktionarin der InCity AG, der Haron Holding AG, gewéahrte Darlehen (TEUR 5.157; 31. Dezember
2018: TEUR 1.150). Daruber hinaus sind Verbindlichkeiten gegenliber der Rheinland Immo Invest GmbH
(TEUR 168; 31. Dezember 2018: TEUR 168), der Immo Invest Rhein Main GmbH (TEUR 58; 31. Dezember
2018: TEUR 58) und der May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG (TEUR 11; 31. Dezember 2018: TEUR
12) enthalten. Diese Verbindlichkeiten beruhen auf von den Tochtergesellschaften erhaltenen kurzfristigen
Darlehen. Des Weiteren sind hier Verbindlichkeiten gegenlber Tochterunternehmen in Hohe von TEUR 150

(31. Dezember 2018: TEUR 176) im Rahmen der umsatzsteuerlichen Organschaft ausgewiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten (TEUR 41; 31. Dezember 2018: TEUR 51) beinhalten vorwiegend
Verbindlichkeiten aus Lohn- und Kirchensteuern (TEUR 35; 31. Dezember 2018: TEUR 40).

Der Cash Flow aus operativer Tatigkeit betragt im Berichtszeitraum rund EUR 2,0 Mio. und konnte im
Vorjahresvergleich (TEUR -98) um knapp EUR 2,1 Mio. verbessert werden. Mafdgeblich hier sind unter
anderem die nach dem 31. Dezember 2018 zahlungswirksam gewordenen Gewinnabflhrungen zweier
Tochtergesellschaften (rund EUR 1,7 Mio.) fir das Geschaftsjahr 2018 sowie im Vorjahresvergleich

steigende Zinsertrage von verbundenen Unternehmen.

Der Cash Flow aus der Investitionstatigkeit (EUR -25,7 Mio.) ist insbesondere gepragt durch
Auszahlungen fir die Finanzierungen des erworbenen Bestandsobjektes in Berlin (EUR -20,7 Mio.) sowie
Auszahlungen fur die Umbau befindliche Bestandsimmobilie ,Jagerstrale 54/55“ in Berlin-Mitte
(EUR - 5,5 Mio.)

Der Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit (rund EUR 3,7 Mio.) beinhaltet maRgeblich die Aufnahme

von EUR 4,0 Mio. an weiteren Gesellschafterdarlehen sowie gezahlte Zinsen in Hohe von EUR 0,3 Mio.

3.4. Ertragslage des InCity Konzerns
Insgesamt konnte eine Gesamtleistung im Konzern von rund TEUR 4.200 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 2.749) sowie eine Betriebsleistung von TEUR 4.716 (Vorjahreszeitraum: TEUR 2.947) erzielt

werden.

Die Umsatzerlose in Hohe von TEUR 3.900 (Vorjahreszeitraum: TEUR 6.457) resultieren im
Berichtszeitraum zum einen mit rund TEUR 2.425 aus den Ertrégen aus der Vermietung der gehaltenen
Bestandsimmobilien (Vorjahreszeitraum: TEUR 1.959). Der Anstieg ist insbesondere auf den Ausbau der
Bestandsimmobilienportfolios um die Immobilie ,Leipziger Platz 8“ in Berlin-Mitte ab April 2019
zurlickzufiihren. Zum anderen sind Umsatzerlose aus Projektbeteiligungen, d.h. aus dem Verkauf und der
Ubergabe eines Hauses in Hamburg-Blankenese in Hohe von TEUR 1.250 im Berichtszeitraum enthalten
(Vorjahreszeitraum: TEUR 4.403 aus dem Verkauf und der Ubergabe der letzten drei Wohneinheiten des
,Haus 6“ in Dusseldorf). Des Weiteren umfassen die Umsatzerlose im Berichtszeitraum Asset Management

Dienstleistungen gegenlber konzernexternen Dritten in Hohe von rund TEUR 225 (Vorjahreszeitraum:
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TEUR 88). Diese resultieren aus der Vergutung der Asset-Management Tatigkeit einer Tochtergesellschaft
der InCity AG fur einen Gewerbepark in unmittelbarer Nahe zum kinftigen Flughafen Berlin-Brandenburg
(Lilienthalpark). Der Anstieg der Umsatzerlose aus Asset Management Dienstleistungen im
Vorjahresvergleich ist auf die erhohten Leistungen im Rahmen des Asset-Advisory-Vertrags
zurtckzufuhren.

Negativ wirkt sich weiterhin der Leerstand im Objekt ,Jagerstralle 54/55* in Berlin-Mitte aus. Hier verweisen
wir auf unsere Ausfilhrungen unter ,3.1. Gesamtaussage” zu der im Juli 2019 erfolgten Ubergabe der

gesamten Gewerbeflachen (rund 4.200 m?).

Die Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen im Berichtszeitraum betreffen noch nicht
abgerechnete Betriebskosten aus den Bestandimmobilien mit TEUR 300 (Vorjahreszeitraum: TEUR 388).
Im Vorjahreszeitraum waren zudem Bestandsminderungen im Rahmen von Ubergaben von Wohneinheiten
von rund TEUR 4.096 enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 516 (Vorjahreszeitraum: TEUR 198) setzen sich
im Wesentlichen zusammen aus dem Konzernergebnis des Verkaufs der die Bestandsimmobilie
~Jacobsohnstr. 27 in Berlin haltenden Gesellschaft (TEUR 261), aus Versicherungsentschadigungen
(TEUR 86; Vorjahreszeitraum: TEUR 34), aus der Auflésung von Einzelwertberichtigungen (TEUR 81;
Vorjahreszeitraum: TEUR 49) sowie aus der Auflésung von Rickstellungen (TEUR 25; Vorjahreszeitraum:
TEUR 18). Des Weiteren resultieren im Berichtsjahr Ertrage aus der Weiterbelastung von Ersatzvornahmen
im Rahmen von notwendigen MangelbeseitigungsmaRnahmen in Hoéhe von rund TEUR 18
(Vorjahreszeitraum: TEUR 62).

Der Materialaufwand in Hohe von TEUR 2.237 (Vorjahreszeitraum: TEUR 979) enthalt im Berichtszeitraum
mafgeblich mit TEUR 1.150 den Materialeinsatz aus dem im Geschaftsjahr 2016 zurlickerworbenen, als
.Bauten zum Verkauf* bilanzierten und im Berichtszeitraum verkauften und Gibergebenem Haus in Hamburg-
Blankenese. Zudem umfasst der Materialaufwand Betriebskosten flur die vermieteten Bestandsimmobilien
mit TEUR 954 (Vorjahreszeitraum: TEUR 641). Die Baukosten fur neue Objekte sind mit TEUR 73 im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum (TEUR 293) aufgrund der deutlich geringeren Bautatigkeit im Rahmen der

Beendigung von Projektbeteiligungen abermals deutlich gesunken.

Die Personalkosten sind mit rund TEUR 819 im Vergleich zur Vorjahreszeitraum (TEUR 636) um rund
TEUR 183 angestiegen; im ersten Halbjahr 2019 wurden einschlie8lich des Vorstands durchschnittlich 17

Mitarbeiter im Konzern (Vorjahreszeitraum: 13 Mitarbeiter) beschaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit rund TEUR 770 im Berichtszeitraum im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum (TEUR 745) nahezu konstant geblieben. Im Berichtszeitraum setzen sich die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen mafigeblich zusammen aus Rechts- und Beratungskosten in Hohe
von TEUR 169 (Vorjahreszeitraum: TEUR 120), Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 82;
Vorjahreszeitraum: TEUR 80), Kosten aus nicht abziehbarer Vorsteuer (TEUR 82;
Vorjahreszeitraum: TEUR 63),Raumkosten (TEUR 69; Vorjahreszeitraum: TEUR 64), EDV-Kosten
(TEUR 47; Vorjahreszeitraum: TEUR 32), Buchfiihrungskosten (TEUR 36; Vorjahreszeitraum: TEUR 30)
sowie Akquisitions- und Bewertungskosten (TEUR 35; Vorjahreszeitraum: TEUR 39).
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Das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen (EBITDA) betrug im Berichtsjahr TEUR 890
(Vorjahreszeitraum: TEUR 587) und konnte zum einen aufgrund des erzielten Buchgewinns auf
Konzernebene aus dem Verkauf der die Bestandsimmobilie ,JacobsohnstraRe 27“ in Berlin haltende
Gesellschaft (TEUR 261) sowie zum anderen durch operative Ertrdge aus dem wachsenden
Bestandsimmobilienportfolios ausgebaut werden. Gegenlaufig entwickelten sich die im Vorjahresvergleich

steigenden Personalkosten durch den Aufbau von weiteren Mitarbeitern.

Der Anstieg der Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstidnde und Sachanlagen um rund
TEUR 73 ist im Wesentlichen darauf zurlickzufiihren, dass die Abschreibungen auf das Gebaude des seit
dem 31. Marz 2019 zugegangenen ,Leipziger Platz 8 in Berlin-Mitte im Vorjahreszeitraum nicht zu

berlicksichtigen waren.

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) belief sich im ersten Halbjahr 2019 auf TEUR 44
(Vorjahreszeitraum: TEUR -186).

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 965 (Vorjahreszeitraum: TEUR 549) setzen
sich hauptsachlich aus Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung der Bestandsimmobilien
(TEUR 632; Vorjahreszeitraum: TEUR 520), Zinsaufwendungen aus der Anleihe 2018/2023 (TEUR 300:
Vorjahreszeitraum: TEUR 0) sowie Aufwendungen bezlglich eines von der Haron Holding AG an die

Muttergesellschaft gewahrten Darlehens (TEUR 19; Vorjahreszeitraum: TEUR 12) zusammen.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) betrug TEUR -862 (Vorjahreszeitraum: TEUR -738).

Insgesamt verzeichnete der InCity Konzern im 1. Halbjahr 2019 einen Jahresfehlbetrag von TEUR -870
(Vorjahreszeitraum: TEUR -753).

3.5. Vermoégens- und Finanzlage des InCity Konzerns
Die wesentlichen Auswirkungen auf die Vermodgenslage des Konzerns im Berichtszeitraum ergaben sich

aus dem weiteren Ausbau des Bestandsportfolios.

Das Anlagevermoégen in Hoéhe von TEUR 171.040 (31. Dezember 2018: TEUR 129.709) beinhaltet
mafgeblich die Immobilien ,Brénnerstralte 13/15“ in Frankfurt am Main, ,Bernburger Strale 30/31%,
~Jagerstralle 34/35%, ,Jagerstralle 54/55%, ,Charlottenstrafe 79/80“ und ,Oranienburger Stralle 39 in Berlin,
LStiftstralRe 18/20“ in Frankfurt am Main, ,WerftstralBe 3“ in Berlin sowie die im Berichtszeitraum
Ubergegangene Immobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin (TEUR 157.046; ohne Anlagen in Bau). Zudem
werden im Anlagevermoégen geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau im Zusammenhang mit dem
Ausbau des Objekts Jagerstralle 54/55 in Berlin (TEUR 12.124) ausgewiesen. Des Weiteren wird
unverandert zum 31. Dezember 2018 unter den Finanzanlagen die Beteiligung des Konzerns an der
RheinCOR Projektentwicklung GmbH (Projekt ,Rhein VII“) ausgewiesen (TEUR 1.543).

Unter den Vorrdten sind unter anderem noch nicht abgerechnete Betriebskosten aus den im Bestand
gehaltenen Immobilien (TEUR 1.156; 31. Dezember 2018: TEUR 902) ausgewiesen. Des Weiteren sind
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unter den Vorraten unfertige Bauten ausgewiesen: Zum Bilanzstichtag ist diesbeziglich nur noch ein Haus
aus dem Projekt ,Elbquartier Blankenese" in Hamburg mit TEUR 781 (31. Dezember 2018: zwei Hauser mit
einem Buchwert von TEUR 1.930) enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermoégensgegenstinde betragen zum Bilanzstichtag rund TEUR 8.230
(31. Dezember 2018: TEUR4.114). Der Anstieg ist im Wesentlichen auf eine Kkurzfristige
Finanzmitteldisposition in Hohe von rund TEUR 4.055 zurlickzufiihren, die kurz nach dem Bilanzstichtag

zurlickgefihrt wurde.

Die liquiden Mittel betragen insgesamt TEUR 9.891 (31. Dezember 2018: TEUR 32.416). Darin sind
TEUR 7.596 freie liquide Mittel enthalten (31. Dezember 2018: TEUR 30.115). Die restlichen Betrage sind

als Sicherheit fur Bankburgschaften hinterlegt und verfuigungsbeschrankt.

Das Eigenkapital betragt zum 30. Juni 2019 TEUR 84.834 (31. Dezember 2018: TEUR 85.704). Der leichte
Ruckgang des Eigenkapitals geht einher mit dem laufenden negativen Konzernjahresergebnis. Insgesamt

ergibt sich eine Eigenkapitalquote von rund 44 %.

Das gezeichnete Kapital belauft sich unverandert auf TEUR 86.000.

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

wurde der variable Zinssatz durch einen Zinsswap abgesichert.

Die langfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen betreffen die am 1. Dezember 2018 im Rahmen einer
prospektfreien Privatplatzierung begebenen, auf den Inhaber lautenden Teil-Schuldverschreibung (Anleihe
2018/2023) im Nennbetrag von EUR 20 Mio. Die Anleihe hat eine Laufzeit von 5 Jahren und wird mit 3 % p.a.

verzinst.

Die Riickstellungen in H6he von insgesamt TEUR 3.404 (31. Dezember 2018 TEUR 1.909) betreffen im
Wesentlichen Ruickstellungen fur ausstehende Rechnungen (TEUR 1.905; 31. Dezember 2018; TEUR 408),
Ruckstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken (TEUR 516; 31. Dezember 2018: TEUR 516), Riickstellungen
fur Mietgarantien, Architekten- und Anwaltskosten (TEUR 199; 31. Dezember 2018: TEUR 217),
Ruckstellungen fur Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 166; 31. Dezember 2018: TEUR 139) sowie
Ruckstellungen fiir noch nicht erbrachte Bauleistungen bereits verkaufter Wohneinheiten (TEUR 44;
31. Dezember 2018: TEUR 119). Der Anstieg der Ruckstellungen flr ausstehende Rechnungen ist
insbesondere auf ausgeflihrte aber noch nicht abgerechnete Bauleistungen im Rahmen des Umbaus der
Bestandsimmobilie ,Jagerstrae 54/55° in Berlin-Mitte in Hohe von rund EUR 1,8 Mio. zuriickzufiihren.
Steuerriickstellungen sind in Hohe von TEUR 99 (31. Dezember 2018: TEUR 114) enthalten.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen zum 30. Juni 2019 betreffen die flir den Monat Juni
2019 abgegrenzten Zinsen der Anleihe 2018/2023 (TEUR 50).
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Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (TEUR 1.751) handelt es sich zum
Bilanzstichtag im Wesentlichen um Zins- und Tilgungsabgrenzungen sowie die innerhalb der nachsten zwolf
Monate zu erfolgende planmaRige Regeltigung des Bestandsimmobilienfremdfinanzierung (analog zum
31. Dezember 2018: TEUR 1.539).

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen wie im Vorjahr zum Bilanzstichtag des Berichtszeitraums

Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten von Mietern der Bestandobjekte.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten der
Muttergesellschaft aus vom Hauptaktionar gewahrten Darlehen (TEUR 5.157; 31. Dezember 2018:
TEUR 1.150).

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenuber Dritten aus (Alt)-
Projekten (TEUR 1.308; 31. Dezember 2018: TEUR 1.308) sowie Verbindlichkeiten aus Steuern (TEUR 40;
31. Dezember 2018: TEUR 53).

Der Cash Flow aus operativer Tatigkeit im Berichtszeitraum von TEUR -643 resultiert im Wesentlichen
aus dem (zahlungswirksamen) EBITDA sowie Veranderungen des Net Working Capitals. Im
Berichtszeitraum waren insbesondere die zum 31. Dezember 2018 als Verbindlichkeiten aus Lieferung und
Leistung erfasste Grunderwerbsteuer sowie weitere Anschaffungsnebenkosten (insgesamt rund
EUR 2,5 Mio.) zahlungswirksam und beeinflussen somit den Cash Flow aus operativer Tatigkeit negativ
sowie einmalig. Im Vorjahreszeitraum waren im operativen Cash Flow insbesondere die Einzahlungen auf
Notaranderkonten hinterlegter Kaufpreisgelder der Wohneinheiten des ,Haus 6“ (TEUR 3.952) sowie die

weiteren Ubergaben der restlichen drei Wohneinheiten in ,Haus 6* (Kaufpreise: TEUR 4.403) erfasst.

Der Cash Flow aus der Investitionstatigkeit im Berichtszeitraum von TEUR -44.120 (Vorjahreszeitraum:
TEUR —29.221) zeigt mafigeblich den Erwerb der weiteren Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin-
Mitte in H6he von rund EUR 37,9 Mio. Zudem sind in den Auszahlungen fir Investitionen in das
Anlagevermoégen Investitionen in die sich im Umbau befindliche Immobilie ,Jagerstral’e 54/55% in Berlin-
Mitte in Hohe von rund EUR 5 Mio. ausgewiesen; die noch nicht abgerechneten und noch nicht
zahlungswirksamen Investitionen in Héhe von rund EUR 1,8 Mio. fiir die entsprechende Rickstellungen
gebildet wurden, sind hier bereits in Abzug gebracht. Die Einzahlungen aus Abgangen aus dem
Konsolidierungskreis in H6he von rund EUR 2,8 Mio. betreffen den Verkaufspreis fiir die Geschéaftsanteile
der die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstralle 27“ haltenden Gesellschaft, den Verkaufspreis fur das
Gesellschafterdarlehen in eben dieser Gesellschaft abzuglich der verauRRerten Bankguthaben. Weitere
Auszahlungen in Hoéhe von EUR 4 Mio. im Cashflow aus der Investitionstatigkeit betreffen

Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen Finanzmitteldisposition.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit im Berichtszeitraum von TEUR 22.238 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 10.452) resultiert mafRgeblich aus den Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten
im Rahmen des Erwerbs bzw. Finanzierung der Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8*
(EUR 20,0 Mio.), einer kurzfristigen Erhéhung der Verbindlichkeiten gegeniber dem Hauptaktionar
(EUR 4,0 Mio.), der Ruckfuhrung von Darlehen im Rahmen der Regeltilgung (rund EUR 0,8 Mio.) sowie
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gezahlten Zinsen (rund EUR 1,0 Mio.). Im Vorjahreszeitraum waren hier die Einzahlungen aus der auf Ebene
der Muttergesellschaft durchgefiihrten Barkapitalerhéhung (EUR 29,9 Mio.) malgeblich.

4. NACHTRAGSBERICHT

Dem Gewerbemieter in der sich im Umbau befindlichen Bestandsimmobilie ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin-
Mitte wurde im Juli 2019 Zugang zu den Flachen zur Vorbereitung der Nutzungsaufnahme gewahrt. Die
UmbaumaRnahmen in den Gewerbeflachen in der ,Jagerstralle 54/55 in Berlin-Mitte konnten bis August

2019 abgeschlossen werden.

Am 28. August 2019 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft in Frankfurt am Main statt.

Allen Tagesordnungspunkten wurde mit 100% der stimmberechtigten Stimmen zugestimmt.

Des Weiteren sind nach dem 1. Juli 2019 keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit

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

5. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Zum Stichtag des Halbjahresabschlusses Uber das erste Halbjahr 2019 haben sich keine weiteren
wesentlichen, vom Geschaftsbericht 2018 abweichenden Risiken ergeben. Hinsichtlich der mdglichen
Risiken der kinftigen Geschaftsentwicklung verweisen wir auf die im Risiko- und Chancenbericht des

Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2018 gemachten Angaben.

6. PROGNOSEBERICHT

Der Fokus unserer Aktivitidten liegt unverdndert auf dem weiteren Aufbau unseres
Bestandsimmobilienportfolios. Aufgrund der anhaltenden Angebotsknappheit auf dem Immobilienmarkt in
Verbindung mit unseren strengen Ankaufskriterien ist jedoch mit einer Verlangsamung der Ankaufe in den
folgenden Jahren zu rechnen. Opportunistische Objekte, bei denen wir umsetzbare

Optimierungsmaoglichkeiten sehen, schlieRen wir fiir einen Erwerb ausdriicklich nicht aus.

Der Vorstand halt fir das Geschéftsjahr 2019 unverandert an seiner im Méarz 2019 im Rahmen der
Berichterstattung tber das Geschaftsjahr 2018 abgegebenen Ergebnisprognose fiir den InCity Konzern

sowie fur die InCity AG (Einzelgesellschaft) fest.

Im Konzern erwarten wir ohne die Berlicksichtigung von positiven Ergebnisbeitrdgen aus potentiellen
zukUnftigen Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2019 weiterhin einen Jahresfehlbetrag fir 2019
zwischen EUR -2,1 Mio. und EUR -2,4 Mio. Hierin enthalten sind rund EUR 1,8 Mio. jahrliche planmafige
handelsrechtliche Abschreibungen auf die bestehenden Immobilien. Des Weiteren werden die
Wertsteigerungen des bestehenden Immobilienportfolios in der HGB-Bilanzierung nicht berlicksichtigt und
sind somit nicht ergebnisrelevant. Der Konzernergebniseffekt aus dem Verkauf von 100% der

Geschaftsanteile an der die Bestandsimmobilie ,Jacobsohnstralle 27“ haltenden Gesellschaft in HOhe von
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TEUR 261 war in der im Marz im Rahmen des (Konzern)-Jahresabschlusses 2018 abgegebenen Prognose
nicht enthalten. Im Wesentlichen durch den zeitlichen Verzug der Ubergabe an den Mieter der
Gewerbeflachen in der ,Jagerstrale 54/55“ in Berlin-Mitte entsteht ein gegenlaufiger Effekt, so dass die

Ergebnisprognose unverandert bleibt.

Auf Einzelgesellschaftsebene der InCity AG planen wir— ebenfalls ohne die Berucksichtigung von positiven
Ergebnisbeitragen aus potenziellen Akquisitionen von Bestandsimmobilien in 2019 — unverandert mit einem
Jahresergebnis fir das Geschaftsjahr 2019 zwischen EUR -0,3 Mio. und EUR +0,1 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 Geschéftsaktivitaten, den Erfolg der Geschéftsstrategie sowie die
Ergebnisse der InCity AG und der InCity Gruppe. Diese Faktoren kénnen dazu fihren, 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, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv
als auch negativ von den Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete,

geplante oder geschéatzte Ergebnisse genannt worden sind.

Frankfurt am Main, 18. September 2019

gez. Michael Freund gez. Helge H. Hehl
Vorstand (CEO) Vorstand (CFO)
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KONZERN-BILANZ
ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

AKTIVA 30.06.2019  31.12.2018
TEUR
A. Anlagevermégen
.  Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 75 43
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstlicken 157.046 115.618
Andere Anlagen Betriebs- und Geschaftsausstattung 196 195
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 12.180 12.310
lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 1.543 1.543
171.040 129.709
B. Umlaufvermégen
. Vorrite
1. Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 1.936 1.682
2. Bauten zum Verkauf 0 1.150
ll. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.728 2 699
2. Sonstige Vermbgensgegenstande 5.502 1.415
lll. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 9.891 32.416
20.057 39.362
C. Rechnungsabgrenzungsposten 257 202
Summe Aktiva 191.354 169.273
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KONZERN-BILANZ
ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

PASSIVA 30.06.2019 31.12.2018
TEUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 86.000 86.000
.. eigene Anteile B .36
Bedingtes Kapital TEUR 43.000
(Vj. TEUR 43.000) 85.964 85.964
Il. Kapitalriicklage 11.245 11.245
lll. Gewinnriicklage
1. Gesetzliche Gewinnricklage 36 36
2. Andere Gewinnrucklagen -103 -103
IV. Konzernbilanzverlust -12.472 -11.595
V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 164 157
84.834 85.704
B. Riickstellungen
1. Steuerruckstellungen 99 114
2. Sonstige Rickstellungen 3.305 1.795
3.404 1.909
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 20.050 20.050
2. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 73.530 54.333
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 1.166 884
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.471 3.486
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 5.157 1.150
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.620 1.709
davon aus Steuern TEUR 40 (Vj. TEUR 53)
davon im Rahmen d. sozialen Sicherheit
TEUR 2 (Vj. TEUR 6))
102.994 81.612
D. Rechnungsabgrenzungsposten 117 43
E. Passive latente Steuern 5 5
Summe Passiva 191.354 169.273
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

TEUR 01.01.-30.06. 01.01.-30.06.
2019 2018
1. Umsatzerldse 3.900 6.457
2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen
Erzeugnissen 300 -3.708
3. Sonstige betriebliche Ertréage 516 198
4. Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs-, und Betriebsstoffe
und fUr bezogene Waren -1.150 0
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -1.087 -979
5. Personalaufwand
a) Loéhne und Gehalter -730 -575
b) Soziale Abgaben -89 -61
6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -846 =773
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -770 -745
8. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 60 0
9. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -965 -549
10. Steuern vom Einkommen und Ertrag -8 -15
11.  Ergebnis nach Steuern -869 -750
12. Sonstige Steuern -1 -3
13. Konzernjahresfehlbetrag -870 -753
14. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -11.595 -11.123
15. Anderen Gesellschaftern zustehender Anteil am Jahresergebnis -7 11
16. Konzernbilanzverlust 12.472 11.865
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG NACH HGB
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

TEUR 01.01.-30.06.  01.01.-30.06.
2019 2018
Jahreslberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-) vor Ertragsteuern i -738
(+) Abschreibungen auf imm. Vermdgensgegenstéande und Sachanlagen 846 773
-16 35
(+) Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage -261 5
(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 905 549
(+/-) Ertragssteuerzahlungen -23 -1
605 588
(+/-) Veranderung der Vorrate 850 -3.708
(+/-) Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen -26 -103
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermdgensgegenstande und
sonstigen Aktiva -91 3.924
(+/-) Veranderung der Ruckstellungen -278 -461
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -2.014 -220
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten 311 505
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -643 7.941
(-) Auszahlungen fir Investitionen in Anlagevermégen -42.925 -29.216
(+) Einzahlungen aus Abgangen des Konsolidierungskreises 2.803 0
(-) Auszahlungen aus Zugangen des Konsolidierungskreises 0 -5
(-) Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der
kurzfristigen Finanzmitteldisposition -4.000 0
(+) erhaltene Zinsen 2 0
Cash Flow aus der Investitionstatigkeit -44.120 -29.221
(+) Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 24.000 11.664
(-) Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -780 -662
(-) gezahlte Zinsen -982 -550
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 22.238 10.452
Verdanderung des Finanzmittelbestands -22.525 -10.826
(+) Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 32.416 26.554
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 9.891 15.727
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

TEUR Gezeichnetes Kapital- Ges«_atzl. Anqere
Gewinn- Gewinn-
Kapital riicklage riicklage riicklage
1. Januar 2018 86.000 11.245 36
Periodenergebnis 1. Halbjahr 2018 0 0 0
30. Juni 2018 86.000 11.245 36 0
1. Januar 2019 86.000 11.245 36 -103
Periodenergebnis 1. Halbjahr 2019 0 0 0 0
30. Juni 2019 86.000 11.245 36 -103

34



KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

Eigene Konzernbilanz Anteile anderer Insgesamt
Anteile gewinn/-verlust Gesellschafter

-36 -11.123 131 86.253

0 -742 -11 -753

-36 -11.865 120 85.500

-36 -11.595 157 85.704

0 -877 7 -870

-36 -12.472 164 84.834
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

TEUR Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2019 Zugange Abgdnge Umgliederung 30.06.2019

. Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene
Software

und Lizenzen 106 50 0 0 156

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke,

grundstuicksgleiche
Rechte

und Bauten,
einschliellich

der Bauten auf fremden

Grundstlicken 119.868 37.922 2.556 6.850 162.084
Andere Anlagen,

2. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 271 24 2 0 293
3 Geleistete Anzahlung
* und
Anlagen im Bau 12.310 6.720 0 -6.850 12.180
132.449 44.666 2.558 0 174.557

lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 3.317 0 0 0 3.317

135.872 44.716 2.558 0 178.030
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN

ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2019 Zugéange Abgénge 30.06.2019 30.06.2019 31.12.2018
64 17 0 81 75 43
4.250 806 18 5.038 157.046 115.618
76 23 2 97 196 195
0 0 0 0 12.180 12.310
4.326 829 20 5.135 169.422 128.123
1.774 0 0 1.774 1.543 1.543
6.164 846 20 6.990 171.040 129.709
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ANHANG ZUM KONZERNZWISCHENABSCHLUSS FUR DAS
GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Informationen zumUnternehmen

Der Konzern-Halbjahresabschluss der InCity Immobilien AG zum 30. Juni 2019 wurde am 18. September
2019 durch den Vorstand aufgestellt. Die InCity Immobilien AG (im Folgenden kurz ,InCity AG* oder
.Gesellschaft” oder ,Mutterunternehmen®) ist eine nach dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellschaft
mit Sitz in Frankfurt am Main, Deutschland. Die Gesellschaft wird unter der Nummer HRB 90797 im
Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main geflhrt. Geschéaftsanschrift der Gesellschaft ist:
Beethovenstralle 71, 60325 Frankfurt am Main, Deutschland. Der Konzern (,InCity Gruppe® oder ,Konzern®)

umfasst neben dem Mutterunternehmen ausschlieBlich in Deutschland ansassige Tochterunternehmen.

Die InCity Gruppe fokussiert sich auf die Investition in Bestandsimmobilien in zentralen Lagen von Berlin
und Frankfurt am Main. Dariiber hinaus realisiert die InCity AG in den Metropolregionen Deutschlands tber
Partnerschafts-Modelle mit regionalen mittelstdndischen Projektentwicklern hochwertige Neubauprojekte in
den Bereichen Wohnen und Gewerbe. Zudem Ubernimmt die InCity Gruppe umfassende und individuell

ausgestaltete Asset-Management-Mandate fir Dritte.

1.2. Grundlagen der Erstellung des Konzern-Halbjahresabschlusses

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

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

Grundsatzen. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

1.3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die fir die Aufstellung des Halbjahresabschlusses maflgebenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

sind im Vergleich zum Vorjahreszeitraum im Wesentlichen unverandert.

Die Abschlisse der in den Konzernzwischenabschluss einbezogenen Unternehmen wurden nach

einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstinde sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmaRige Abschreibungen (drei Jahre; lineare

Methode) vermindert.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit
abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen, sowie notwendige aulerplanméafRige Abschreibungen,

vermindert.
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Die Vermodgensgegenstande des Sachanlagevermdgens werden nach MaRgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlageglter werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf

Zugange des Sachanlagevermdgens werden im Ubrigen zeitanteilig vorgenommen.

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

Werten angesetzt.

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

angesetzt.

Die unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnisse sind auf Basis von Einzelkalkulationen zu
Herstellungskosten bewertet, wobei neben den direkt zurechenbaren Kosten auch Fremdkapitalzinsen
gemal § 298 Abs. 1i.V.m. § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB mit TEUR 24 in die Herstellungskosten einbezogen

wurden.

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

fur Leerstand und Ausfallrisiken.

Die Bauten zum Verkauf sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande wurden zu Nennwerten abzlglich Wertabschlagen
fur Einzelrisiken und fiir das allgemeine Kreditrisiko bilanziert. Unverzinsliche Forderungen mit einer

Laufzeit von mehr als einem Jahr sind abgezinst.

Fir Einnahmen/Ausgaben nach dem Bilanzstichtag, die Ertrage/Aufwendungen fiir eine bestimmte Zeit

nach dem Bilanzstichtag darstellen, werden Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

Steuerriickstellungen und sonstige Riickstellungen berlicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten
und drohenden Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des, nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung, notwendigen Erflllungsbetrags angesetzt. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden, sofern vorhanden, mit dem laufzeitadaquaten

durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetragen angesetzt.

Fur die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von tempordren oder quasi-permanenten Differenzen
zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder aufgrund steuerlicher
Verlustvortrdge werden diese mit den unternehmensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus
der Differenzen bewertet. Die Betradge der sich ergebenden Steuerbe- und —entlastung werden nicht
abgezinst. Dabei werden auch Differenzen, die auf KonsolidierungsmaRnahmen gemall den §§ 300 bis

307 HGB beruhen, berlicksichtigt. Aktive und passive Steuerlatenzen werden unsaldiert ausgewiesen.
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Soweit Bewertungseinheiten gemal § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsatze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Es kommt die ,Einfrierungsmethode“ zur Anwendung.
D.h. die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertanderungen werden ohne Berlihrung der Gewinn-

und Verlustrechnung erfasst.

1.4. Konsolidierungskreis

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

handelsrechtlichen Jahresabschluss der Gesellschaften.

Im ersten Halbjahr 2019 wurde keine Gesellschaft erstmalig konsolidiert.

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

e |C Objekt10 Berlin GmbH, Frankfurt am Main

1.5. Konsolidierungsgrundsatze

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

Eigenkapital ausgewiesen.

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

Tochterunternehmen geworden ist.

40



Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze, Aufwendungen und Ertrage sowie Zwischenergebnisse

innerhalb des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

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

Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

2. ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

2.1. Anlagevermogen
Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschaftsjahres im

Anlagenspiegel dargestellt.

Das Anlagevermdgen des InCity Konzerns in Hohe von TEUR 171.040 (31. Dezember 2018:
TEUR 129.709) besteht malgeblich aus Sachanlagen (TEUR 169.422; 31. Dezember 2018:
TEUR 128.123). Auf Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten entfallen insgesamt
TEUR 157.046 (31. Dezember 2018: TEUR 115.618). Dieser Betrag betrifft die neun im Konzerneigentum

befindlichen Bestandsimmobilien.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteiligungen in Héhe von TEUR 1.543 (31. Dezember 2018:
TEUR 1.543) betreffen nahezu ausschlieRlich die von der Rheinblick Lage 1 GmbH, einer 100%-igen
Tochtergesellschaft der InCity AG, gehaltenen Anteile (45%) an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH
in Hohe von TEUR 1.541. Der Ansatz erfolgt zu Anschaffungskosten Zum 31. Dezember 2018 weist die
Gesellschaft ein Eigenkapital von TEUR 2.465 und fir das Geschéftsjahr 2018 einen Jahresfehlbetrag von
TEUR 356 aus.

Des Weiteren weist der Konzern immaterielle Vermdgensgegenstande in Hohe von TEUR 75
(31. Dezember 2018: TEUR 43) aus. Diese betreffen vollumfanglich EDV-Software bzw. —Lizenzen des

Mutterunternehmens.
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Angaben zum Anteilsbesitz

Konsolidierungskreis Kapitalanteil der
der InCity AG InCity AG
zum 30.06.2019 %
Mutterunternehmen

InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main -

Voll konsolidierte Unternehmen

Cologne Immo Invest || GmbH, Kdin 100
Immobilien Invest K&In GmbH, K&In ey
Rheinland Immo Invest GmbH, Koln 100
May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kéln 100
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i. L., Weimar 94
BRST Immo Invest GmbH, Koln 4
MG 10-14 GmbH, Kéln ey
BRST 100 Immo Invest GmbH, Kéln i
Immo Invest Rhein-Main GmbH, Koln 100
AIB Projektgesellschaft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 81
Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH, Frankfurt am Main 100
Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin 100
Projektgesellschaft HW 46 GmbH, Hofheim o1
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt! Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt3 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt6 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt7 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100"
IC Objekt8 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt9 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt11 Berlin GmbH, Frankfurt am Main (vorm. KBD Grundbesitz GmbH, Kdln) 100
IC Objekt12 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen: )
RheinCOR Projektentwicklung GmbH, Kéln** 45**

*mittelbar Uber IC Objekt11 Berlin GmbH, Frankfurt am Main (vorm: KBD Grundbesitz GmbH, KdIn)
**mittelbar Uber Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin

42



Aufgrund der Bedeutung hinsichtlich ihrer Geschéaftstatigkeit und des daraus resultierenden Einflusses auf
die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns erfolgt die Einbeziehung der vorstehenden Gesellschaft in den Konzernabschluss

zum Buchwert.

2.2. Vorrate

Die Vorrate bestehen zum einen aus unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen in Héhe von
TEUR 1.936 (31. Dezember 2018: TEUR 1.682) und beinhalten einerseits eine im Bau befindliche
Wohnimmobilie des Entwicklungsprojekts ,Elbquartier Blankenese“ (TEUR 780; 31. Dezember 2018: TEUR
780) sowie noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 1.156 (31. Dezember 2018:
TEUR 902). Zum 31. Dezember 2018 wurden zudem zuséatzlich zu den unfertigen Erzeugnissen und
unfertigen Leistungen in den Vorraten Bauten zum Verkauf in Hohe von TEUR 1.150 ausgewiesen. Hierbei
handelte es sich um den Rickerwerb einer Wohnimmobilie im Rahmen des Entwicklungsprojekts

~Elbquartier Blankenese®. Diese wurde im Berichtszeitraum veraufRert und an den Kaufer Gbergeben.

2.3. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.728
(31. Dezember 2018: TEUR 2.699) und enthalten Forderungen aus dem Verkauf von Wohneinheiten,
endabgerechnete Dienstleistungen und Nachtrdge. Alle Forderungen werden grundsatzlich einzeln
bewertet. Bei Vorliegen eines Zahlungsverzugs erfolgt eine sorgfaltige Analyse der Griinde hierflr. Die Hohe

der Wertberichtigungen bestimmt sich nach den Ergebnissen dieser Analyse.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die sonstigen Vermodgensgegenstinde beinhalten im  Wesentlichen eine  kurzfristige
Finanzmitteldisposition in Hohe von TEUR 4.055, die kurz nach dem Bilanzstichtag zurlickgefiihrt wurde
sowie Forderungen aus Steuererstattungsansprichen in Héhe von TEUR 1.219 (31. Dezember 2018:
TEUR 1.145). Dartiber hinaus bestehen Forderungen aus Sicherheitseinbehalten und Kautionen. Die

sonstigen Vermogensgegenstande sind wie zum 31. Dezember 2018 innerhalb eines Jahres fallig.

2.4. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Die liquiden Mittel in Hohe von TEUR 9.891 (31. Dezember 2018: TEUR 32.416) sind in HOohe von
TEUR 7.596 (31. Dezember 2018: TEUR 30.115) frei verfugbar. Die restlichen Betrage sind als Sicherheit

fur Bankburgschaften hinterlegt und damit verfigungsbeschrankt.

2.5. Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TEUR 257 (31. Dezember 2018: TEUR 202)
betreffen malfigeblich Bearbeitungsgebiihren der Darlehensvertrdge zur Finanzierung des Erwerbs von
Bestandsimmobilien bzw. einen Investitionskostenzuschuss an einen Mieter. Zudem sind Vorauszahlungen

fur Versicherungen sowie EDV- und Wartungsvertrage enthalten.
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2.6. Eigenkapital
Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft betragt zum 30. Juni 2019 TEUR 86.000
(31. Dezember 2018: TEUR 86.000) und ist eingeteilt in 86.000.000 (31. Dezember 2018: 86.000.000) auf

den Inhaber lautende Stlickaktien ohne Nennbetrag.

Das Grundkapital entwickelte sich wie folgt:

Anzahl Grundkapital
Aktien in TEUR
31.12.2017 86.000.000 86.000
31.12.2018 86.000.000 86.000
30.06.2019 86.000.000 86.000

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 31. August 2017 wurde das bestehende genehmigte Kapital 2016/
aufgehoben und der Vorstand der Gesellschaft wurde ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der
Zeit bis zum 30. August 2022 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insgesamt
EUR 43.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu Stiick 43.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden
Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital 2017). Der Vorstand wird
ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare in bestimmten Fallen ganz
oder teilweise auszuschlieBen. Zum 30. Juni 2019 betrug das Genehmigte Kapital demnach
EUR 43.000.000,00.

Im Rahmen der Hautversammlung vom 31. August 2017 wurde das bestehende bedingte Kapital 2016/
aufgehoben und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 43.000.000,00 eingeteilt um bis Sttick
43.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2017). Das bedingte
Kapital betragt zum 30. Juni 2019 demnach EUR 43.000.000,00.

Eigene Anteile
Die Gesellschaft halt am 30. Juni 2019 unverandert insgesamt 36.271 eigene Anteile mit einem
rechnerischen Nennwert von EUR 36.271 (31. Dezember 2018: EUR 36.271), die zu TEUR 107 erworben

wurden. Im Berichtszeitraum wurden keine eigenen Anteile erworben und keine eigenen Anteile veraulert.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen eigenen Anteile reprasentieren einen Anteil von 0,04%
(31. Dezember 2018: 0,04%) am Grundkapital der Gesellschaft und werden im Hinblick auf die Verwendung
fur die in dem entsprechenden Hauptversammlungsbeschluss vom 17. Juni 2009 genannten Zweck

gehalten.
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Die Kapitalriicklage betragt zum 30. Juni 2019 TEUR 11.245 (31. Dezember 2018 TEUR 11.245).

Im Konzernbilanzverlust in Hohe von TEUR -12.472 ist ein Verlustvortrag von TEUR -11.595 enthalten.

2.7. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen (TEUR 3.305, 31. Dezember 2018: TEUR 1.795) betreffen mit TEUR 516
(31. Dezember 2018: TEUR516) Rickstellung fiir Gewahrleistungsrisiken, Rickstellungen fir
Mietgarantien, Architekten- und Anwaltskosten in Hohe von TEUR 199 (31. Dezember 2018: 217),
Ruckstellungen fur ausstehende Rechnungen in Héhe von TEUR 1.905 (31. Dezember 2018: TEUR 408),
Ruckstellungen fir Abschluss- und Prifungskosten in Hohe von TEUR 166 (31. Dezember 2018:
TEUR 139), Ruckstellungen fiir noch nicht erbrachte Bauleistungen bereits verkaufter Wohneinheiten in
Hohe von TEUR 44 (31. Dezember 2018: TEUR 34), Rickstellungen fir Berufsgenossenschaften und nicht
genommenen Urlaub in Hohe von TEUR 54 (31. Dezember 2018: TEUR 36). Der Anstieg der
Ruckstellungen fir ausstehende Rechnungen ist insbesondere auf ausgeflihrte aber noch nicht
abgerechnete Bauleistungen im Rahmen des Umbaus der Bestandsimmobilie ,JagerstralRe 54/55% in Berlin-

Mitte in Hohe von rund EUR 1,8 Mio. zurlickzufihren.

Fir die Abzinsung einer langfristigen Mietgarantieverpflichtung wurde pauschal der durchschnittliche

Marktzinssatz bezogen auf eine angenommene Restlaufzeit von 10 Jahren von 1,86% verwendet.

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

Gutachtern und Rechtsanwalten.
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2.8. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeitenspiegel in TEUR

30.06.2019
Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit bis 1 bis tiber
TEUR 5

1 Jahr Jahre 5 Jahre Gesamt

1. Anleihe 50 20.000 0 20.050
(31.12.2018) (50)  (20.000) (0) (20.050)
2. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 1.751 6.881 64.898 73.530
(31.12.2018) (1.539) (7.263) (45.531) (54.333)
3. Erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen 1.166 0 0 1.166
(31.12.2018) (884) (0) (0) (884)
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 1.471 0 0 1.471
(31.12.2018) (3.486) (0) (0) (3.486)
5. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 5.157 0 0 5.157
(31.12.2018) (1.150) (0) (0) (1.150)
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.620 0 0 1.620
(31.12.2018) (1.709) (0) (0) (1.709)
- davon aus Steuern 40 0 0 40
(31.12.2018) (53) (0) (0) (53)
- davon im Rahmen der
Sozialen Sicherheit 2 0 0 2
(31.12.2018) (6) (0) (0) (6)

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

Bestandsimmobilien besichert.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen resultieren aus von der Muttergesellschaft, der

Haron Holding AG, gewahrten Darlehen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegentber Dritten aus (Alt)-
Projekten (TEUR 1.308; 31. Dezember 2018: TEUR 1.308) sowie Verbindlichkeiten aus Steuern in Hohe
von TEUR 40 (31. Dezember 2018: 53) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit in Hohe
von TEUR 2 (31. Dezember 2018: TEUR 6).
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Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 117 (31. Dezember 2018: TEUR 43)
beinhalten maRgeblich Mieteinnahmen aus dem Bestandsgeschaft, welche das zweite Halbjahr 2019

betreffen.

2.9. Passive latente Steuern
Die passiven latenten Steuern resultieren aus temporaren Differenzen innerhalb der unfertigen Leistungen.

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

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

wurden.

Aus gegeniiber Dritten abgegebenen Birgschaften ergeben sich dartiber hinaus Eventualverbindlichkeiten
des Konzerns in Gesamthéhe von TEUR 3.052, die bilanziell nicht berticksichtigt wurden. Es handelt sich
mafgeblich um Gewahrleistungs- sowie Vertragserfillungsbirgschaften. Eine Inanspruchnahme aus
diesen Haftungsverhaltnissen ist nicht wahrscheinlich, aber nicht vollstandig auszuschlieRen. Die
Gesellschaft hat ein Gewahrleistungsmanagement etabliert, um maogliche Anspriche zu bewerten und

mittels der Unterauftragnehmer beseitigen zu lassen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Neben den Haftungsverhaltnissen bestehen in Héhe von TEUR 397 sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im
Einzelnen betreffen diese Verpflichtungen bei der Konzernmuttergesellschaft sowie bei einem

Tochterunternehmen bestehende Miet- und Leasingvertrage.

Im ersten Halbjahr des laufenden Geschaftsjahrs 2019 wurden Miet- und Leasingzahlungen in Hohe von
TEUR 62 (Vorjahreszeitraum: TEUR 55) als Aufwand erfasst. Bei den erfassten Betrdgen handelt es sich

ausnahmslos um Mindestleasingzahlungen.

Derivative Finanzinstrumente / Bewertungseinheit

Zur Absicherung des Zinsanderungsrisikos eines Darlehensvertrags (Grundgeschaft) mit einer anfanglichen
Darlehensvaluta von EUR 5,0 Mio. wurde ein Zinsswap (Sicherungsinstrument) mit gleicher Laufzeit wie
das Grundgeschaft abgeschlossen. Insofern wurde eine Bewertungseinheit gebildet. Die gegenlaufigen
Zahlungsstrome von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument gleichen sich vollumfanglich zu jedem
Zinszahlungstermin und Uber die Gesamtlaufzeit von Grundgeschaft und Sicherungsinstrument aus. Zur
Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehung wird die ,Critical-Terms-Match-Methode® verwendet. Die
Sicherungsbeziehung zwischen Grundgeschéaft und Sicherungsinstrument ist derart ausgestaltet, dass die
Sicherungsbeziehung effektiv ist. Fir die Bilanzierung kommt die "Einfrierungsmethode" zur Anwendung,
bei der die sich ausgleichenden Wertanderungen aus dem abgesicherten Risiko nicht erfasst werden. D. h.
die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertanderungen werden ohne Beriihrung der Gewinn- und

Verlustrechnung erfasst.
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Der in dieser Mikro-Bewertungseinheit erfasste Zinsswap besitzt zum 30. Juni 2019 einen negativen
Marktwert von rund TEUR -265. Der beizulegende Zeitwert wurde im Rahmen einer Mark-to-Market
Bewertung ermittelt. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den zugrundeliegenden Geschaften um

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

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

Bedingungen durchgefiihrt.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése in Hohe von TEUR 3.900 (Vorjahreszeitraum: TEUR 6.457) beinhalten mit rund
TEUR 2.425 Ertrage aus der Vermietung der Bestandsimmobilien (Vorjahreszeitraum: TEUR 1.959). Der
Anstieg ist insbesondere auf den Ausbau des Bestandsimmobilienportfolios um die Immobilie ,Leipziger
Platz 8 in Berlin-Mitte ab April 2019 zurtickzuflhren. Darlber hinaus sind Umsatzerlése aus dem Verkauf
und der Ubergabe eines Hauses in Hamburg-Blankenese in Héhe von TEUR 1.250 im Berichtszeitraum
enthalten. Im Vorjahreszeitraum waren zudem Erlose aus dem Verkauf der restlichen drei Wohneinheiten
des ,Haus 6“ in Dusseldorf in Hohe TEUR 4.403 ausgewiesen. Des Weiteren umfassen die Umsatzerl6se
im Berichtszeitraum Asset Management Dienstleistungen gegeniiber konzernexternen Dritten in Hohe von
rund TEUR 225 (Vorjahreszeitraum: TEUR 88).

Verdanderung des Bestands an unfertigen Leistungen

Die Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen betreffen im Berichtszeitraum noch nicht abgerechnete
Betriebskosten aus den Bestandimmobilien mit TEUR +300 (Vorjahreszeitraum: TEUR +388). Im
Vorjahreszeitraum waren zudem Bestandsminderungen im Rahmen von Ubergaben von Wohneinheiten von
rund TEUR 4.096 enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertréage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdage setzen sich maRlgeblich aus dem Konzernergebnis des Verkaufs der
Geschéaftsanteile an der die Bestandsimmobilie ,JacobsohnstralRe 27 in Berlin haltenden Objektgesellschaft
(TEUR 261), der Auflésung von Einzelwertberichtigungen (TEUR 81; Vorjahreszeitraum: TEUR 49), aus
Versicherungsentschadigungen (TEUR 86; Vorjahreszeitraum: TEUR 34) sowie der Auflésung von
Ruckstellungen (TEUR 25; Vorjahreszeitraum: TEUR 18) zusammen. Des Weiteren resultieren im
Berichtszeitraum Ertrage aus der Weiterbelastung von Ersatzvornahmen im Rahmen von notwendigen

Mangelbeseitigungsmaflnahmen in Héhe von rund TEUR 18 (Vorjahreszeitraum: TEUR 62).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind mit rund TEUR 770 im Berichtszeitraum im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum (TEUR 745) nahezu konstant geblieben. Im Berichtszeitraum setzen sich die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen maRgeblich aus Rechts- und Beratungskosten von TEUR 169
(Vorjahreszeitraum: TEUR 120), Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 82; Vorjahreszeitraum: TEUR 80),
Kosten aus nicht abziehbarer Vorsteuer (TEUR 82; Vorjahreszeitraum: TEUR 63),Raumkosten (TEUR 69;
Vorjahreszeitraum: TEUR 64), EDV-Kosten (TEUR 47; Vorjahreszeitraum: TEUR 32), Buchfiihrungskosten
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(TEUR 36; Vorjahreszeitraum: TEUR 30) sowie Akquisitions- und Bewertungskosten (TEUR 35;

Vorjahreszeitraum: TEUR 39) zusammen.

Sonstige Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 965 (Vorjahreszeitraum: TEUR 549)
setzen sich hauptsachlich aus Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung der
Bestandsimmobilien (TEUR 632; Vorjahreszeitraum: TEUR 520), Zinsaufwendungen aus der Anleihe
2018/2023 (TEUR 300: Vorjahreszeitraum: TEUR 0) sowie Aufwendungen bezliglich eines von der Haron
Holding AG an die Muttergesellschaft gewahrten Darlehens (TEUR 19; Vorjahreszeitraum: TEUR 12)

Zusammen.

Steuern vom Einkommen und Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Héhe von TEUR 8 (Vorjahreszeitraum: TEUR 15) resultieren
insbesondere aus zu versteuernden Jahresuberschissen von konsolidierten Unternehmen. Aus der

Veranderung latenter Steuern ist im Berichtsjahr, wie im Vorjahreszeitraum, kein Aufwand enthalten.

Auf Basis des Konzernjahresfehlbetrags des Berichtszeitraums vor Ertragsteuern von TEUR -862 ergibt sich
bei einem kombinierten Ertragssteuersatz von 31,5% ein erwarteter Steueraufwand von TEUR 0. Der
Unterschied zum ausgewiesen Steueraufwand resultiert vor allem zum einen aus steuerbarem Ertrag von
Einzelgesellschaften sowie, zum anderen, aus nicht angesetzten Verlusten und Verlustvortragen. Eine
Aktivierung von latenten Steuern auf Verluste oder Verlustvortrage unterbleibt, mangels Vorhersehbarkeit

einer Nutzbarkeit von steuerlichen Verlustvortragen.

Erlauterungen zur Konzernkapitalflussrechnung

Dem Konzern stehen liquide Mittel in Hohe von insgesamt TEUR 2.295 (31. Dezember 2018: TEUR 2.301)
nicht zur freien Verfigung. Dabei handelt es sich um sicherungshalber an die finanzierenden Banken
verpfandete Guthabenkonten. Aus den vertraglichen Konditionen dieser Zahlungsmittel ergibt sich eine
Fristigkeit von bis zu drei Monaten. Der Finanzmittelfonds beinhaltet ausschlieRlich die in der Bilanz

dargestellten liquiden Mittel.

4. SONSTIGE ANGABEN

Gesamtbeziige des Vorstands
Auf die Angabe der Bezlge des Vorstands wird aufgrund der mittelbaren Schutzwirkung des § 314 Abs. 3
Satz 2 (iVm §286 Abs. 4) HGB verzichtet.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Beziige des Aufsichtsrats beliefen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 18.

Mitarbeiter

Die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl ohne die Vorstande betrug im Berichtszeitraum 15 (Vorjahr: 11).
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NACHTRAGSBERICHT

Dem Gewerbemieter in der sich im Umbau befindlichen Bestandsimmobilie ,Jagerstrale 54/55* in Berlin-
Mitte wurde im Juli 2019 Zugang zu den Flachen zur Vorbereitung der Nutzungsaufnahme gewahrt. Die
UmbaumalRnahmen in den Gewerbeflachen in der ,Jagerstralle 54/55 in Berlin-Mitte konnten bis August

2019 abgeschlossen werden.

Am 28. August 2019 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft in Frankfurt am Main statt.

Allen Tagesordnungspunkten wurde mit 100% der stimmberechtigten Stimmen zugestimmt.

Des Weiteren sind nach dem 1. Juli 2019 keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit

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

Frankfurt am Main, 18. September 2019

gez. Michael Freund gez. Helge H. Hehl
Vorstand (CEO) Vorstand (CFO)
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HALBJAHRESABSCHLUSS DER INCITY IMMOBILIEN AG

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Entwicklung des Anlagevermégens




INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
BILANZ ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

AKTIVA 30.06.2019 31.12.2018
EUR EUR TEUR
A Anlagevermégen
. Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 74.786,50 43
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und 75.230,30 87
Geschéaftsausstattung
lll. Finanzanlagen
. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.645.969,05 1.673
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 99.318.237,71 76.167
100.964.206,76 77.840
101.114.223,56 77.970
B Umlaufvermdgen
l. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 0,00 35
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 4.508.872,96 7.559
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 5.162.734,77 1.168
9.671.607,73 8.762
Il. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 6.443.711,31 26.469
16.115.319,04 35.231
C Rechnungsabgrenzungsposten 44.273,50 38
Bilanzsumme 117.273.816,10 113.239
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
BILANZ ZUM 30. JUNI 2019 NACH HGB

PASSIVA 30.06.2019 31.12.2018
EUR EUR TEUR
A Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 86.000.000,00 86.000
.. eigene Anteile -36.271,00 -36
bedingtes Kapital EUR 43.000.000,00 85.963.729,00 85.964
(Vj.: TEUR 43.000)
Il. Kapitalriicklage 11.245.115,24 11.245
lll. Gewinnricklagen
Gesetzliche Riicklage 35.853,42 36
IV. Bilanzverlust -6.404.522,74 -6.458
90.840.174,92 90.787
B Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 34.370,30 34
2. Sonstige Riickstellungen 635.295,26 612
669.665,56 646
C Verbindlichkeiten
1. Anleihen 20.050.000,00 20.050
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 128.300,11 140
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 5.544.493,29 1.565
4. Sonstige Verbindlichkeiten 41.182,22 51
davon aus Steuern EUR 35.016,81
(Vj. TEUR 40)
davon diverse sonstige EUR 1.301,17
(Vj. TEUR 6)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 4.864,24 (Vj. TEUR 6)
25.763.975,62 21.806
117.273.816,10 113.239
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM VOM
1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

01.01.-30.06. 01.01.-30.06.
2019 2018
EUR EUR TEUR
1.  Umsatzerlose 327.581,32 249
2. Sonstige betriebliche Ertrage 255.034,85 2
582.616,17 251
3. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -567.592,81 -442
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr -56.378,00 -38
Altersversorgung und fir Unterstlitzung
davon fiir Altersversorgung EUR 0,00
(Vj. TEUR 0) -623.970,81 -480
4. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande -31.613,12 -20
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlauf- -7.858,86 -8
vermogens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft Giblichen
Abschreibungen Uberschreiten
-39.471,98 -28
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen -470.421,97 -455
-1.133.864,76 -963
6. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 930.038,95 825
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 874.743,74 (V). TEUR 825)
7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -325.520,29 -20
davon an verbundene Unternehmen
EUR 118,51 (V). EUR 119,03)
604.518,66 805
8. Ergebnis nach Steuern 53.270,07 93
9. Sonstige Steuern 0,24 0
10. Jahresiiberschuss 53.270,31 93
11. Verlustvortrag -6.457.793,05 -7.165
12. Bilanzverlust -6.404.522,74 -7.072
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

EUR Anschaffungs- und Herstellkosten
01.01.2019 Zugange Abgange 30.06.2019
I Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software 105.039,52 49.680,00 0,00 154.719,52
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 129.739,61 2.252,92 2.100,00 129.892,53
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 7.839.953,25 0,00 27.500,00 7.812.453,25
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 76.166.632,48 27.439.767,74 4.288.162,51 99.318.237,71
84.006.585,73 27.439.767,74 4.315.662,51 107.130.690,96
84.241.364,86 27.491.700,66 4.317.762,51 107.415.303,01
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2019

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2019  Zuginge  Abginge 30.06.2019 30.06.2019 31.12.2018
62.421,52 17.511,50 0,00 79.933,02 74.786,50 42.618,00
42.659,61 14.101,62 2.099,00 54.662,23 75.230,30 87.080,00
6.166.484,20 0,00 0,00 6.166.484,20 1.645.969,05 1.673.469,05
0,00 0,00 0,00 0,00 99.318.237,71 76.166.632,48
6.166.484,20 0,00 0,00 6.166.484,20 100.964.206,76 77.840.101,53
6.271.565,33 31.613,12 2.099,00 6.301.079,45 101.114.223,56 77.969.799,53
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InCity-Portfolio
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INCITY-PORTFOLIO:
BESTANDSIMMOBILIEN UND PROJEKTBETEILIGUNGEN

Portfolio Bestandsimmobilien — Status August 2019

Im November 2018 wurde der Kaufvertrag fir die Immobilien
é;, Leipziger Platz 8 in Berlin-Mitte beurkundet. Der Ubergang von
é g Besitz, Nutzen und Lasten fir das Objekt ist am 31. Marz 2019
erfolgt. AulRerdem hat die InCity AG aus strategischen Griinden
ein Berliner Wohn- und Geschéaftshaus mit lberwiegendem
Wohnanteil im April 2019 veraulRert. Das Bestandsportfolio der
InCity AG umfasst somit neun Objekte.

Berlin -

Bvanﬁl;urg

Der Marktwert des Portfolios der InCity AG lag zum Stichtag
31.03.2019 bei EUR 205,7 Millionen22-

Frankfurt /
Rhein- Mai

Portfolio Bestandsimmobilien — Chronologie

e Im Juli 2014 hat die InCity AG ihre erste Immobilie fiir den
Aufbau eines Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien in
Frankfurt am Main erworben. Bei der Immobilie handelt es sich um eine sechsgeschossige, als
Arztehaus etablierte Immobilie, die sich unweit der Konstablerwache in einer Seitenstrale von
Frankfurts Haupteinkaufsmeile ,Zeil“ befindet. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen-
und Lastenwechsel erfolgten am 1. November 2014.

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

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

Ende August 2015 erweiterte die InCity AG ihr Bestandsportfolio um eine dritte Immobilie in Berlin.
Das denkmalgeschiitzte Wohn- und Geschaftshaus liegt ebenfalls in zentraler Lage in Berlin-Mitte.
Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am 15. Oktober
2015 ein.

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

Im Oktober 2017 wurde der Kaufvertrag fur die funfte Immobilie in Berlin beurkundet. Das
sechsgeschossige Wohn- und Geschaftshaus im Berliner Bezirk Mitte liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zum historischen Postfuhramt sowie den Projektentwicklungen ,Tacheles Areal*

22 It. Bewertung BNP Paribas Real Estate zum Stichtag 31.03.2019 inkl. Leipziger Platz 8 in Berlin, ohne Jacobsohnstralle 27 in Berlin
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und ,Forum an der Museumsinsel“. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel traten am 1. Dezember 2017 ein.

Im November 2017 erweitert die InCity AG ihr Bestandportfolio um eine Immobilie in Frankfurt am
Main. Das siebengeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit Giberwiegendem Wohnanteil liegt in
direkter Nachbarschaft zur Einkaufsmeile ,Zeil“. Damit hat die InCity AG ihr Portfolio von
Bestandsimmobilien um ein siebtes Objekt erweitert. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel ist
zum 1. Januar 2018 erfolgt.

Im Dezember 2017 kaufte die InCity AG eine weitere Immobilie in Frankfurt am Main und erweiterte
damit ihr Bestandsportfolio auf acht Immobilien. Das sechsgeschossige Wohn- und Geschéaftshaus
mit Uberwiegendem Wohnanteil liegt ebenfalls in unmittelbarer Nachbarschaft zur Einkaufsmeile
LZeil“. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am 1. Marz
2018 ein.

Im Februar 2018 erwarb die InCity AG ein sechsgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
Uberwiegendem Wohnanteil in Berlin in direkter Nachbarschaft zum Hauptbahnhof und
Regierungsviertel. Des Weiteren wurde ein sechsgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus mit
Uberwiegendem Wohnanteil in zentraler Lage in Berlin-Pankow erworben. Damit umfasst das
Bestandsimmobilienportfolio der Gesellschaft nunmehr zehn Immobilien. Die Kaufpreisfalligkeit
und damit der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgten am 30. Juni 2018.

Im Juli 2018 wurde eine Opportunitat genutzt und die Frankfurter Immobilie ,Schafergasse 38/40%,
in direkter Nachbarschaft zur Einkaufsmeile ,Zeil*, verauRert. Der Ubergang von Besitz, Nutzen
und Lasten erfolgte Ende September 2018.

Im November 2018 erwarb die InCity AG eine weitere Immobilie in unmittelbarer Nachbarschaft
zum Potsdamer Platz in Berlin und halt somit wieder zehn Immobilien im Bestand. Das
zehngeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit iberwiegendem Biroanteil liegt direkt am
geschichtstrachtigen Leipziger Platz. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel erfolgten am 31.Méarz 2019.

Im April 2019 wurde eine Opportunitat genutzt und die Berliner Immobilie ,Jacobsohnstralle 27 in
Berlin-Pankow im Ortsteil WeiRensee im Rahmen eines Share-Deals verauRert. Der Ubergang von
Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 30. April 2019.
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BESTANDSPORTFOLIO

Metropolregion Berlin: Leipziger Platz 8, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und

Geschaftshaus
Vermietungsstand: 85%23
Vermietbare Flache (ohne Lager): 5.000 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 45,9 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 1,25 Mio.24

Das zehngeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit einer Dachterrasse im elften Obergeschoss und
Uberwiegendem Biroanteil liegt in zentralster Lage in Berlin-Mitte. Die Liegenschaft befindet sich im Herzen
von Berlin in unmittelbarer Nahe des international bekannten Potsdamer Platzes — am geschichtstrachtigen
Leipziger Platz. Das Objekt hat eine vermietbare Flache (ohne Lager) von rund 5.000 m? mit einem
Wohnanteil von rund 20 %. Das Objekt verfugt Gber 27 Tiefgaragenstellplatze. Die Kaufpreisfalligkeit und
damit der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 31. Marz 2019.

Metropolregion Berlin, JagerstraBe 34/35, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn-und

Geschaftshaus
Vermietungsstand: 92%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 3.980 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 37,5 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 1,13 Mio.25

Das fiinfgeschossige Wohn- und Geschaftshaus liegt in zentraler Lage in Berlin-Mitte im historischen Herzen
der Stadt nur wenige Meter vom Hausvogteiplatz und dem Gendarmenmarkt entfernt. Insgesamt verfugt die
Immobilie Gber rund 3.980 m? vermietbare Flache (ohne Lager). Im Erdgeschoss ist Uberwiegend
Gastronomie untergebracht, zwei Obergeschosse werden als Bliroetage genutzt, in den dartiberliegenden
Geschossen befinden sich grof3ziigige Wohneinheiten. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte am
15. September 2015.

23 Wohnflachen befinden sich gerade in der Sanierung
24 Bei Vollvermietung
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Metropolregion Berlin, Jagerstrae 54/55 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und

Geschaftshaus
Vermietungsstand: 85 %25
Vermietbare Flache (ohne Lager): 4470 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 35,5 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 1,33 Mio.26

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Mitte. Das denkmalgeschitzte Ensemble liegt nur
wenige Meter vom Gendarmenmarkt entfernt und besticht durch eine ansprechende Architektur und den
typischen Berliner Innenhof. Insgesamt verfligt die Immobilie Gber rund 4.470 m? vermietbare Blro- und
Wohnflache ohne Lager. Nach Auszug samtlicher Mieter finden umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten statt. Die Gewerbeflachen konnten bereits zu Beginn der Malnahmen an die
Regus-Gruppe mit der Marke ,SPACES*" vermietet werden. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-,

Nutzen- und Lastenwechsel traten am 15. Oktober 2015 ein.

Metropolregion Berlin, CharlottenstraBe 79/80, 10117 Berlin

Nutzungsart: Geschaftshaus
Vermietungsstand: 100%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 4.430 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 28,7 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 1,04 Mio.

Das neungeschossige Objekt befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Mitte und nur wenige Meter vom
Checkpoint Charlie und dem bekannten Ensemble des Potsdamer Platzes entfernt. Der Standort zeichnet
sich durch eine hervorragende OPNV-Anbindung aus. Das Biiro- und Geschéaftshaus verfiigt tiber rund
4.430 m? vermietbare Flache (ohne Lager) und ist vollstiandig vermietet. Im Rahmen von Neu- und
Anschlussvermietungen konnten Mietpreiserhohungen erzielt werden, die die im Rahmen des Ankaufs
prognostizierten, nicht unerheblich Ubersteigen. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte am
1. September 2016.

25 Mietvertrag mit Regus-Gruppe mit der Marke ,SPACES" (iber rd. 3.795 m? (ohne Lager) ab Sommer 2019
26 Bei Vollvermietung
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Metropolregion Berlin, Oranienburger StraBe 39, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und Geschéaftshaus
Vermietungsstand: 98%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 1.818 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 11,5 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 0,34 Mio.2”

Das sechsgeschossige Wohn- und Geschéftshaus im Berliner Stadtteil Mitte liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zum historischen Postfuhramt sowie den Projektentwicklungen ,Tacheles Areal” und ,Forum
an der Museumsinsel®. In einem GroRteil der Mietflache befinden sich Wohnungen, das Erdgeschoss wird
durch Gastronomie genutzt und im 1. Obergeschoss befindet sich eine Biroeinheit. Die Kaufpreisfalligkeit

und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am 1. Dezember 2017 ein.

Metropolregion Berlin, Bernburger Strale 30/31, 10963 Berlin

Nutzungsart: Geschaftshaus
Vermietungsstand: 100%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 3.224 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 19,0 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 0,51 Mio.

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Kreuzberg und zeichnet sich durch eine hervorragende
OPNV-Anbindung aus. Bis zum bekannten Ensemble des Potsdamer Platzes sind es nur wenige Meter, der
Askanische Platz und der Anhalter Bahnhof liegen in unmittelbarer Nahe. Der Standort selbst hat sich als
Alternative zu den hochpreisigen Lagen Potsdamer und Leipziger Platz etabliert. Das sechsgeschossige
Bulrohaus verfugt Uber rund 3.224 m? vermietbare Flache (ohne Lager). Der Leerstand aus dem Jahr 2016
konnte im Geschaftsjahr 2017 vollstandig abgebaut und Vollvermietung erreicht werden. Die

Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am 30. Juni 2015 ein.

27 Bei Vollvermietung

64



Metropolregion Berlin, WerftstraBe 3, 10557 Berlin

Nutzungsart: Wohn-und

Geschaftshaus
Vermietungsstand: 82%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 2.602 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 7,4 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 0,24 Mio.28

Das sechsgeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit iberwiegendem Wohnanteil im Berliner Stadtteil
Mitte liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Hauptbahnhof und dem Regierungsviertel. Von der
vermietbaren Flache (ohne Lager) von rund 2.602 m? entfallen rund 90% auf Wohnen. Die Kaufpreisfalligkeit

und damit der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 30. Juni 2018.

Metropolregion Frankfurt am Main / Rhein-Main: BronnerstraBe 13/15, 60313 Frankfurt am Main

Nutzungsart: Arztehaus
Vermietungsstand: 100%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 2.390 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 10,6 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 0,49 Mio.

Die als Arztehaus etablierte Immobilie befindet sich direkt in der Frankfurter Innenstadt unweit der
Konstablerwache in einer Seitenstral3e von Frankfurts Haupteinkaufsmeile Zeil. Das Objekt ist vollstandig

vermietet, iberwiegend an Arzte sowie an zwei Kliniken mit ambulanter und stationérer Behandlung.

28 Bei Vollvermietung
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Metropolregion Frankfurt am Main / Rhein-Main: Stiftstrale 18/20, 60313 Frankfurt am Main

Nutzungsart: Wohn- und

Geschéftshaus
Vermietungsstand: 100%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 1.304 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.03.2019: EUR 9,6 Mio.
Jahresnettokaltmiete 31.08.2019: EUR 0,36 Mio.

Das im Jahr 2015 umfangreich modernisierte, sechsgeschossiges Wohn- und Geschaftshaus liegt ebenfalls
in unmittelbarer Nachbarschaft zu Frankfurts Einkaufsmeile ,Zeil“. Ein Grofteil der Mietflache wird von
einem Generalmieter als Boarding-House betrieben. Besitz, Nutzen und Lasten sind zum 1. Marz 2018

Ubergegangen.
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FINANZKALENDER

19. September 2019

7. bis 9.0ktober 2019

Verdffentlichung Halbjahresabschluss 2019

EXPO Real in Mlinchen
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ZUSAMMENSETZUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Vorstand: Aufsichtsrat:
Michael Freund, Vorstand (CEO) Dr. Georg Oehm, Aufsichtsratsvorsitzender
Helge H. Hehl, CFA, Vorstand (CFO) Georg Glatzel,

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender

Luca Pesarini, Mitglied des Aufsichtsrats
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IMPRESSUM

Herausgeber, Konzeption, Text und Gestaltung:

InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main

Datum der Veroffentlichung:

19. September 2019

Hinweis
Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen und bei Verweisen Rundungsdifferenzen zu den sich

athematisch exakt ergebenden Werten (Geldeinheiten, Prozentangaben usw.) auftreten

Disclaimer
Dieser Bericht enthalt zukunftsgerichtete Aussagen. Diese Aussagen basieren auf den gegenwartigen

Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm derzeit verfligbaren
Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin genannten zukunftigen
Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen. Die zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse sind vielmehr
von einer Vielzahl von Faktoren abhangig. Sie beinhalten verschiedene Risiken und Unwagbarkeiten und
beruhen auf Annahmen, die sich moéglicherweise als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofaktoren
gehodren insbesondere die im Risikobericht des Geschéaftsberichts 2018 genannten Faktoren. Wir
Ubernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Bericht gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu
aktualisieren. Dieser Finanzbericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur Angabe

eines Angebots zum Kauf von Wertpapieren der InCity Immobilien AG dar.
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