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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Aktionarsvertreterinnen und -vertreter,
meine sehr geehrten Damen und Herren,

ich heile Sie herzlich auf der diesjahrigen ordentlichen
Hauptversammlung Ihres Unternehmens willkommen. Genauso herzlich

begruf3e ich unsere Gaste.

Auch wenn inzwischen mehr als die Halfte der Menschen in Deutschland
doppelt geimpft sind, halt uns die COVID-19-Pandemie noch immer im
Bann, sodass wir als Vorstand zusammen mit dem Aufsichtsrat friihzeitig
entschieden hatten, die Hauptversammlung der InCity Immobilien AG
wieder als virtuelle Hauptversammlung durchzufihren. Wir hoffen, Sie
dann im kommenden Jahr wieder vor Ort in Frankfurt am Main begrtf3en

zu konnen. Zu Beginn meiner Ausfihrungen werde ich Sie uber die



wichtigsten operativen Ereignisse und Ergebnisse des abgelaufenen
Geschaéftsjahres 2020 informieren und auf die operativen Highlights des
ersten Halbjahres des laufenden Geschaftsjahres 2021 eingehen.
AnschlieRend werde ich lhnen eine aktuelle Markteinschatzung zum
deutschen Immobilienmarkt geben wund gehe danach auf die
Immobilienbewertung unserer Bestandsimmobilien zum  Stichtag
31. Dezember 2020 ein. Im Anschluss wird Sie mein Vorstandskollege,
Herr Helge Hehl, durch die Zahlen des abgelaufenen Geschéftsjahres
sowohl auf Einzel- als auch auf Konzernebene fihren und Ihnen einen

Ausblick auf das laufende Geschéftsjahr 2021 geben.

Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (1/6)

Bestandsimmobilien — Vermietung/Verwaltung

Bestandsportfolio zum Ende Geschaftsjahr 2020: acht Immobilien
* Besitz-, Nutzen- / Lastenwechsel Objekt "Brénnerstralle 13/15"
zum 3. Jan. 2020

Trotz COVID19 -Pandemie sehr gute Vermietungssituation
» Aktuell leerstehende Penthduser Jagerstralle 54/55 und Leipziger Platz 8 in
Berlin-Mitte werden ausgebaut: Fertigstellung vsl. in der 2. Jahreshalfte 2022

Zukunftig wieder verstarkte Tatigkeit im Bereich eigener Projektentwicklung und
Projektsteuerung als weitere Ertragssaule im InCity Konzern
* In 2021 Auftrag als Generallbernehmer fiir eine Blroimmobilie in Schonefeld
in unmittelbarere Nahe zum Hauptstadtflughafen Berlin Brandenburg (BER)
gewonnen: Auftragsvolumen im mittleren 2 -stelligen Millionenbereich
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Beginnen mochte ich mit den operativen Highlights des vergangenen

Geschaftsjahres sowie des ersten Halbjahres 2021.



Unser Bestandsportfolio setzte sich zum Ende des Geschaftsjahres 2020
aus acht Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt zusammen. Mit
Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 3. Januar 2020 wurde das

Objekt “Bronnerstral3e 13/15” im Rahmen eines Share Deals veraul3ert.

Auf die im abgelaufenen Geschaftsjahr und die bis dato im Jahr 2021
getatigten Verkdufe werde ich im Laufe meiner Rede noch einmal

zuriickkommen und sie Ihnen detaillierter vorstellen.

Der Fokus im abgelaufenen Geschaftsjahr sowie im ersten Halbjahr 2021
lag auf der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren entwickelten
Vermietungskonzepte und dem  aktiven = Management  der
Bestandsimmobilien sowie insbesondere der Wiederaufnahme eigener

Projektsteuerungs- und -entwicklungstatigkeiten.

In sémtlichen Bestandsobjekten konnten wir trotz der Herausforderungen
durch die COVID-19-Pandemie die sehr gute Vermietungssituation
erhalten und teilweise sogar verbessern. Mit Ausnahme der noch
auszubauenden Penthouse-Einheiten in der Jagerstral3e 54/55 und der im
Umbau befindlichen drei Wohnungen am Leipziger Platz gibt es keinen
signifikanten Leerstand. Wir streben die Fertigstellung dieser aktuell leer

stehenden Wohneinheiten fur die zweite Jahreshélfte 2022 an.

Wie wir bereits im Rahmen der letztjahrigen Hauptversammlung
angekundigt haben, plant der InCity Konzern zuklnftig wieder verstarkt im
Bereich  Projektentwicklung tatig zu werden und somit die
Geschaftsbereiche Bestandsvermietung und Asset Management um eine
weitere Ertragssaule zu erganzen. Fir eine neu zu errichtende
Bdroimmobilie in  Schonefeld, in unmittelbarer Nahe zum
Hauptstadtflughafen Berlin-Brandenburg (BER), konnten wir im laufenden
Geschaftsjahr bereits den Auftrag als Generalibernehmer mit einem

Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen Millionenbereich gewinnen.
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Weitere Details zu diesem Engagement gebe ich Ihnen im Verlauf meiner
Rede.

Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (2/6)

Ertragssaulen des InCity Konzerns
Wesentliche Ertragsséaule: Bestandsvermietung.

58
5,1
38
3,0

2016" 2017 2018" 2019° 2020 FC2021

*Bestehendes Portfolio ohne weitere Zukaufe (ohne Berticksichtigung folgender Verauerungen:
Schafergasse 38/40, Frankfurt/Main | Jacobsohnstrale 27, Berlin | Bronnerstralie 13/15, Frankfurt/Main | Werftstrate 3, Berlin)

Umsatz aus
Vermietung
Bestandsimmobilien
(inMio. EUR)

Zweite Ertragssaule: Aus dem Asset Management fur Dritte werden im aktuellen
Geschaftsjahr Umsatzerldse in Hohe von rund 0,7 Mio. Euro erwartet.

Weitere Ertragssaule: Ergebnisbeitrag aus Projektentwicklung im niedrigen
einstelligen Millionenbereich mit Fertigstellung des Projekts in 2023.
Kontinuierliches Wachstum des Geschéaftsfelds in den kommenden Jahren.

|NC|TY Seite4

Telefon +49 (0) 69 719 18 8@ | info@incity.ag

Insgesamt gehen wir in unserer Planung fur das aktuelle Geschéftsjahr
2021 auf Basis des bestehenden Immobilienportfolios von Umsatzerlésen
aus der Vermietung in Hohe von 6,9 Milionen Euro aus. Die
Bestandsvermietung stellt im Rahmen unserer Planungen nach wie vor
die wesentliche Ertragssaule des InCity Konzerns dar. In den
vergangenen Jahren ist es uns gelungen, die Mieterlose des Portfolios
durch die erfolgten Zukaufe sowie in nicht unerheblichem Umfang durch
die Optimierung von Bestandsmieten und die Vermietung von
Leerstandsflachen kontinuierlich zu steigern. Neben dem anhaltend
niedrigen Zinsumfeld, welches im Wesentlichen fir die Kompression der

Anfangsrenditen verantwortlich ist, liegt im aktiven Asset Management ein



wesentlicher Faktor fir den nachhaltigen Anstieg der Bewertung unseres

Immobilienportfolios.

Fur die zweite Ertragssaule, das Asset Management fur Dritte — und damit
verbundene Tatigkeiten —, erwarten wir im aktuellen Geschaftsjahr

Umsatzerlése in Hohe von rund 0,7 Millionen Euro.

Aus den im laufenden Geschaftsjahr 2021  begonnenen
Projektentwicklungstétigkeiten in Schonefeld rechnen wir mit einem
Ergebnisbeitrag im niedrigen einstelligen  Millionenbereich  mit
Fertigstellung des Projekts im Jahr 2023. Da es sich um eine
Quartiersentwicklung handelt, gehen wir davon aus, dort auch im Zuge
von weiteren Bauabschnitten bertcksichtigt zu werden, was sich dann
entsprechend auf das Ertragspotenzial aus diesem Geschaftsbereich
auswirken wird. Insgesamt gehen wir davon aus, dass der Ergebnisbeitrag
aus dem Geschaftsfeld Projektentwicklung und Projektsteuerung in den
kommenden Jahren kontinuierlich wachsen wird. Auch schlieRen wir
ausdrtcklich nicht aus, weitere Bauten in Eigenentwicklung zu realisieren,
um sie anschlieend in unser Bestandsportfolio zu Ubernehmen und

dieses dadurch zu vergroRern.



Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (3/6)

Bestandsimmobilien — Verkauf 2020/ 2021

BrénnerstraBe 13/15, Frankfurt am Main, Arztehaus

Notarielle Beurkundung: 15. November 2019

Verkaufim Rahmen eines Share Deals

Besitz, Nutzen- und Lastenwechsel: 03. Januar 2020

Ergebniseffekt auf Konzernebene in 2020 in Héhe von rund EUR 4,4 Mio. (vor Steuern)
WerftstraBe 3, Berlin, Wohn- und Geschaftshaus

*  Notarielle Beurkundung: 28. Juni 2021

Verkaufim Rahmen eines Share Deals

Besitz, Nutzen- und Lastenwechsel: voraussichtlich bis Ende Sept. 2021

Buchgewinn in 2021 in H6he von rund 2,9 Millionen Euro (vor Steuern und

Konsolidierung)
Mieterlése aus Bestandsimmobilien weiterhin wesentlicher Ergebnisbestandteil Der
weitere Ausbau des Bestandsportfolios, steht daher unverandert im Fokus der
Aktivitaten der InCity Immobilien AG. Aufgrund der anhaltenden Angebotsknappheit
und den strengen Ankaufskriterien derInCity Immobilien AG ist mit jedoch weiterhin
verhaltenen Ankaufe zu rechnen bei gleichzeitiger Ausweitung der
Projektentwicklungstatigkeiten
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Lassen Sie mich im Folgenden auf die bereits erwdhnten Verkdufe im

abgelaufenen Geschaftsjahr 2020 und im laufenden Jahr 2021 eingehen.

Bereits im Geschaftsjahr 2019 konnten wir mit der notariellen
Beurkundung des Verkaufs der ,Bronnerstral’e 13/15“ in Frankfurt am
Main eine Opportunitat nutzen. Im Rahmen des Verkaufs der
Gesellschaftsanteile der Objektgesellschaft veraufRerten wir die Immobilie
mit Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 3. Januar 2020, sodass die
Realisierung des Buchgewinns in H6he von rund 4,4 Millionen Euro (vor
Steuern) im Ergebnis des abgelaufenen Geschaftsjahres 2020 enthalten

ist.

Im laufenden Geschaftsjahr haben wir das sehr gute Marktumfeld flr den
Verkauf des Objekts WerftstraRe 3 in Berlin genutzt und die Ubertragung
von 100 % der Geschaftsanteile an der Objektgesellschaft beurkundet.

Aus der Veraul3erung wird ein signifikanter Buchgewinn in Héhe von rund



2,9 Millionen Euro realisiert werden (vor Steuern und ohne
Endkonsolidierungseffekte). Der implizite Verkaufspreis der verauf3erten
Immobilie, der dem Kaufpreis der Geschaftsanteile der Objektgesellschaft
zugrunde lag, liegt dabei mehr als 12 Prozent Gber dem Marktwert des
externen Bewerters zum 31.12.2020. In dem Verkauf beider Objekte
haben wir eine sehr gute Opportunitat gesehen und selbstverstandlich
nutzen wir solche Marktopportunitaten, wenn diese im besten Interesse

der InCity Immobilien AG und ihrer Aktionére sind.

Ich moéchte jedoch erneut betonen, dass der Ausbau unseres
Bestandsportfolios unverandert im Fokus unserer Aktivitaten steht, da die
Mieterlose aus unseren Bestandsimmobilien weiterhin ein wesentlicher
Ergebnisbestandteil bleiben werden. Aufgrund der anhaltenden
Angebotsknappheit auf dem Immobilienmarkt in Verbindung mit den
strengen Ankaufskriterien, nach denen wir unsere Ankaufstargets
auswahlen, ist jedoch in den kommenden Jahren weiterhin mit
verhaltenen Ank&ufen zu rechnen. Gleichzeitig wollen wir unsere

Projektentwicklungstatigkeiten ausweiten.



Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (4/6)

Zahlungsquote der Nettokaltmieten sowie Nebenkostenvorauszahlungen in den durch das
Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID -19-Pandemie (COVFADbG ) betroffenen
Monate und im 1. Halbjahr 2021

3,1% 4,7% 1,9% 1,1%

Q
April 2020 Mai 2020 Juni 2020 1. Halbjahr 2021

B Zahlung erfolgt = Zahlung ausstehend

Die sehr gute Zahlungsquote im gesamten InCity-Bestandsimmobilienportfolio in
den durch das COVFAbG betroffenen Monaten und die Steigerung der
durchschnittlichen Zahlungsquote im 1. Halbjahr 2021 unterstreicht unseres
Erachtens die Wertstabilitat und Krisenfestigkeit unseres Bestandsportfolios .

INCITY  seies -
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Beherrschendes Thema ist seit Mitte Marz 2020 die COVID-19-Pandemie,
die weltweit zu ganz erheblichen Einschradnkungen in allen Bereichen des
Privat- und Wirtschaftslebens gefiihrt und auch in Deutschland historische

Ruckgange einzelner Wirtschaftsbereiche ausgeldst hat.

Dennoch kann ich Thnen heute mitteilen, dass die Zahlungsquote aller
Bestandsmieter der InCity-Immobilien in den von besonders starken
Ruckgangen der Wirtschaft gekennzeichneten Monaten April bis Juni
2020 zwischen 95,3 und 98,1 Prozent lag. Das heifl3t konkret: Zwischen
95 und 98 Prozent sowohl der vertraglich geschuldeten Nettokaltmiete als
auch der Nebenkostenvorauszahlungen wurden im gesamtem InCity-
Immobilienportfolio in diesem Zeitraum bezahlt. Fur das erste Halbjahr des
laufenden Geschaftsjahres konnte sogar eine durchschnittliche
Zahlungsquote von 98,9 Prozent erreicht werden. Diese sehr guten Werte

in einer solchen aufRerordentlichen Krisensituation unterstreichen unseres



Erachtens die  Wertstabilitat  und Krisenfestigkeit  unseres
Bestandsportfolios aus hochwertigen Core-Immobilien mit bonitatsstarken

Mietern in Berlin und nachhaltig attraktiven Lagen in Frankfurt am Main.

Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (5/6)

Projektentwicklung
Neues Engagement im Bereich Projektentwicklung: Als Generalibernehmer
errichten wir eine qualitativ hochwertige Biroimmobilie in Schonefeld  in
unmittelbarer Nahe zum BER.

+ Bis voraussichtlich Ende 2023 erfolgt die bauliche Umsetzung eines
Auftragswolumens im mittleren 2- stelligen Millionenbereich.

* An einem etablierten Gewerbestandort werden etwa 12.000 m?
Bruttogeschossflache mit moderner Ausstattung geschaffen, die die
Anforderungen an das Buiro von morgen erfillen.

* Nachhaltig und zukunftsfahig: Zertifizierungen nach DGNB Gold
Standard und WiredScore .

Ergebnisbeitrag mit Fertigstellung des Projekts in etwa 2 Jahren im niedrigen
einstelligen Millionenbereich.
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Ich gebe lhnen nun einen kurzen Uberblick Gber unsere Aktivitaten im

Bereich Projektentwicklung.

Wie bereits zu Beginn ausgefuhrt, konnten wir flr eine neu zu errichtende
BUroimmobilie in Schonefeld im laufenden Geschaftsjahr den Auftrag als
Generalibernehmer mit einem Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen
Millionenbereich gewinnen. Bis voraussichtlich Ende 2023 werden wir an
einem bereits etablierten Gewerbestandort in unmittelbarer Nahe zum
neuen Flughafen BER einen reprasentativen Neubau mit etwa 12.000 m?

Bruttogeschossflache fir einen konzernexternen Dritten errichten.
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Das Gebéaude wird mit flexibel teilbaren Flachen, begrtinten Innenhotfen
sowie modernster Klima- und Datentechnik die Anforderungen an das
Biro von morgen erfullen. Getreu unserer Maxime, nachhaltig
zukunftsfahige und langfristig orientierte Immobilien zu schaffen, streben
wir eine Zertifizierung nach DGNB Gold Standard sowie eine WiredScore-
Zertifizierung an. Bei der WiredScore-Zertifizierung handelt es sich um
eine global anerkannte Zertifizierung fur die digitale Konnektivitdt von

Immobilien.

Mit Fertigstellung des Projekts in etwa zwei Jahren gehen wir derzeit, wie
bereits  erwdhnt, von  einem Ergebnisbeitrag aus  dem

Generaliibernehmervertrag im niedrigen einstelligen Millionenbereich aus.

Das Geschaftsjahr 2020 / Aktuelle

Operative Highlights (6/6)

Projektbeteiligungen — Abschluss
,Rhein VIl — bildschon leben in Disseldorf*
*  Projekt ist mit Ausnahme geringer Gewahrleistungsmangel
abgeschlossen.
»  Schlussabrechnung mit Joint Venture Partner erfolgt nun.

~Elbquartier Blankenese®“ in Hamburg

»  Projekt nahezu wollstandig abgeschlossen.

* Den mit der Klage der beauftragten ARGE unseres Erachtens
unbegriindet geltend gemachten Nachtragsvergitungen kénnen wir
Anspruche auf Verzugsstrafen zur Aufrechnung entgegenstellen.

* Die vorgenommene bilanzielle Risikovorsorge in Form einer
Prozesskostenriickstellung in Hohe von 150 Tausend Euro erscheint

ausreichend.
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Ich komme als Nachstes zu unseren beiden bereits abgeschlossen

Projektbeteiligungen in Dusseldorf und Hamburg.
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Das Projekt ,Rhein VIl — bildschon leben®, welches wir gemeinsam mit der
CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH betreiben, ist mit
Ausnahme geringer Gewéhrleistungsmangel abgeschlossen. Es erfolgt

nun die Schlussabrechnung mit unserem Joint-Venture Partner.

Auch unsere Projektentwicklung ,Elbquartier Blankenese® in Hamburg ist
nahezu vollstandig abgeschlossen. Vor Ablauf des Geschaftsjahres 2020
hat die beauftragte ARGE Klage liber ausstehende Vergitungsanspriiche
bzw. Werklohnforderungen eingereicht. Wir halten nach wie vor eine
Vielzahl der geltend gemachten Nachtragsvergutungen fir unbegrtindet
und kdnnen aus unserer Sicht Anspriche auf Verzugsstrafen zur
Aufrechnung stellen. Zudem halten wir unsererseits erhebliche
Mangelanspriiche fur begriindet, insbesondere in Bezug auf die Fassaden
der Einfamilienhauser. Als Risikovorsorge fur die zu erwartende rechtliche
Auseinandersetzung haben wir im Geschéftsjahr 2020 eine

Prozesskostenriickstellung in H6he von 150 Tausend Euro gebildet.
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Der deutsche Immobilienmarkt 20

Aktuelle Markteinschatzung und &

Deutscher Immobilienmarkt:

.. Der deutsche Immobilienmarkt gilt auch in Zeiten von COVID -19 im globalen
Kontext mit seiner Stabilitat weiterhin als sicherer Anlagehafen
Das Investitionsvolumen liegt mit 33,2 Milliarden EUR im ersten Halbjahr 2021 um
22 % niedriger als im vorjahrigen Vergleichszeitraum. Jedoch ist zunehmende
Dynamik vom 1. zum 2. Quartal 2021 zu verzeichnen.

BUroimmobilienmarkt Berlin:
Erhohter Vermietungsumsatz im Vorjahresvergleich um 20 % auf 337.000 m?
Leerstandsquote liegt bei 2,6 % (Stichtag: 30.06.2021)
Im Vorjahresvergleich ist die Durchschnittsmiete etwas niedriger bei 27,45 EUR/m?,
die Spitzenmiete stieg allerdings um 3 % auf 38,50 EUR/m? (Stichtag: 30.06.2021)

Buroimmobilienmarkt Frankfurt am Main:
Rickgang des Flachenumsatzes um 50 % auf 165.200 m? im 1. Halbjahr 2021

verglichen mit dem Vorjahreswert
Spitzenmiete liegt weiterhin stabil bei 44,00 EUR/m?
Durchschnittsmiete ist um 4 % erhoht auf 23,36 EUR/m?
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Lassen Sie uns nun einen Blick auf die aktuellen Entwicklungen an den
fur uns relevanten Immobilienmarkten werfen. Zumindest kurz gehe ich
dazu auf die konjunkturelle Entwicklung und deren Beeinflussung durch
die COVID-19-Pandemie ein.

Unsere Einschatzungen basieren auf Veroffentlichungen des
Statistischen Bundesamtes sowie renommierter deutscher
Wirtschaftsforschungsinstitute, insbesondere des Instituts der deutschen
Wirtschaft in Koln, auf Marktberichten der BNP Paribas Real Estate
GmbH, der Savills Immobilien Beratungs-GmbH und der CBRE GmbH
sowie auch auf eigenen Erfahrungen und Wahrnehmungen aus den
Bereichen Transaktionen und Finanzierung. Da die Entwicklungen im
Jahresverlauf 2020 bereits im Lagebericht unseres Konzernabschlusses
dargestellt worden sind, konzentrieren wir uns hier vor allem auf die

zurtckliegenden Monate sowie auf einige Trends, die die nahe Zukunft
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pragen werden. Die von uns verwendeten externen Quellen kbnnen Sie
unserem Redemanuskript entnehmen, welches spater auf unserer

Website veroffentlicht wird.

Im vergangenen Jahr hatte der Ausbruch der weltweiten COVID-19-
Pandemie dazu gefuhrt, dass die deutsche Wirtschaft im zweiten Quartal
einen Einbruch historischen Ausmalies erlebte. Dieser tUbertraf selbst die
Auswirkungen der Finanzkrise von 2008 deutlich und beendete eine rund

zehnjahrige Wachstumsphase abrupt.!

In der zweiten Jahreshalfte 2020 waren deutliche Erholungstendenzen
spurbar, und im zweiten Quartal dieses Jahres erholte sich die deutsche
Wirtschaft erneut, vor allem infolge héherer privater und staatlicher

Konsumausgaben.?

Auch am Arbeitsmarkt, wo die COVID-19-Pandemie 2020 fur erhebliche
Belastungen gesorgt hatte, waren zuletzt deutliche Erholungstendenzen
sichtbar. Allerdings ist die Gesamtzahl der Erwerbstatigen weiterhin
deutlich niedriger als vor dem Beginn der Corona-Krise: Im Vergleich zum
Februar 2020 ergibt sich immer noch ein saisonbereinigter Riickgang der

Erwerbstatigenzahl um 573.000 Personen beziehungsweise 1,3 %.3

Bei aller gebotenen Vorsicht und Zurickhaltung konnen wir
erfreulicherweise feststellen: Die wirtschaftlichen Auswirkungen der
Pandemie sind nach wie vor spirbar und der Zeitraum bis zu ihrer
endglltigen Uberwindung ist nicht genau abzusehen. Aber: Insgesamt
hellt sich das Bild inzwischen deutlich auf. Die massiven staatlichen
FordermalRnahmen zur Abmilderung der Krisenfolgen zeigen zudem

offensichtlich Wirkung.

1 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 287 vom 30. Juli 2020
2 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 365 vom 30. Juli 2021
3 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 361 vom 29. Juli 2021
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Doch wie haben sich die gesamtwirtschaftlichen Entwicklungen der
vergangenen Monate auf die fur InCity relevanten Immobilienméarkte
ausgewirkt und welche Trends zeichnen sich dort fur die nachste Zukunft

ab?

Nach Angaben des internationalen Immobilienberatungsunternehmens
CBRE wurden am deutschen Immobilienmarkt im Laufe des ersten
Halbjahres 2021 insgesamt rund 33,2 Milliarden Euro investiert, davon
23,5 Milliarden Euro in Gewerbe- und 9,7 Milliarden Euro in
Wohnimmobilien. Das waren zwar insgesamt 22 % weniger als im
Vergleichszeitraum des Vorjahres, doch gewannen die
Investmentaktivitaten vom ersten zum zweiten Quartal 2021 deutlich an
Dynamik. Die Nachfrage der Investoren konzentrierte sich dabei weiterhin
vor allem auf Core- und Core-Plus-Investments. Infolgedessen rechnet
CBRE damit, dass der Nachfrageliberhang in diesen Segmenten auch in
den verbleibenden Monaten des Jahres 2021 bestehen bleiben und fur

eine weitere Renditekompression sorgen wird.*

Deutsche Gewerbeimmobilien waren laut CBRE im ersten Halbjahr weiter
stark gefragt; zudem galt Deutschland weiter als sicherer Hafen sowohl
fir nationale als auch internationale Immobilieninvestoren. Unter den
Gewerbeimmobilien waren Blroobjekte mit einem Transaktionsvolumen
von insgesamt 10,8 Milliarden Euro die gefragteste Assetklasse. Bei den
Spitzenrenditen verzeichnete CBRE Uuber alle Assetklassen hinweg eine

stabile beziehungsweise leicht riicklaufige Entwicklung.®

Nennenswerte Corona-bedingte Preisabschlage sind somit auch weiterhin
nicht in Sicht.

4 CBRE, Real Estate Market Outlook Deutschland 2021, Update H1, und CBRE Market View Deutschland,
Gewerbe Investmentmarkt, H1 2021
5 CBRE, Real Estate Market Outlook Deutschland 2021, Update H1, und CBRE Market View Deutschland,
Gewerbe Investmentmarkt, H1 2021
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Sehen wir uns nun die Biro- und Wohnimmobilienmarkte der fur InCity

relevanten Standorte Berlin und Frankfurt am Main einmal im Detail an:

Berlin

Am Berliner Investmentimmobilienmarkt nahmen die
Transaktionsvolumina wieder zu. Insgesamt wurden laut CBRE im ersten
Halbjahr in Berlin 5,8 Milliarden Euro in Immobilien investiert, was einem
Anstieg um 9 % gegentber dem Vorjahr entspricht. Dabei stiegen die
Investitionen in Gewerbeimmobilien um 6 % auf 4,7 Milliarden Euro,
wahrend sich das auf Wohnimmobilien entfallende Transaktionsvolumen

um 22 Prozent auf 1,1 Milliarden Euro erhohte.®

Der Berliner Buromarkt prasentierte sich im ersten Halbjahr 2021 sowohl
bei den Investment- als auch bei den Vermietungsaktivitdten in starker
Verfassung, und die Auswirkungen der Covid-19-Pandemie traten
zunehmend in den Hintergrund. Nach Angaben von CBRE erh6hten sich
die Vermietungsumsétze im Vergleich zu den ersten sechs Monaten des
Vorjahres um 20 % auf mehr als 337.000 Quadratmeter. Dabei verweisen
die Marktexperten allerdings darauf, dass es Berlin weiter an exklusiven,
vor allem fir internationale Investoren attraktiven Premiumprodukten
fehle. Wahrend die Nachfrage vorhanden sei, bremse der veraltete

Immobilienbestand der Bundeshauptstadt das Investitionsgeschehen.’

Den Bduroleerstand in Berlin zum Ende des ersten Halbjahres 2021
beziffert CBRE mit 2,6 % flir den Gesamtmarkt. Damit liege er um
1,2 Prozentpunkte hoher als vor einem Jahr und habe sich wieder auf

normalem Niveau eingependelt. Der Anstieg der Vermietungsumsatze

5 CBRE Research, Berlin Biromarkt Q2 2021
7 CBRE Research, Berlin Biromarkt Q2 2021
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konzentrierte sich vor allem auf das besonders dynamische erste Quartal,
in dem mehr neue Flachen durch Vermietungen und Eigennutzungen
aufgenommen wurden als in jedem Vergleichszeitraum nach der Lehman-
Krise und dem Beginn grol3er Start-up-Anmietungen ab 2015. Aufgrund
des anhaltend knappen Flachenangebots in den Top-Lagen entfiel ein
betrachtlicher Teil der Anmietungen auf periphere Lagen, was sich in einer
gegentber dem ersten Quartal 2021 etwas niedrigeren
Durchschnittsmiete von 27,45 Euro pro Quadratmeter und Monat
widerspiegelt. Die Spitzenmiete erhohte sich innerhalb des letzten Jahres
deutlicher und lag zum Ende des ersten Halbjahres 2021 um 3 % hdher
bei 38,50 Euro pro Quadratmeter und Monat. Mit Blick auf das Gesamtjahr
halt CBRE bei weiterhin positivem Impffortschritt eine steigende
Vermietungsdynamik und ein Gesamtjahresvolumen auf Vorjahresniveau

oder hoher fur moglich.®

Auf dem Berliner Wohnimmobilienmarkt sorgte in den vergangenen
Monaten vor allem der letztlich gescheiterte Versuch der Einfiihrung eines
Mietendeckels  fir  Diskussionen. Da der Fokus unseres
Bestandsportfolios auf Gewerbeimmobilien und hier vor allem auf
Bldroimmobilien liegt, hatten sich die Auswirkungen fir unser Portfolio in
Grenzen gehalten. Wir missen allerdings damit rechnen, dass es nach
der Bundestagswahl auch auf Bundesebene zu Initiativen in Richtung der
Einflhrung eines Mietendeckels kommen konnte, sofern sich

entsprechende politische Mehrheiten daflr fanden.

Nach Analysen von BNP Paribas Real Estate war Berlin im ersten
Halbjahr 2021 erneut derjenige deutsche Wohnimmobilienmarkt mit dem
hochsten Investmentvolumen. Von den insgesamt 4,83 Milliarden Euro,

die in den ersten sechs Monaten in die sieben groRen Metropolen

8 CBRE Research, Berlin Biromarkt Q2 2021
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Deutschlands investiert wurden, entfielen allein 1,44 Milliarden Euro auf
Berlin.® Der Berliner Mietwohnungsmarkt ist nach wie vor durch hohe
Nachfragetiberhé&nge, ein in vielen Lagen knappes Angebot sowie eine
unzureichende Neubautatigkeit gepragt. Das Beratungsunternehmen JLL
konstatierte fir Berlin im ersten Halbjahr 2021 mit 7,7 Prozent den
starksten Anstieg der mittleren Angebotsmieten unter den acht grof3ten
deutschen Wohnungsmarkten, wahrend sich die Spitzenmieten sogar um

15 Prozent erhdhten.1©

Frankfurt am Main

Auch wenn sich die Aktivitaten von InCity primar auf Berlin fokussieren,
zahlen wir Frankfurt am Main weiterhin zu unserem Investitionsgebiet und
sondieren den dortigen Markt kontinuierlich, um sich dort bietende

Opportunitaten gegebenenfalls nutzen zu kénnen.

Am Frankfurter Burovermietungsmarkt registrierte CBRE im ersten
Halbjahr 2021 ungeachtet des Erholungskurses ein verhaltenes Ergebnis,
sieht allerdings einen dynamischen Ausblick. Der kumulierte
Flachenumsatz im ersten Halbjahr 2021 wird von CBRE mit 165.200
Quadratmetern angegeben und lag damit um 50 % tber dem Ergebnis der
ersten Jahreshélfte 2020. Die Spitzenmiete lag laut CBRE weiterhin stabil
bei 44,00 Euro pro Quadratmeter und Monat, wahrend sich die
Durchschnittsmiete durch hdherpreisige Vermietungen von noch im Bau
befindlichen Projektentwicklungen sowie durch neuwertige Blrogeb&aude
im CBD im Vorjahresvergleich um 4 % auf nunmehr 23,36 Euro pro

Quadratmeter und Monat erhodhte. Die Fertigstellungspipeline bis Ende

9 BNP Paribas Real Estate, Wohnimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q2 2021
10 JLL, Pressemitteilung vom 22. Juli 2021 (Schere zwischen Miet- und Kaufpreisen éffnet sich im Wohnsegment
immer weiter)
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2023 summiert sich laut CBRE auf rund 446.000 Quadratmeter, wovon
bereits gut die Halfte vorvermietet sei. Die starke Vorvermietungsquote
und die weiterhin positive Nachfrage nach modernen Biuroflachen in
etablierten Lagen lieBen in Verbindung mit den steigenden Baukosten

weiteres Mietpreiswachstum erwarten.*!

Der Frankfurter Wohnimmobilienmarkt lag in der Gunst der Investoren
wahrend des ersten Halbjahres deutschlandweit an dritter Stelle nach
Berlin und Minchen. Von den insgesamt rund 4,83 Milliarden Euro, die
Investoren in den sieben grofien Metropolen Deutschlands in
Wohnimmobilien investierten, flossen 753 Millionen Euro in
Wohnimmobilienakquisitionen in Frankfurt.!> Der Mietwohnungsmarkt in
Frankfurt ist vor dem Hintergrund des Bevdlkerungswachstums in der
Mainmetropole zunehmend durch Angebotsknappheit gepragt. Der
Anstieg der Angebotsmieten setzte sich infolgedessen auch im Corona-
Jahr 2020 weiter fort.*3

11 CBRE, Frankfurt Buromarkt Q2 2021
12 BNP Paribas Real Estate, Wohnimmobilien-Investmentmarkt Deutschland Q2 2021
13 BNP Paribas Real Estate, Zahlen und Fakten zum Frankfurter Wohnmarkt 2021
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Immobilienbewertung zum 31. De

Portfoliowert / NAV je Aktie

Bewertung von BNPP REC (externer Dritter):

.. Der Vorstand hat einen externen Dritten, die BNPP REC (BNP Paribas Real
Estate Consult GmbH), beauftragt, fir das gesamte Portfolio der InCity
Immobilien Gruppe eine Marktbewertung zum 31. Dezember 2020
durchzufiihren
Bewertungsmethode: Hardcore and Topslice im Einklang mit den
Empfehlungen der International Valuation Standards (IVS) und Valuation
Standards der RICS

Portfoliowert der 8 Bestandsimmobilien:
EUR 218,9 Mio.

¥

Auf Basis der BNPP REC Bewertung liegt der innere Wert
(Net Asset Value, NAV) des InCity Konzerns zum 31. Dezember 2020 bei
EUR 1,68 pro Aktie

Anmerkung: Die hier von BNPP REC emittelten und verdffentlichten Ergebnisse sind ausdriicklichRefibdlore Basis zu betratém. Es wird darauf hingewiesen,
dass BNPP REC keine Verpflichtung oder Haftung gleich weder Art gegentiber potenziellen Dritten tibernimmt.

|NC|TY Seite10
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Meine sehr verehrten Damen und Herren, lassen Sie mich nun zur

Marktbewertung unserer Bestandsimmobilien kommen:

Wie bereits in den Vorjahren unterzogen wir unsere Bestandsimmobilien
einer solchen Marktbewertung; dieses Mal mit Stichtag 31. Dezember
2020. Fur die Bewertung der Bestandsimmobilien der InCity Immobilien
Gruppe beauftragten wir wie im Vorjahr die BNP Paribas Real Estate

Consult GmbH als externen Dritten.

BNP Paribas Real Estate Consult verwendete hierzu im Einklang mit den
Empfehlungen der International Valuation Standards und den Valuation
Standards der Royal Institution of Chartered Surveyors (kurz: RICS) die
sogenannte ,Investment Methode" mittels eines sogenannten ,Hardcore

and Topslice“-Modells.

Dabei werden fur die Berechnung des Nettokapitalwerts zunachst die nicht

umlegbaren Bewirtschaftungskosten von der zum Bewertungsstichtag am
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Markt erzielbaren Marktmiete abgezogen. Der daraus resultierende
Jahresreinertrag wird mit dem Vervielfaltiger kapitalisiert, welcher sich aus
dem als ewige Rente in Ansatz gebrachten Kapitalisierungszins ergibt.

Hieraus ergibt sich der Grundstticksertragswert.

Die Differenz zwischen Marktmiete und Istmiete flr die zum Stichtag
vermieteten Flachen wird - unter Berlcksichtigung sonstiger
mietvertraglicher Gegebenheiten — Uber die mietwertgewichtete
Restlaufzeit der zum Stichtag bestehenden Mietvertrage risikoadjustiert
kapitalisiert.  Hieraus ergibt sich der Ertragswertanteil aus

mietvertraglichen Gegebenheiten.

Erganzend werden als sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten ein
eventuell vorhandener Instandhaltungsstau, Vermietungskosten des
aktuellen Leerstands, unterstellte Kosten flir eine Anschlussvermietung
sowie weitere wertbeeinflussende Gegebenheiten (zum Beispiel in der

Zukunft liegende mietfreie Zeiten) bertcksichtigt.

Vom sich hieraus ergebenden Bruttokapitalwert werden entsprechend
Ublicher Praxis die darin enthaltenen Erwerbsnebenkosten eines

maoglichen Investors bereinigt, woraus sich der Nettokapitalwert ergibt.

Zusammenfassend fuhrte die Bewertung von BNP Paribas Real Estate
Consult zu einem Portfoliowert der zum Stichtag 31. Dezember 2020
iInsgesamt acht im Besitz befindlichen Bestandsimmobilien von
218,9 Millionen Euro.

Die mit Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel zum 3. Januar 2020
veraulderte Immobilie ,Bronnerstralle 13/15" in Frankfurt am Main ist zum
Stichtag 31. Dezember 2019 sowohl im Portfolio-Wert als auch in den
HGB-Buchwerten enthalten. Lassen Sie mich an dieser Stelle kurz

erwahnen, dass der implizite Verkaufspreis dieser Immobilie, der dem
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Kaufpreis der Geschaftsanteile der die Immobilie haltenden Gesellschaft
zugrunde lag, rund 0,4 Mio. Euro Uber der Marktbewertung von BNP
Paribas Real Estate Consult lag. Wie bereits dargestellt, lag der
vereinbarte implizite Verkaufspreis des Objekts ,Werftstralde 3“ in Berlin
mehr als 12 Prozent Uber der Marktbewertung von BNP Paribas Real
Estate Consult. Dies zeigt, dass die Marktbewertungen nicht nur

realisierbar sind, sondern sogar Ubertroffen werden kénnen.

Am 30. April 2020 kommunizierten wir die Portfolio-Marktwerte im
Rahmen unserer Geschaftsberichtserstattung fiir das Geschaftsjahr 2020
und verdffentlichten eine aktualisierte Unternehmenskurzpréasentation mit
einem Uberblick uUber die Bestandsimmobilien auf unserer Website.
Ebenfalls in dieser Préasentation enthalten ist eine Berechnung des

inneren Werts oder auch Net Asset Values (kurz: NAV) je Aktie.

Basierend auf der Marktbewertung eines externen Dritten sowie den
weiteren Bilanzpositionen im Konzern ergab sich hieraus ein NAV von
1,68 Euro je Aktie. Somit valutiert die InCity-Aktie aktuell mit einem
deutlichen NAV-Abschlag.
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Immobilienbewertung zum 31. Deze

Stille Reserven

Bestandsimmobilien Marktwertbewertung zum 31. Dezember 2020
in Mio. EUR

B/ HGB-Buchwert {7 Stille Reserven
46;1
ST 10,8
fnaan 33,9
1200 [ T
223 : 129
B _: 353 I
! ) j 12,0
11531 . 9,6
i 1 258 o6 g 9,1
— ' 21,0 0:2 —
£
Bernburger Jagerstr. JagerstralRe Charlotten- Oranien- Stiftstr., Werftstr., Leipziger Gesamt
Str., 34/45, 54/55, str., burger Str., Frankfurt/ Berlin Platz,
Berlin Berlin Berlin Berlin Berlin Main Berlin

Bilanzierung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten nach HGB lasst Marktw ertsteigerung in Folge der
positiven Marktentw icklung sow ie AssetManagement-Leistung (z.B. steigende Mieten) unbertcksichtigt
— Zudem planmaBige Abschreibungen von rund EUR 1,9 Mio. auf die Bestandsimmobilien (2020)

Stille Reserven von rund EUR 58,3 Mio. zum 31. Dezember 2020 (basierend auf BNPP REC -Bew ertung)

Anmerkung: Die hier von BNPP REC ermittelten und veréffentlichten Ergebnisse sind ausdriicklich auf NorReliance Basis zu betrachten. Es wird darauf
hingewiesen, dass BNPP REC keine Verpflichtung oder Haftung gleich weder Art gegeniiber potenziellen Dritten (ibernimmt.

INCITY Seite 1
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Die Bilanzierung der Bestandsimmobilien nach HGB erfolgt zu
fortgefihrten Anschaffungskosten. Das heil3t konkret, dass fir die zum
31. Dezember 2020 in unserem Eigentum befindlichen
Bestandsimmobilien im abgelaufenen Geschéaftsjahr planmafige
Abschreibungen auf die Gebaude in H6he von rund 1,9 Millionen Euro
anfielen und den HGB-Buchwert entsprechend vermindern. Dartber
hinaus bleiben die substanziellen Marktwertsteigerungen in Folge der
positiven Marktentwicklung sowie die operative Wertsteigerung durch
aktives Asset Management (etwa durch steigende Mieten) in der HGB-
Bilanzierung unberiicksichtigt. Dies alles fuhrt zu stillen Reserven. Die
stillen Reserven umfassen somit auf Basis der Portfoliobewertung durch
BNP Paribas Real Estate Consult rund 58,3 Millionen Euro. Somit liegt der
Marktwert zum Stichtag 31. Dezember 2020 insgesamt 36 Prozent Uber
dem HGB-Buchwert.
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Lassen Sie mich jetzt das Wort an meinen Vorstandskollegen, unseren
Finanzvorstand Helge Hehl Gbergeben. Vielen Dank bis hierher fir lhre

Aufmerksamkeit.

Das Geschaftsjahr 2020 und A

Ergebnisse — Auf einen Blick

Ergebnis 2020 auf Konzernebene am oberen Ende der urspriinglich
abgegebenen Ergebnisprognose, auf Einzelabschlussebene leicht dariber

= Positive EBITDAEntwicklung von EUR 1,9 Mio. in 2019 auf EUR 6,5 Mio.

Konzernergebnis in 2020
= Jahresiberschuss 2020: EUR 2,4 Mio. deutlich Giber Vorjahresergebnis

(2019: EUR-1,9 Mio.)

Jahresergebnis 2020: EUR 4,5 Mio.
Einzelabschluss (2019: TEUR 39)

Angepasste Prognose, die Ende Juni 2021 abgegeben wurde
= Konzernabschluss: Jahrestberschuss zwischen EUR 0,1 Mio. und
Ausblick 2021 EUR 0,6 Mio.
= Einzelabschluss: Jahresiiberschuss zwischen EUR 2,3 Mio. und
EUR 2,8 Mio.

INCITY Seite12
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare, Aktionarsvertreterinnen und -

vertreter, meine sehr verehrten Damen und Herren!

Ich darf Sie auch von meiner Seite ganz herzlich zu unserer heutigen

virtuellen Hauptversammlung begruf3en.

Lassen Sie mich mit der Zusammenfassung der Ergebnisse des

abgelaufenen Geschaéftsjahres 2020 beginnen.

Die InCity Immobilien AG erfillte sowohl im Konzern als auch auf
Einzelabschlussebene die Erwartungen beziehungsweise Planungen des

Vorstands: Das Ergebnis lag trotz des herausfordernden wirtschaftlichen
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Umfeldes im abgelaufenen Geschéftsjahr in der Einzelgesellschaft im

Plan sowie auf Konzernebene etwas dariber.

Maf3geblich fur den Anstieg des operativen EBITDA im Vorjahresvergleich
auf Konzernebene um rund 4,6 Millionen Euro auf rund 6,5 Millionen Euro

waren folgende vier Entwicklungen:

1. Der Verkauf der Objektgesellschaft der Bestandsimmobilie
,Bronnerstrate 13/15“ in Frankfurt am Main (im Rahmen eines
Share Deals) fiihrte zu einem operativen Ergebnisbeitrag von rund

4,4 Millionen Euro.

2. Die operativen Mehrertrage aus dem  bewirtschafteten
Bestandsportfolio stiegen um insgesamt 0,9 Millionen Euro, im
Wesentlichen durch Volljahreseffekte der Bewirtschaftung in den
Objekten ,Jagerstralle 54/55% (2019: nur 3 Monate) und ,Leipziger
Platz 8 (2019: nur 9 Monate).

3. Gegenlaufig wirkte der im Januar 2020 erfolgte Verkauf der
Bestandsimmobilie ,Bronnerstrale 13/15“ in Frankfurt am Main, der
zu einem Ruckgang des operativen EBITDAs aus der

Bewirtschaftung um rund 0,4 Millionen Euro fihrte.

4. Zudem war im Vorjahr ein Ergebnisbeitrag aus dem Verkauf einer
Bestandsimmobilie (,Jacobsohnstral’e 27“ in Berlin im Rahmen

eines Share Deals) in Hohe von rund 0,3 Millionen Euro angefallen.

Insgesamt wurde auf Konzernebene im Geschéaftsjahr 2020 ein
Jahresuliberschuss von 2,4 Millionen Euro erzielt. Urspringlich hatten wir
mit einem Konzernjahresiberschuss zwischen 1,8 Millionen und 2,3
Millionen Euro gerechnet. Damit konnten wir das abgelaufene
Geschaftsjahr besser als urspriinglich geplant abschliel3en.
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Im Vergleich zur urspriinglich abgegebenen Ergebnisplanung im Konzern
fur das abgelaufene Geschéftsjahr ist Folgendes festzuhalten: Der
Verkauf und somit der Ergebnisbeitrag aus dem Verkauf der
Bestandsimmobilie ,Bronnerstralle 13/15° in Frankfurt am Main im
Rahmen eines Share Deals in Hohe von rund 4,4 Millionen Euro auf
Konzernebene war in der urspringlichen Planung bereits vorgesehen
beziehungsweise enthalten. Im Vergleich zur urspringlichen Prognose
konnten malgeblich Mehraufwendungen insbesondere im Bereich
Rechts- und Beratungskosten sowie im Bereich Risikovorsorge fiir Alt-
und Projektgesellschaften dadurch Gberkompensiert werden, dass nicht
umlegbare operative Kosten in einzelnen Bestandsgesellschaften

geringer ausfielen als urspriinglich geplant.

Das Ergebnis auf Einzelabschlussebene im Geschaftsjahr 2020 in Hohe
von 4,5 Millionen Euro ist positiv und liegt am oberen Ende der
urspriinglich abgegebenen Planungsbandbreite fir das abgelaufene
Geschaftsjahr (zwischen 4,1 Millionen Euro und 4,6 Millionen Euro).
Insbesondere der in der Planungsbandbreite eingeplante Verkauf der
,Bronnerstrale 13/15“ in Frankfurt am Main im Rahmen eines Share
Deals in Hohe von rund 4,6 Millionen Euro (inklusive Verkaufs- und
sonstige Kosten; ohne Endkonsolidierungseffekte auf
Einzelgesellschaftsebene), pragte das Ergebnis malRgeblich und ist somit
wesentlicher Treiber hinter dem Anstieg des Jahresergebnisses auf
nunmehr rund 4,5 Millionen Euro (Vorjahreszeitraum: 39 Tausend Euro).
Zu weiteren Veranderungen der Ertragslage im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum auf Ebene der Einzelgesellschaft komme ich im

weiteren Verlauf meiner Ausfihrungen zurtck.

Wenden wir uns nun dem laufenden Geschaftsjahr 2021 zu. Bitte
beachten Sie, dass es sich hierbei um die aktualisierte Prognose handelt,
die wir am 28.Juni 2021 im Rahmen der Veroffentlichung der
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VeraulBerung von Geschaftsanteilen an der Objektgesellschaft der
Bestandsimmobilie ,WerftstraRe 3“ in Berlin (IC Objekt9 Berlin GmbH)
abgegeben haben. Damit haben wir die mit dem Geschéftsbericht 2020

am 29. April 2021 veréffentlichte Prognose nach oben angepasst.

Das Jahresergebnis im Geschéaftsjahr 2021 wird durch den Verkauf von
100 % der Geschaftsanteile an der Objektgesellschaft der
Bestandsimmobilie ,Werftstralle 3 in Berlin sowohl auf Einzelabschluss-
als auch auf Konzernebene malfigeblich positiv beeinflusst werden. Dieser
Ergebniseffekt wird voraussichtlich rund 2,9 Millionen Euro (ohne Steuern

und ohne Endkonsolidierungseffekte) betragen.

Vor dem Hintergrund dieses Verkaufs im Rahmen eines Share Deals

planen wir fir das laufende Geschéftsjahr 2021 auf Einzelabschlussebene

einen Jahresuberschuss zwischen 2,3 und 2,8 Millionen Euro (ohne
Berlicksichtigung von positiven Ergebnisbeitrdgen aus weiteren
potenziellen Akquisitionen bzw. Verkaufen von Bestandsimmobilien).
Ebenfalls unter dieser Pramisse haben wir eine aktualisierte
Ergebnisprognose fur den Konzern fir das laufende Geschéftsjahr 2021
zwischen plus 0,1 und plus 0,6 Millionen Euro abgegeben. In dieser
Ergebnisprognose fir den Konzern sind rund 1,9 Millionen Euro
planméafige Abschreibungen ergebnismindernd bertcksichtigt, die allein
aus der HGB-Bilanzierung zu fortgefihrten Anschaffungskosten
resultieren. Substanzielle Marktwertsteigerungen — mein
Vorstandskollege hat Ihnen die stillen Reserven zum Stichtag 31.
Dezember 2020 dargelegt — bleiben in der HGB-Bilanzierung
unbertcksichtigt. Ergebnisbeitrage aus dem neu abgeschlossenen
Generalibernehmervertrag im Rahmen des Neubaus eines
BlUrogebaudes in Schonefeld sind in der Prognose flr das Geschaftsjahr
2021 nicht bertcksichtigt, da der Ergebnisbeitrag erst nach Fertigstellung
des Neubaus, also im Jahr 2023, erfolgswirksam vereinnahmt wird.
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Aufgrund der Wiederaufnahme eigener Projektsteuerungs- und
-entwicklungstatigkeiten werden sich die Personalaufwendungen auf
Konzernebene im laufenden Geschaftsjahr 2021 im Vergleich zum Vorjahr

erhohen, was in der Prognose bereits bertcksichtigt ist.

Finanzkennzahlen 2020

Ertragslage des InCity Konzerns

Umsatzerlose- Gesamt (in Mio. EUR) Umsatz aus Bestandsimmobilien (in Mio. EUR)
1
10,8 2) 59
8,7 3)
6.6 4.8
2018 2019 2020 2018 2019 2020
EBITDA (in Mio. EUR) Periodenergebnis (in Mio. EUR)
4,3
1,9
6,5
04
32
1,9 -1,9
2018 2019 2020 2018 2019 2020
777 Planmitige HGB Abschreibungen Bestandsimmobilien 2020
1) davon Umsatzerlése aus Projektentwicklungen:EUR 4,4 Mio.
| N C ] T Seite13 g; gizg:gmsizjrrose aus Projektentwicklungen: EUR 2.1 Mio.
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Sehen wir uns nun einige Punkte zur Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage aus dem Konzernabschluss fur das Geschéftsjahr 2020 im

Detail an.

Insgesamt  wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr 2020
Konzernumsatzerlése in Hohe von rund 6,6 Millionen Euro erzielt; ein
Ruckgang von rund 2,1 Millionen Euro gegenuber dem Vorjahr. Die

Umsatzerldse resultierten im Jahr 2020 aus zwei Komponenten:
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1. Umsétze aus der Vermietung von Bestandsimmobilien in Hohe von
6,0 Millionen Euro (2019: 5,9 Millionen Euro) und

2. Umsatze aus dem Asset-Management fur Dritte sowie damit
zusammenh&ngenden Tatigkeiten in Hohe von 0,6 Millionen Euro
(2019: 0,6 Millionen Euro).
Umsatze aus Projektentwicklungen, die sich 2019 auf 2,1 Millionen
Euro belaufen hatten (,Elbquartier Blankenese®), fielen 2020 nicht

an.

Rechts oben im dargestellten Chart sehen Sie die Entwicklung der

Umsatzerlbse aus der Vermietung der Bestandsimmobilien.

Zur Entwicklung des operativen EBITDAs im Geschaftsjahr 2020 im

Vergleich zum Vorjahr hatte ich eingangs bereits Stellung genommen.

Insgesamt erzielte der Konzern einen Jahresiberschuss von rund 2,4
Millionen Euro. Wesentliche Einflussfaktoren waren vornehmlich der
Verkauf von 100 % der Geschaftsanteile der objekthaltenden Gesellschaft
der Bestandsimmobilie ,Bronnerstralle 13/15 in Frankfurt am Main. Im
Konzernergebnis von 2,4 Millionen Euro sind gleichwohl planméafige (und
nicht liquiditatswirksame) Abschreibungen der Bestandsimmobilien von
rund 1,9 Millionen Euro bertcksichtigt beziehungsweise in Abzug

gebracht.
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Finanzkennzahlen 2020

Vermogens- und Finanzlage des

Bilanzstruktur von 2018 bis 2020 Cash Flow von 2018 bis 2020
AKTIVA PASSIVA Cash Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR

221

193

36 -42,3
2018 2019 2020
2018 2019 2020 2018 2019 2020

W Bestandsimmobilien ®Eigenkapital @ Cash Flowaus operativer Geschiftstitigkeit

W \orrate " . e
BKurz- und langfristige Cash Flowaus Investitionstatigkeit

®| iquide Mittel Verpflichtungen ® Cash Flowaus Finanzierungstétigkeit

B Ubriges Vermdgen
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Auf dieser Folie sehen Sie die Vermoégens- und Finanzlage des InCity
Konzerns zu den Stichtagen 31. Dezember 2018 bis 31. Dezember 2020.

Unseren bislang im Konzern aufgebauten Immobilienbestand konnten wir
mal3geblich zu sehr guten Konditionen langfristig refinanzieren.
Gleichzeitig ergibt sich durch den im Berichtsjahr erzielten
Jahresuiberschuss eine leicht gestiegene Konzern-Eigenkapitalquote von
rund 47 Prozent (2019: 45 Prozent).

Ich weise an dieser Stelle nochmals darauf hin, dass die substanzielle
Wertsteigerung in Folge der positiven Marktentwicklung in der
Rechnungslegung nach HGB unberticksichtigt und somit in dem hier
ausgewiesenen HGB-Buchwert von 160,6 Millionen Euro zum
31. Dezember 2020 nicht enthalten ist. Die stillen Reserven belaufen sich
zum Zeitpunkt der Bewertung durch einen externen Dritten (31. Dezember

2020) fur alle zu diesem Stichtag enthaltenen acht Bestandsimmobilien
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auf rund 58,3 Millionen Euro. Der Ruckgang des HGB-Buchwerts der
Bestandsimmobilien zum 31. Dezember 2020 im Vorjahresvergleich (von
169,5 Millionen Euro auf 160,6 Millionen Euro) ist mafl3geblich dem
Verkauf der Bestandsimmobilie ,Bronnerstrale 13/15 in Frankfurt am
Main im Rahmen eines Share Deals geschuldet; zudem haben
planméafige Abschreibungen der verbliebenen Bestandsimmobilien in

Hohe von 1,9 Millionen Euro den HGB-Buchwert vermindert.

Der positive Cashflow aus operativer Tatigkeit in Hohe von 2,8 Millionen
Euro resultiert im Wesentlichen aus dem (zahlungswirksamen) EBITDA
sowie Veranderungen des Net Working Capitals wéahrend des
Berichtszeitraumes. Der im EBITDA enthaltene Gewinn aus dem Verkauf
von konsolidierten Tochterunternehmen (Verkauf der ,Bronnerstral3e
13/15* in Frankfurt am Main im Rahmen eines Share Deals) wurde —
gemal} den Deutschen Rechnungslegungsstandards — dem Cashflow aus

Investitionstatigkeit zugeordnet.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von 11,2 Millionen Euro zeigt
mal3geblich die aus dem Share Deal zum Verkauf des Objektes
,Bronnerstrafle 13/15“ in Frankfurt am Main (12,4 Millionen Euro)
resultierende Einzahlung sowie Investitionen in das bestehende
Immobilienportfolio (Auszahlungen von rund 1,1 Millionen Euro). Im
Vorjahreszeitraum hatte sich insbesondere durch den Erwerb der
Bestandsimmobilie ,Leipziger Platz 8" in Berlin-Mitte ein Cashflow aus der

Investitionstatigkeit von minus 37,9 Millionen Euro ergeben.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit in Hohe von minus 8,5 Millionen
Euro resultiert mal3geblich aus der Ruckfihrung des Darlehens der im
Rahmen des Share Deals veraulRerten Bestandsimmobilie ,Bronnerstrale
13/15% in Frankfurt am Main (rund 3,7 Millionen Euro), aus der

Ruckfihrung des Darlehens der Hauptaktionarin auf Ebene der InCity
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Immobilien AG (rund 1,2 Millionen Euro) sowie aus der Regeltilgung von
Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten im Rahmen der
Fremdkapitalfinanzierung der Bestandsimmobilien (rund 1,6 Millionen

Euro). Zudem beinhaltet der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit gezahlte

Zinsen in Hohe von rund 2,1 Millionen Euro.

Finanzkennzahlen 2020
Ertragslage der InCity AG

EBIT (in Mio. EUR) Beteiligungsergebnis (in Mio. EUR)
0,9
5,1
0,0
08 05
2018 2019 2020 2018 2019 2020
EBT (in Mio. EUR) Laufendes Ergebnis (in Mio. EUR)
45 45
| |
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Die Ertragslage der Einzelgesellschaft, die Sie nun auf den Charts sehen
konnen, spiegelt die Entwicklung der InCity AG in den vergangenen drei

Jahren wider.

Das operative EBIT der InCity AG im vergangenen Geschaftsjahr stieg im
Vorjahresvergleich um rund 4,6 Millionen Euro auf rund 5,1 Millionen Euro.
Der Anstieg ist malRgeblich auf den positiven Ergebnisbeitrag aus dem
Share Deal beim Objekt ,Bronnerstralle 13/15% in Frankfurt am Main in

Ho6he von rund 4,6 Millionen Euro zurtckzufuhren.
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Das Beteiligungsergebnis betragt im Berichtsjahr rund minus 0,2 Millionen
Euro, was im Wesentlichen auf einmalige Abschreibungen auf
Forderungen gegen eine Altgesellschaft in Hohe von 165 Tausend Euro
zuruckzufuhren ist, die aufgrund von erfolgter Risikovorsorge auf Ebene
der Altgesellschaft keinen Ergebniseffekt auf Konzernebene hatten.
Daneben wurden im  Berichtsjahr  geringere  Ertrdge  aus
Gewinnabfiuhrungsvertragen (49 Tausend Euro) erzielt: Dies ist auf den
Verkauf der Bestandsimmobilie ,Bronnerstral’e 13/15“ in Frankfurt am

Main im Rahmen eines Share Deals zuriickzufihren.

Das Ergebnis vor Steuern (kurz EBT) sowie das laufende Ergebnis stiegen
im Vergleich zum Geschaftsjahr 2019 um rund 4,5 Millionen Euro an. Dies
ist im Wesentlichen auf den bereits erwahnten Anstieg des operativen
EBITs (4,6 Millionen Euro) zurickzuflihren. Geringere Zinsertrdge im
Vorjahresvergleich sowie nicht angefallene Ertragsteuererstattungen
(insgesamt rund 0,1 Millionen Euro) lieRen das EBT im Vergleich zum

EBIT um rund 100 Tausend Euro geringer ansteigen.
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Finanzkennzahlen 2020

Ertrags- und Kostenentwicklung d

Ertragsentwicklung von 2018 bis 2020 Operative Kosten von 2018 bis 2020
in TEUR in TEUR
2.992
1) 2)
2.540 2.534
2.230 2.205
2)
1.796
1.866 1.251
1.196 o5
8 655 794
2018 2020 2018 2019 2020
®Zinsen ¥ Personalaufwand
B AM & Admin Fee O Sonstiger Betriebsaufwand
OSonstiges 1) Verkaufserlése IC Objekt10 Berlin GmbH (,JacobsohnstraRe27*) in 2019

nicht berticksichtigt
2) Verkaufserlose sowie Verkaufskosten IC Objekt1 Frankfurt GmbH
(,Bronnerstr. 13/15") in 2020 nicht berUcksichtigt
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Auf der nachsten Folie haben wir wie gewohnt den Ertragen die operativen

Kosten der Einzelgesellschaft gegeniibergestellt.

Die Einnahmen der InCity AG setzen sich zusammen aus
Managementgebihren sowie Zinsen aus der Gesellschafterfinanzierung
der Bestandsimmobilien und der Projektbeteiligungen.
Beteiligungsertrage aus Projektbeteiligungen sind in den letzten drei

Jahren nicht mehr angefallen.

Die Position ,Sonstiges” umfasst die Ertrdage des Untermietverhaltnisses
in den von der InCity Immobilien AG angemieteten Biroflachen in Hohe
von 13 Tausend Euro. Im Vorjahreszeitraum resultierten die sonstigen
betrieblichen Ertrage im Wesentlichen aus Erstattungen von Rechts- und
Beratungskosten in Hohe von 12 Tausend Euro, konzernexternen
Weiterbelastungen in Hohe von 12 Tausend Euro sowie aus der Auflosung

von Riuckstellungen in Hohe von 11 Tausend Euro.

34



Ertrage aus dem Verkauf von  Gesellschaftsanteilen von
bestandshaltenden Objektgesellschaften (IC Objektl0 Berlin GmbH in
2019 sowie IC Objektl Frankfurt GmbH in 2020) sind in diesen

Ertragsubersichten nicht enthalten.

Die Einnahmen im abgelaufenen Geschaftsjahr lagen mit insgesamt rund

2,5 Millionen Euro auf dem Niveau des Vorjahres.

Die operativen Kosten der Einzelgesellschaft konnten mit insgesamt rund
1,8 Millionen Euro im Jahr 2020 deutlich reduziert werden (Vorjahr: 2,2
Millionen Euro). Die Verkaufs- und sonstigen Kosten im Rahmen des
Verkaufs der IC Objektl Frankfurt GmbH in H6he von rund 0,4 Millionen
sind hier fur das Jahr 2020 nicht enthalten. Der sonstige Betriebsaufwand
sank im Vorjahresvergleich somit um rund 160 Tausend Euro, also rund
17 Prozent. Ursachlich hierftr sind insbesondere Einsparungen bei den
Rechts- und Beratungskosten, den Reisekosten sowie weiteren
Kostenpositionen. Die Personalaufwendungen sanken von 1,25 Millionen
Euro auf rund 1,0 Millionen Euro; dies ist im Wesentlichen auf die
gesunkene Anzahl der Beschéftigten im abgelaufenen Geschaftsjahr
2020 zurickzufuhren. Im Geschéftsjahr 2020 wurden mit dem Vorstand
durchschnittlich rund acht Mitarbeiter beschéaftigt; im Jahr 2019

durchschnittlich elf Mitarbeiter.

Insgesamt lasst sich an diesen beiden Charts ablesen, dass wir die
Deckung der operativen Kosten nach 2019 auch im Jahr 2020 auf
Einzelabschlussebene mehr als erreichen konnten — auch ohne

Berilicksichtigung von Ertrdgen aus veraul3erten Bestandsimmobilien.
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Finanzkennzahlen 2020

Vermogens- und Finanzlage der |

Bilanzstruktur von 2018 bis 2020 Cash Flow von 2018 bis 2020
AKTIVA PASSIVA _Cas_h Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR

2018 2019 2020

2018 2019 2020 2018 2019 2020

B Anlagevermdgen Eigenkapital O Cash Flowaus operativer Geschéftstatigkeit

m Cash Flowaus Investitionstatigkeit
OUmlaufvermégen und

ARAP 9 OVerbindlichkeiten, = Cash Flowaus Finanzierungstatigkeit
Riickstellungen und PRAP
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Kommen wir nun zur Vermégens- und Finanzlage der InCity AG zum
Bilanzstichtag 31. Dezember 2020.

Die Finanzanlagen — und damit im Wesentlichen das hier abgebildete
Anlagevermodgen — bestehen grof3tenteils aus Ausleihungen an die
Immobilienvermdgen haltenden Objektgesellschaften sowie aus der
Beteiligung an der Rheinblick Lage 1 GmbH. Der Rickgang der
Finanzanlagen um rund 1,1 Millionen Euro gegentber dem 31. Dezember
2019 resultiert  malfigeblich aus der  VerdulBerung des
Gesellschafterdarlenens im Rahmen des Share Deals bei der
Bestandsimmobilie ,Bronnerstralde 13/15“ in Frankfurt am Main (minus 3,8
Millionen Euro). Gegenlaufig stiegen die Ausleihungen an die
Bestandsimmobilien haltenden Objektgesellschaften, die weiterhin im

Bestand sind, um rund 2,7 Millionen Euro.
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Das Umlaufvermégen zum 31. Dezember 2020 enthalt grof3tenteils
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande in Ho6he von
5,2 Millionen Euro sowie Kassenbestédnde und Bankguthaben in Hohe von
10,3 Millionen Euro.

Unter Berlcksichtigung des Jahresuberschusses in Hohe von 4,5
Millionen Euro im Geschaftsjahr 2020 hat sich das Eigenkapital zum 31.
Dezember 2020 im Vergleich zum Vorjahr von 90,8 auf 95,3 Millionen

Euro erhoht.

Die hier abgetragenen ,Verbindlichkeiten, Rickstellungen und Passiven
Rechnungsabgrenzungsposten® sind zum Ende des abgelaufenen
Geschaftsjahres mit rund 21,2 Millionen Euro nahezu unverandert im
Vergleich zum Vorjahr. Hier ist im Wesentlichen lediglich die Ruckfihrung
des Darlehens an die Hauptaktionarin (rund 1,2 Millionen Euro) im

abgelaufenen Geschaéftsjahr abzulesen.

Der Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit sank im
Vorjahresvergleich um rund 0,9 Millionen Euro auf 0,6 Millionen Euro. Ich
mdochte an dieser Stelle darauf aufmerksam machen, dass der Cash-
Zufluss aus dem Verkauf der Geschaftsanteile der die ,Bronnerstralle
13/15“ in Frankfurt am Main haltenden Bestandsgesellschaft (ohne
Verkaufs- und sonstige Kosten) in H6he von knapp 5 Millionen Euro auch
hier im Cashflow aus der Investitionstatigkeit ausgewiesen ist. Der
Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit war zudem nur von einer
Veranderung des gebundenen Net Working Capital in H6he von plus 0,1

Millionen Euro beeinflusst (Vorjahreszeitraum: plus 1,1 Millionen Euro).

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit in H6he von plus 4,8 Millionen
Euro ist — wie eben erwahnt — insbesondere durch den Cash-Zufluss aus
dem Verkauf der Geschaftsanteile der die ,Bronnerstrale 13/15% in

Frankfurt am Main haltenden Bestandsgesellschaft (rund 5 Millionen Euro)
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sowie durch den Cash-Zufluss aus dem Verkauf des diesbeziiglichen
Gesellschafterdarlenens (rund 3,8 Millionen Euro) gepragt. Die
wesentlichen  Auszahlungen im Berichtszeitraum betrafen die
Bestandsimmobilien haltenden Gesellschaften in Hohe von (saldiert) rund
2,7 Millionen Euro, davon rund 1,1 Millionen Euro mal3geblich zur
Finanzierung von Schlussrechnungen der im Gewerbebereich
umgebauten Bestandsimmobilie ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin-Mitte.
Weitere 1,2 Millionen Euro wurden zur Finanzierung von weiteren
Tochtergesellschaften (Projektgesellschaften und andere

Tochtergesellschaften) ausgezahlt.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in H6he von rund minus
1,8 Millionen Euro resultiert mafigeblich aus der Ruckfiihrung des
Gesellschafterdarlehens in Hohe von rund 1,2 Millionen Euro sowie aus
Zinszahlungen in Hoéhe von 0,6 Millionen Euro fur die im Jahr 2018

begebene Anleihe.

Liebe Aktionarinnen und Aktiondre, ich hoffe, dass Sie unseren
gemeinsamen Ausfihrungen entnehmen konnten, dass sich Ihr
Unternehmen weiterhin auf einem sehr guten Weg befindet: Wir sehen
uns unverandert so aufgestellt, dass wir mittel- bis langfristig solide und
nachhaltige Ertrage erwirtschaften und signifikante Wertsteigerungen
erzielen kdnnen, auch wenn Sie diese Wertsteigerungen nicht unmittelbar
am HGB-Ergebnis ablesen kénnen. Mit dem im laufenden Geschaftsjahr
2021 neu abgeschlossenen Generalibernehmervertrag zum Neubau
einer Buroimmobilie in Schonefeld flr einen konzernexternen Dritten ist
es uns zudem gelungen, die Ertragssaule ,Projektentwicklungen®
signifikant zu starken und somit das Geschéaftsmodell der InCity-Gruppe

deutlich zu erweitern. Der HGB-Gewinn bzw. die Marge als
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Generaliibernehmer wird aber erst — ich erwahnte es bereits — bei

Fertigstellung des Neubaus im Jahr 2023 realisiert.

Ich bedanke mich recht herzlich bei Ihnen fur lhre Aufmerksamkeit.

InCity Immobilien AG

Frankfurt am Main

Ordentliche Hauptversammlung
26. August 2021
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