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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

ich heil3e Sie herzlich auf der Hauptversammlung lhres Unternehmens
willkommen. Genauso herzlich begri3e ich unsere Géste und die

Vertreter der Medien.

Ich spreche heute zum ersten Mal als Alleinvorstand und CEO der InCity
Immobilien AG zu Ihnen, wie Sie ja wissen, legte mein Kollege Jirgen
Oppelt zum 1. April auf eigenen Wunsch und wie schon langer geplant
sein Amt nieder. Fir das von lhrer Seite entgegengebrachte Vertrauen

bedanke ich mich sehr herzlich.



Das Geschéftsjahr2014

Auf einen Blick

Operative Erfolge der InCity Immobilien AG in 2014

Aufbau eines Portfolios ausgewahiter Bestandsimmobilien mit Erwerb von
zwei Buroimmobilien erfolgreich gestartet

Erfolgreicher Abschluss von Projektentwicklungen
Bestehende Beteiligungen haben Meilensteine erreicht

Neue Beteiligung ,Gallushoéfe” in 2014 durch Erfullung der vertraglichen
Bedingungen wirksam

Verkauf letztes Objekt aus dem Altbestand zum Buchwert

Ich werde meine Rede mit dem Rechenschaftsbericht flr das
abgelaufene Geschaftsjahr beginnen und mdchte Ihnen im Anschluss
die im Marz 2015 durchgefuhrte Sachkapitalerh6hung und die Grinde
fir den damit verbundenen Bezugsrechtsausschluss néher erlautern.
Schliel3lich gebe ich lhnen noch Erlauterungen zu den wichtigsten
Tagesordnungspunkten sowie einen Ausblick auf das laufende
Geschaftsjahr 2015.

Wie Sie ja anhand des Geschaftsberichtes wissen, enttauschte das
abgelaufene Geschaftsjahr unsere Erwartungen. Lassen Sie mich

trotzdem mit den positiven Aspekten beginnen.

So konnten wir mit dem Erwerb von zwei Biroimmobilien in Frankfurt am
Main und Berlin erfolgreich den Aufbau eines Portfolios ausgewéahlter
Bestandsimmobilien starten. Mit diesen Bestandsimmobilien planen wir

langfristig unsere Kosten abzudecken.



Unsere bestehenden Projektbeteiligungen haben im vergangenen Jahr
Meilensteine erreicht: Wir schlossen Projektentwicklungen erfolgreich ab,
die bestehenden BaumalRnahmen entwickelten sich im Hinblick auf
Baufortschritte und Abverkaufsquoten weitestgehend planméafiig. Unsere
jungste Projektbeteiligung, die ,Gallushofe” in Frankfurt am Main, wurde
Anfang 2014 mit Erflllung der vertraglichen Bedingungen wirksam. Mit
dem planméaRigen Verkauf des Wohn- und Geschéaftshauses in
Leverkusen wurde das letzte verbleibende Objekt aus dem Altbestand

veraullert.

Das Geschaftsjahr2014

Auf einen Blick

Geschaftsjahr 2014 konnte auf Konzern- und Einzelabschlussebene nicht
auf Vorjahresniveau abgeschlossenen werden

Konzernebene: Abwertung der Beteiligung ,Rheinblick® in Dusseldorfi.H.v.
TEUR 2.875

Einzelabschlussebene: Wertberichtigung auf Anteile an der das
Ufergrundstuick haltenden Gesellschaft i.H.v. TEUR 1.700

Verschiebung der fur das zweite Halbjahr 2014 geplanten Ertrage i.H.v.
TEUR 266 bei der Projektbeteiligung ,Heimat 79 in Berlin

Weitere notwendige Wertberichtigungen im Einzelabschluss auf Anteile
gegenuber verbundenen Unternehmen i.H.v. TEUR 1.100 bei der Beteiligung
.Elbquartier Blankenese® in Hamburg

Trotz dieser operativen Erfolge konnten wir das Geschaftsjahr 2014
sowohl auf Einzelabschluss- als auch Konzernebene nicht auf dem
Niveau des Vorjahres abschlieBen. Sondereffekte aus den
Projektbeteiligungen ,Rheinblick® in Dusseldorf und ,Elbquartier

Blankenese” in Hamburg fuhrten dazu, dass wir die geplante
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Verbesserung der Ergebnisse im Konzern und auf
Einzelabschlussebene verfehlten. Die Abwertungen des Objektes
,Rheinblick® im Konzernabschluss schlugen sich in Hohe von 2,9
Millionen Euro nieder. Auf der Einzelabschlussebene mussten wir eine
Wertberichtigung auf Anteile an der das Ufergrundstick haltenden
Gesellschaft in HOhe von 1,7 Milionen Euro vornehmen. Diese

Abwertung hatten wir bereits im Halbjahresbericht 2014 kommuniziert.

Hier allerdings erzielten wir in den vergangenen Monaten einen
Teilerfolg. So vereinbarten wir zu Beginn des Geschaftsjahres 2015 mit
der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH den
gemeinschatftlichen Bau von sieben Stadtvillen auf dem angesprochenen
Ufergrundsttick. Trotz dieses operativen Erfolges bleibt auf Konzern- und

Einzelabschlussebene eine Wertberichtigung notwendig.

Einen negativen Einfluss auf den Einzelabschluss und das
Konzernergebnis der InCity Immobilien AG hatte dariber hinaus die
Verschiebung der fiur das zweite Halbjahr 2014 geplanten Ertrage aus
der Beteiligung ,Heimat 79“. Diese Ertrage werden nun im laufenden
Jahr in das Ergebnis einflieRen. AufRerdem war eine weitere
Wertberichtigung im Einzelabschluss der InCity Immobilien AG auf
Anteile gegenuber verbundenen Unternehmen bei der Beteiligung

.Elbquartier Blankenese® in Hohe von 1,1 Millionen Euro notwendig.



Finanzkennzahlen 2014
Ertragslage des InCity Konzerns

Umsatzerlése (in Mio. EUR) Gesamtleistung (in Mio. EUR)

—

2012 2013 2014 2011 2012 2013

EBIT (in Mio. EUR) Periodenergebnis (in Mio. EUR)
0.1 o 15

2011 2012 2013 2011 2012 2013

Ich méchte lIhnen nun die Details zur Vermégens-, Finanz- und

Ertragslage 2014 erlautern.

Fur den InCity Konzern hatten wir fir 2014 mit einem negativen Ergebnis
geplant, allerdings mit einer leichten Verbesserung gegeniber 2013.

Durch die oben genannten Abwertungen verfehlten wir dieses Ziel.

Entsprechend negativ entwickelten sich die finanziellen
Leistungsindikatoren. Das EBIT lag mit -0,3 Millionen Euro unter dem
Vorjahresniveau. Das Periodenergebnis ist mit -1,5 Millionen Euro weiter

negativ, konnte sich aber im Vergleich zum Vorjahr leicht verbessern.

Die Umsatzerlose in HOhe von 35,2 Millionen Euro resultierten im
Wesentlichen aus den Beteiligungen an Projektentwicklungen. Hier
konnte der Konzern eine deutliche Verbesserung im Vergleich zum

Vorjahr erzielen.
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Mit den abgeschlossenen und in Ausfihrung befindlichen
Immobilienprojekten erreichten wir eine Gesamtleistung in Hohe von
28,4 Millionen Euro. Dies bedeutet eine Verdoppelung der

Gesamtleistung aus dem Vorjahr.

Finanzkennzahlen 2014

Vermogens- und Finanzlage des |

Bilanzstruktur von 2012 bis 2014 Cash Flow von 2012 bis 2014
AKTIVA PASSIVA ‘Cash Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR
B 0.3 g2 038 0.2
[ | 01 T | ——— ] . -
L
2012 2013 2014 2012 2013 2014 2012 2012 2014
mVorrate BEigenkapital OcCash Flow aus operativer Geschaftstatigkeit
mLiquide Mittel m Cash Flow aus Investitionstatigkeit
. oKurz- und langfristige
oUbriges Vermogen Verpflichtungen m Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

Auf dieser Folie sehen Sie die Vermdgens- und Finanzlage des InCity
Konzerns zu den Stichtagen 31. Dezember 2012 bis 31. Dezember
2014.

Die Eigenkapitalquote im Konzern sank im  Wesentlichen
refinanzierungs- und ergebnisbedingt von 20,9 Prozent auf 16,1 Prozent.
Der Konzern weist zum Stichtag 31. Dezember 2014 ein Eigenkapital

von 12,9 Millionen Euro aus.

Die Finanzlage im Konzern ist gepragt durch den Cash Flow aus
operativer Tatigkeit. Dieser war mit 0,2 Millionen Euro erneut positiv und

resultierte vornehmlich aus dem Fortschritt der Projektbeteiligungen und
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den damit zusammenhdngenden Erhdéhungen der erhaltenen

Anzahlungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit mit 7,5 Millionen Euro ist im
Wesentlichen gepréagt durch den Erwerb des ersten Immobilienobjekts

fur das Portfolio von Bestandsimmobilien.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit resultierte maf3geblich aus der

Aufnahme und der Ruckfihrung von liquiden Mitteln innerhalb der

Projektgesellschaften und der InCity AG.

Finanzkennzahlen 2014
Ertragslage der InCity AG

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

2012 2013 2014 2012 2013 2014

Laufendes Ergebnis (in Mio. EUR) Eigenkapital (in Mio. EUR)

2012 2013 2014 2012 2013 2014

Im Einzelabschluss der InCity AG liegt das Ergebnis in Hohe von - 4
Millionen Euro deutlich unter dem Vorjahresniveau und auch hier unter
unseren Erwartungen. Grund daflr sind wiederum die von mir bereits

erwahnten Wertberichtigungen.



Das EBIT war unverédndert negativ und betrug zum Stichtag - 2 Millionen

Euro, das Beteiligungsergebnis lag bei -2,7 Millionen Euro.

Die Beteiligungsertrage in Hohe von 0,3 Millionen Euro betreffen die
Erlose aus der Projektbeteiligung ,Logistikcenter Interpark®. Dem
standen vor allem Wertberichtigungen gegen verbundene Unternehmen
uber 1,3 Millionen Euro, sowie Abschreibungen auf Finanzanlagen mit
1,7 Millionen Euro gegeniber. Die Wertberichtigungen von Forderungen
gegen verbundene Unternehmen betreffen das Projekt ,Elbquartier
Blankenese® mit 1,1 Millionen Euro. Die Abschreibungen auf
Finanzanlagen betreffen nahezu ausschlief3lich die Projektgesellschaft
fur das Objekt ,Rheinblick".

Finanzkennzahlen 2014
Ertrags- und Kostenentwicklung c

Ertragsentwicklung Neuprojekte Operative Kosten von 2012 bis 2014
von 2012 bis 2014 in TEUR
in TEUR
2.312 2.802

2.519

680 2.213

102 1.176

1.168

1.186

2012 2013 2014 2012 2013 2014

EZinsen BAdmin Fee OBeteilungsertrag Neugeschaft EmPersonalaufwand O Sonstiger Betriebsaufwand

Die Einnahmen der InCity AG aus der Management Fee und den Zinsen
aus den Projektbeteiligungen lagen insgesamt leicht tGber dem Niveau
des Vorjahres.
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Die operativen Kosten sanken im Vergleich zum Vorjahr um weitere 12

Prozent. Grund sind Kosteneinsparungen in allen Bereichen sowie

ersparte  Aufwendungen  mangels weiterer  Kapitalerh6hungs-

malinahmen.

Finanzkennzahlen 2014

Vermogens- und Finanzlage der |

Bilanzstruktur von 2012 bis 2014 Cash Flow von 2012 bis 2014
AKTIVA PASSIVA Cash Flow
in Mio. EUR in Mio. EUR in Mio. EUR
0.5 0.4

r

T T T T 1
2012 2013 2014 2012 2013 2014 2012 2013 2014

EAnlagevermdgen EEigenkapital o Cash Flow aus operativer Geschaftstatigkeit

. _ ; ) B Cash Flow aus Investitionstatigkeit
oUmlaufvermdgen und OVerbindlichkeiten und

ARAP Riickstellungen = Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit

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

Der Anstieg der Finanzanlagen um 6,7 Millionen Euro auf 12,5 Millionen
Euro resultiert in Hohe von 8,3 Millionen Euro aus der Ausleihung an die
Objektgesellschaft flr das Bestandsobjekt Bronnerstral3e in Frankfurt am
Main sowie die Investitionen in vier neue Projekt- und
Bestandsgesellschaften. Gegenlaufig wirkte sich die Wertberichtigung in
Hohe von 1,7 Millionen Euro auf die Beteiligung an der Rheinblick Lage
1 GmbH aus.

Im Umlaufvermdgen sind Forderungen in H6éhe von 7,1 Millionen Euro

enthalten. Hiervon entfallen 6,4 Millionen Euro auf Forderungen
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gegentber verbundenen Unternehmen sowie 0,6 Millionen Euro auf

sonstige Vermogensgegenstande.

Auf Grund des negativen Ergebnisses der Gesellschaft in 2014 liegt das

Eigenkapital um 4 Millionen niedriger als im Vorjahr.

Der Cash Flow aus operativer Tatigkeit konnte insbesondere durch die
im Geschaftsjahr 2014 liquiditatswirksam gewordenen
Beteiligungsertrage sowie weiterer Kosteneinsparungen verbessert

werden.

Der Cash Flow aus Investitionstatigkeit ist gepragt durch Ein- und
Auszahlungen im Rahmen des Beteiligungsmodells sowie der

Auszahlung fur die Finanzierung des erworbenen Bestandsobjekts.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit ist gepragt durch die Emission
einer ersten Tranche von Inhaberschuldverschreibungen in Héhe von 8
Millionen Euro im Rahmen einer Privatplatzierung sowie der

Ruckfihrung der im Jahr 2013 begebenen Inhaberschuldverschreibung.
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Das Geschéaftsjahr 2014 — Wesen

Das Geschéaftsjahr 2015 — Ausblic

Erfolgreicher Abschluss von Projektentwicklungen
,Oberursel-Weil3kirchen®: Projektentwicklung fertiggestellt -
Beteiligungsertrag i.H.v. TEUR 174 in 2013 realisiert
.Logistikcenter Interpark®. Projektentwicklung fertiggestelit -
Beteiligungsertrag i.H.v. TEUR 300 in 2014 realisiert
.Heimat 79%: Projektentwicklung fertiggestellt

Laufende Beteiligungen haben in 2014 wichtige Meilensteine erreicht
.Flugfeld Boblingen®: PlanmaRiger Baufortschritt und Eigenkapitalfreigabe
.Elbquartier Blankenese®: PlanmaRiger Baufortschritt nach Klndigung
Generalunternehmer; Urspringlich geplanter Ergebnisbeitrag kann nicht
mehr erreicht werden
.Rheinblick: Partizipation an Gesamtentwicklung von 7 Wohnh&ausern und
Erwerb eines Mehrfamilienhauses hieraus fur Vertrieb in Eigenregie

Ich komme nun zu unseren Projektbeteiligungen und zu den erworbenen

Bestandsobjekten.

Im abgelaufenen Jahr konnten wir drei Projektbeteiligungen erfolgreich

fertigstellen.

In Oberursel nahe Frankfurt entstanden 8 Doppelhaushélften. Die
Ergebnisbeteiligung in Hohe von 174.000 Euro wurde mit VerdufRerung

der Gesellschafteranteile bereits im Jahr 2013 ergebnisrelevant.

Der Erweiterungsbau eines Logistikcenters in der Metropolregion Rhein-
Neckar mit einer Nutzflache von 44.000 Quadratmetern stellten wir im
Juli 2014 fertig. Der Verkauf an einen institutionellen Investor brachte der

InCity AG eine Gewinnbeteiligung von 300.000 Euro.

Im September 2014 wurde das Projektvorhaben ,Heimat 79“ in Berlin-

Zehlendorf fertiggestellt. Hier sind zwei reprasentative Stadtvillen mit 13
12



Eigentumswohnungen entstanden. Aktuell sind 11 der 13 Wohnungen

verkauft. Das Projekt wird in diesem Geschéftsjahr abgerechnet werden.

Die Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen® mit 62 Eigentumswohnungen
und 7 Stadthausern entwickelt sich planméafig. Der zilgige Abverkauf
ermdglichte eine Eigenmittelfreigabe durch die finanzierende Bank im
September 2014. Das Projekt steht kurz vor der Gesamtfertigstellung.

Alle Einheiten sind verkauft.

Das Projekt ,Elbquartier Blankenese” schritt nach Kundigung des
Generalunternehmers im Dezember 2013 weiter voran. Trotz schneller
Gegenmalinahmen verzdgerten sich jedoch die Fertigstellungstermine,
die Kosten des Gesamtprojektes stiegen. Der urspringlich geplante
Ergebnisbeitrag kann so nicht mehr erreicht werden. Die erforderliche
bilanzielle Risikovorsorge im Geschéftsjahr 2014 belastet das Ergebnis

wie bereits erwahnt.

Ein weiterer Schwerpunkt im Laufe des Jahres 2014 waren die
Verhandlungen zur Entwicklung des Projektes ,Rheinblick”. Die
komplexe eigentimer- und baurechtliche Struktur zur Entwicklung des
Gesamtareals in Dusseldorf-Heerdt erforderte intensive Verhandlungen,
die wir Ende des Jahres erfolgreich abschlie3en konnten. In Kooperation
mit der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH wird die
InCity sieben Mehrfamilienhduser mit 83 Eigentumswohnungen in

Dusseldorf-Heerdt bauen.

Ein Mehrfamilienhaus auf dem Areal konnten wir uns als Alleineigentum

sichern und werden dies in Eigenregie vermarkten.

Auch wenn die ebenfalls erwahnte Neubewertung des Projektes
,Rheinblick® zu einer zahlungsunwirksamen Ergebnisbelastung im

Geschaftsjahr fihrte, ist die Entwicklung des seit 2011 gesicherten
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Grundstiickes ein Erfolg, denn die InCity partizipiert nun an der

Gesamtprojektentwicklung.

Das Geschaftsjahr2014 — Wesen

Das Geschaftsjahr2015 — Ausblic

Neue Beteiligungen und Erwerb Bestandsimmabilien in 2015
Neue Projektbeteiligung ,Gallushéfe®: 52 Eigentumswohnungen im
Frankfurter Gallusviertel — Fertigstellung bis 2016
.Bronnerstrale, Frankfurt’. Erwerb einer vollvermieteten Blroimmobilie in
der Frankfurter Innenstadt
.Bernburger Stralle, Berlin“: Erwerb eines volivermieteten Burohauses in
Berlin-Kreuzberg

Ertrage aus Abschluss Projektbeteiligungen und Bestandsportfolio in 2015
.Flugfeld Boblingen*: Realisierung Beteiligungsertrag i.H.v. TEUR 450
.Heimat 79“. Realisierung Beteiligungsertrag i.H.v. TEUR 171
Geplantes Investitionsvolumen in Bestandsimmobilien fur 2015: TEUR
50.000 bis TEUR 60.000
Geplante Ertrage fur 2015 aus Beteiligungen und Bestandsportfolio: TEUR
750 bis TEUR 1.000

Bei unserem Projekt im Frankfurter Gallusviertel, wo wir im Dezember
2013 die Vertrage unterzeichneten, begann im Fruhjahr 2015 der
Hochbau. 70 Prozent der Einheiten sind verkauft, die Fertigstellung ist

fur das kommende Jahr geplant.

Mit dem Kauf von zwei Buroimmobilien starteten wir den Aufbau eines

Portfolios ausgewahlter Bestandsimmobilien.

Im Juli 2014 erwarben wir eine Immobilie in der Frankfurter Innenstadt
nahe der Haupteinkaufsmeile Zeil. Das Objekt verfiigt tber 2.400 m?
vermietbare Flache und ist vollstandig vermietet, tberwiegend an Arzte

sowie an zwei Kliniken mit ambulanter und station&rer Behandlung.
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Im Dezember erwarben wir ein sechsgeschossiges Birohaus in Berlin-
Kreuzberg. Die Immobilie verfugt tber rund 3.400 m? vermietbare Flache
und ist ebenfalls vollstandig vermietet. Die Kaufpreisfalligkeit und damit
der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel sind fuir Ende diesen Monats

geplant.

Auch in diesem Jahr werden wir bei Entwicklung unserer

Beteiligungsobjekte planméalig voranschreiten.

Wie bereits erwéhnt werden wir die Projektbeteiligungen ,Flugfeld
Boblingen® und ,Elbquartier Blankenese® in diesem Jahr beenden. Aus
ersterer erwarten wir einen Ertragszufluss von rund 450.000 Euro. Aus
der Abrechnung der Beteiligung ,Heimat 79* erwarten wir fir 2015 einen

Gewinnanteil von 171.000 Euro.

Der Aufbau des Bestandsportfolios wird weiter voranschreiten.

Insgesamt gehen wir fur das laufende Jahr von einem
Investitionsvolumen in Hohe von 50 bis 60 Millionen Euro aus, die
entsprechenden Objekte liegen bereits vor. Aktuell befinden wir uns in

finalen Verhandlungen fur den Erwerb einer Immobilie in Berlin-Mitte.

Die Ertrage aus Projektbeteiligungen und dem Bestandsportfolio werden
sich auf etwa 750.000 bis 1 Million Euro belaufen.
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Das Geschaftsjahr2014

KapitalmalRnahmen

KapitalmaRnahmen im Geschaftsjahr 2014
Ruckfuhrung der 1. Tranche von Schuldverschreibungen der InCity Anleihe
2013/2016 i.H.v. TEUR 3.000 nach Verkauf ,Logistikcenter Interpark®
Begebung einer Anleihe in Form von Inhaberschuldverschreibungen mit
Gesamtvolumen bis zu TEUR 10.000 und Platzierung 1. Tranche von TEUR
8.000 im Oktober 2014 fur Ankauf Arztehaus und weiterer Ankaufe

Lassen Sie mich noch kurz auf die Kapitalmarktthemen im Geschéftsjahr

2014 eingehen.

Fur die Refinanzierung des Darlehens zum Zweck der Beteiligung
,Logistikcenters Interpark® in Hohe von 3 Millionen Euro hatten wir im
September 2013 eine erste Tranche von Schuldverschreibungen in
gleicher Hohe im Rahmen eines Private Placements platziert. Zeitgleich
mit der Rickfiihrung dieses Darlehens hat die InCity den Grol3teil dieser
Anleihetranche im September 2014 zurlickgekauft. Die letzten noch
verbleibenden 70.000 Euro wurden Ende Oktober 2014 zurtickgeflhrt,

was insgesamt zu einer deutlichen Reduzierung der Kapitalkosten fthrte.

Zur Refinanzierung des Ankauf des Arztehauses in Frankfurt und
weiterer Ankaufe begaben wir eine Anleihe in Form einer
Inhaberschuldverschreibung mit einem Gesamtvolumen von bis
10 Millionen Euro, mit einem Kupon von 5,0 Prozent per anno und einer
Laufzeit von 5 Jahren. Im Wege einer Privatplatzierung wurde im
Oktober 2014 eine erste Tranche der Anleihe 2014/2019 von 8 Millionen

Euro platziert.
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Das Geschéftsjahr2015

Durchfihrung Sachkapitalerhoh

Durchfuhrung Sachkapitalerhéhung 2015

Ermachtigung der Hauptversammlung vom 20.12.2011 das Grundkapital bis zum 19.12.2016 durch
Ausgabe neuer Akfien gegen Bar- und/ oder Sacheinlage um bis zu EUR 6.309.983,00 zu erhdhen

Durchfihrung Kapitalerhthung gegen Sacheinlage im Frihjahr 2015 durch Rickerwerb von 6.000
Stiick Schuldverschreibungen aus InCity Anleihe 2014/2019 im Gesamtnennbetrag von EUR

6.000.000,00 einschliellich bestehender und kiinftig entstehender Zahlungs- und sonstiger Anspriiche

Ausnutzung des Genehmigten Kapitals und Erhdhung des Grundkapitals durch Ausgabe wvon
6.061.847 neuer Aktien um EUR 6.601.847,00 auf EUR 18.681.814,00

Werthaltigkeit der Sacheinlage durch Sacheinlagenprifer bestétigt und festgestellt
Kapitalerhohung wurde mit Eintragung im Handelsregister am 7. April 2015 wirksam
Bezugsrechtsausschluss war fir den Ruckerwerb der Teil-Schuldverschreibungen und die damit
einhergehenden Einsparungen von Refinanzierungskosten erforderlich. Die damit verbundenen

Vorteile fir die Gesellschaft standen in einem angemessenen Verhalinis zur Verwésserung der

Altaktionére

Fur die angesprochenen Investitionen ist eine wesentliche Starkung
unserer Eigenkapitalbasis notwendig. Zu diesem Zweck hat der
Vorstand im Marz 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats eine
Sachkapitalerhhung durchgefiihrt. Hierbei wurde das genehmigte
Kapital der Gesellschaft ausgenutzt und nach vorhergehender
Interessenabwagung das gesetzliche Bezugsrecht der Altaktionére
ausgeschlossen. Uber diese Kapitalerhohung und die Griinde fir den
damit verbundenen Bezugsrechtsausschluss méchte ich lhnen im

Folgenden berichten:

Mit Beschluss der aulRerordentlichen Hauptversammlung vom
20. Dezember 2011 und Eintragung im  Handelsregister am
25. Februar 2012 wurde der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital der
Gesellschaft bis zum 19. Dezember 2016 mit Zustimmung des

Aufsichtsrats durch Ausgabe neuer Aktien gegen Bar- und/oder
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Sacheinlage um bis zu 6.309.983 Euro zu erhohen. Wesentlicher Teil
dieses Genehmigten Kapitals 2011/IV ist unter anderem die
Berechtigung des Vorstands, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre insbesondere bei einer

Kapitalerh6hung gegen Sacheinlagen auszuschliel3en.

Im Marz 2015 hat der Vorstand auf Grundlage dieser Ermachtigung mit
Zustimmung des Aufsichtsrats zum Zwecke des Ruckerwerbs von 6.000
Schuldverschreibungen aus der InCity Anleine 2014/2019 eine
Kapitalerh6hung gegen Sacheinlage durchgeftihrt. Der Vorstand hat zu
diesem Zweck am 26. Marz 2015 beschlossen, das Genehmigte Kapital
2011/1V auszunutzen und das Grundkapital der Gesellschaft durch
Ausgabe von 6.061.847 neuen Aktien mit Gewinnbezugsrecht ab
1. Januar 2015 um 6.061.847 Euro auf 18.681.814 Euro zu erhohen.

Dabei wurde das Bezugsrecht der Aktionare ausgeschlossen. Die neuen
Aktien wurden zum geringsten Ausgabebetrag von 1,00 Euro je Aktie
von der Haron Holding AG gezeichnet. Die Kapitalerhéhung erfolgte
gegen Sacheinlage von 6.000 Schulverschreibungen aus der InCity
Anleine 2014/2019 im Gesamtnennbetrag von 6.000.000 Euro
einschliel3lich samtlicher damit verbundener bestehender und kinftig
entstehender Zahlungs- und sonstiger Anspriiche, insbesondere der
Anspriche auf Tilgung und bereits angefallener und kinftig noch
anfallender Zinsen einschlief3lich des konkreten Zinsanspruchs zum

ersten Zinszahlungstag am 28. April 2015.

Auf Antrag der InCity Immobilien AG wurde mit Beschluss des
Amtsgerichts Frankfurt am Main die Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Hamburg, zum Sacheinlagepriifer
bestellt. In seinem Bericht vom 27. Marz 2015 hat der Sacheinlageprufer
die Werthaltigkeit der Sacheinlage bestétigt und festgestellt, dass der
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Wert der Sacheinlage (6.000 Teil-Schuldverschreibungen zuzlglich
anteiliger erster Zinsperiode im Gesamtwert von EUR 6.122.465,75) den
geringsten Ausgabebetrag der daflr zu gewéhrenden Aktien mit einem

(rechnerischen) Nominalwert von EUR 6.061.847 mindestens erreicht.

Die Kapitalerhbhung wurde mit Eintragung im Handelsregister am
7. April 2015 wirksam. Mit Eintragung wurde die InCity Immobilien AG

Inhaberin der eingebrachten Teil-Schuldverschreibungen.

Vor der jeweiligen Beschlussfassung tber den Bezugsrechtsausschluss
hat sich der Vorstand zusammen mit dem Aufsichtsrat intensiv mit den
damit verbundenen Vor- und Nachteilen auseinandergesetzt und das
Interesse  der Gesellschaft am Erwerb der 6.000 Teil-
Schuldverschreibungen mit dem Interesse der Aktiondre an einer
maoglichst geringen Verwasserung unter Bericksichtigung der ihnen zur
Verfigung stehenden Informationen sorgfaltig abgewogen. Im Ergebnis
ist die Verwaltung zur Ansicht gelangt, dass der Bezugsrechtsausschluss
fur den Rilckerwerb der Teil-Schuldverschreibungen und die damit
einhergehenden Einsparung von Refinanzierungskosten erforderlich war
und die damit verbundenen Vorteile flr die Gesellschaft in einem

angemessenen Verhaltnis zur Verwéasserung der Altaktionare standen.
Dem lagen im Wesentlichen die nachfolgenden Erwagungen zu Grunde:

Vor Umsetzung der gewahlten Transaktions- und Finanzierungsstruktur
hat der Vorstand alternative Strukturen geprift und umfassend mit dem
Aufsichtsrat erortert. Ergebnis dieser intensiven Verhandlungen war die
Festlegung einer Struktur, die mit einem madglichst geringen
Kostenaufwand ohne grol3e zeitliche Verzégerung zur Reduzierung der

Refinanzierungskosten in Form eines geringeren Zinsaufwands fihrt.
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Die alternative Leistung des Kaufpreises fur den Rickerwerb in Form
einer reinen Barzahlung war bereits aus Liquiditdtsgrinden nicht

maoglich.

Die vorstehenden Ziele hatten mit einer Bezugsrechtsemission gegen
Bareinlage und anschlielendem Ruckerwerb der Teil-
schuldverschreibungen gegen Barzahlung aus dem Emissionserlos
schon aus zeitlichen Griinden nicht rechtssicher erreicht werden kdnnen.
Hinzu kommt, dass ein Ruckerwerb der Teil-Schuldverschreibungen mit
Mitteln aus einer Barkapitalerhbhung die erhebliche Gefahr einer
verdeckten Sacheinlage begrindet hatte, wenn man unterstellt — was
sehr wahrscheinlich gewesen wéare — dass sich auch die Haron Holding
AG als Mehrheitsaktiondrin  und  Sachinferentin  an  der

Bezugsrechtsemission beteiligt.

Der rechnerische Gegenwert der 6.061.847 neuen Aktien basierte auf
einem Aktienkurs von rund EUR 1,00 je Aktie, was dem
durchschnittlichen XETRA-Schlusskurs wéahrend der letzten Handelstage
vor Beschlussfassung uber die Kapitalerhbhung entsprach. Angesichts
dieses Verkehrswerts der Aktien einerseits und des Werts der
Sacheinlage andererseits war damit sichergestellt, dass nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung die neuen Aktien nicht zu
einem unangemessen niedrigen Wert ausgegeben und damit die
Vorgaben des 8255 AktG zum Schutze der Aktiondre eingehalten

wurden.

Zusammenfassend ist der Vorstand nach wie vor der Uberzeugung, dass
der Bezugsrechtsausschluss zur Erreichung des angestrebten Zwecks
geeignet und erforderlich war und im besten Interesse der Gesellschaft
lag, und die damit einhergehende Verwasserung der Altaktion&re hierzu
in einem angemessenen Verhaltnis stand. Der Vorstand ist der Ansicht,
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dass das Interesse der Gesellschaft an der konkreten Mal3nahme hdher
zu bewerten war als das der Aktionare am Erhalt ihrer Rechtsposition
und an der Vermeidung einer Verwasserung. Infolge des Bdrsenhandels
der InCity-Aktien stand den Aktionaren im Ubrigen ohne Weiteres die
Mdoglichkeit offen, ihre relative Beteiligung durch Zukauf tber die Borse
zu annahrend gleichen Konditionen aufrechtzuerhalten und damit den

Verlust ihrer relativen Stimmkraft zu kompensieren.

In der anschlielenden Generaldebatte haben Sie selbstverstandlich
noch ausreichend Gelegenheit, ergdnzende Fragen zu dieser

Kapitalerhbhung zu stellen.

FUr Zukaufe in Hohe der von mir erwdhnten Investitionsvolumina von 50
bis 60 Millionen Euro im laufenden Geschéftsjahr bendétigt die
Gesellschaft jedoch noch weitere liquide Mittel zur Starkung der
Eigenkapitalbasis. Dies ist einer der Beschlussgegenstdnde dieser

Hauptversammlung, auf die ich nun zu sprechen komme.

Erlauterung der Beschlussvorse

TOP 5: Genehmigtes Kapital

Genehmigtes Kapital aus der aul3erordentlichen Hauptversammiung im
Dezember 2011 wurde durch die Sachkapitalerndhung im Frahjahr 2015 fast
volistandig ausgenutzt

Grundkapital zwischenzeitlich auf EUR 18.681.814,00 erhoht

Gesellschaft soll kiinftig ein Genehmigtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfugung stehen (EUR 9.340.907,00)

Beibehaltung eines hohen Males an Flexibilitdt der Gesellschaft zur
Starkung Eigenkapitalbasis

Moglichkeit kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen zu reagieren
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Zunachst erlautere ich lhnen den Tagesordnungspunkt 5
,Beschlussfassung Uber die Aufhebung des bestehenden Genehmigten
Kapitals 2011/IV und Schaffung eines neuen Genehmigten Kapitals

2015/l und entsprechende Satzungsanderungen®.

Die in der aulR3erordentlichen Hauptversammlung der Gesellschaft vom
20. Dezember 2011 beschlossene Ermachtigung des Vorstands, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrats zu erh6hen, wurde mit
Durchfiihrung der Sachkapitalerhdhung in diesem Frihjahr nahezu

vollstandig ausgenutzt.

Damit dem Vorstand in Anbetracht des zwischenzeitlich auf 18.681.814
Euro erhdhten Grundkapitals auch kinftig ein Genehmigtes Kapital in
vollem Umfang zur Verfiigung steht, soll das noch bestehende
Genehmigte Kapital 2011/IV aufgehoben und ein neues Genehmigtes

Kapital beschlossen werden.

Das neue Genehmigte Kapital soll im Wesentlichen die Flexibilitat der
Gesellschaft zur Starkung ihrer Eigenkapitalbasis erhéhen und der
Gesellschaft ermaoglichen, kurzfristig auf sich bietende

Geschaftschancen reagieren zu kénnen.

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

Grinde fur den Bezugsrechtsausschluss verweisen.
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Erlauterung der Beschlussvors

TOP 6: Bedingtes Kapital

Grundkapital zwischenzeitich auf EUR 18.681.814,00 erhoht

Gesellschaft soll kuinftig ein Bedingtes Kapital in vollem Umfang zur
Verfligung stehen (EUR 9.340.907,00)

Ermachtigung zur Ausgabe von Schuldverschreibungen im
Gesamtnennbetrag von EUR 50 Mio.

Schaffung von Mdglichkeiten fiir flexible und zeitnahe Finanzierungen

Ich komme nun zum Tagesordnungspunkt 6 ,Beschlussfassung uber die
Aufhebung der bestehenden Ermachtigung zur Ausgabe von Options-
oder Wandelanleihen, Genussrechten und/oder
Gewinnschuldverschreibungen und Beschlussfassung Uber eine neue
Ermachtigung zur Ausgabe von Options- oder Wandelanleihen,
Genussrechten oder  Gewinnschuldverschreibungen und  zum
Ausschluss des Bezugsrechts nebst gleichzeitiger Anderung des

bestehenden bedingten Kapitals und Satzungsanderung®.

Damit der Vorstand in Anbetracht des zwischenzeitlich erh6hten
Grundkapitals weiterhin in  vollem Umfang Options- und/oder
Wandelanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen
ausgeben kann, soll die alte Ermachtigung aufgehoben und eine neue

genehmigt werden.

Die vorgeschlagene Ermachtigung zur Ausgabe von
Schuldverschreibungen im Gesamtnennbetrag von bis zu 50 Millionen
sowie zur Schaffung von Bedingtem Kapital soll dem Vorstand mit

Zustimmung des Aufsichtsrats den Weg zu einer im Interesse der
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Gesellschaft liegenden flexiblen und zeitnahen Finanzierung er6ffnen.
Der Wortlaut der vorgeschlagenen neuen Ermachtigung entspricht dabei
iIm Wesentlichen den Bedingungen der bestehenden Erméchtigung, die

Ihnen allen bekannt sein durften.

Auch hier moéchte ich ergdnzend auf den Bericht des Vorstands an die
Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 6 tber die Grinde fir den

Bezugsrechtsausschluss verweisen.

Erlauterung der Beschlussvorsch

TOP 7: Barkapitalerh6hung

Gesellschaft pruft laufend Moglichkeiten zum Erwerb von weiteren
Immobilien

Im laufenden Geschéaftsjahr 2015 plant die Gesellschaft mit einem
Investitionsvolumen von EUR 50 Mio. bis EUR 60 Mio.

Ordentliche Kapitalerhdhung soll Gesellschaft in Lage versetzen, den
Eigenkapitalanteil des Kaufpreises von Immobilien durch Barmittel
darzustellen

Angestrebter Bruttoemissionserlos aus Kapitalerhdhung: max. EUR 25 Mio.

Erhdhung des Grundkapitals gegen Bareinlage um bis zu rund EUR 23,8
Mio. auf rund EUR 42,5 Mio. geplant

Ich erlautere nun den Tagesordnungspunk 7 ,Beschlussfassung Uber die
Erhéhung des Grundkapitals der Gesellschaft gegen Bareinlagen mit
mittelbarem Bezugsrecht der Aktiondre und Ausschluss des

Bezugsrechts fur Spitzenbetrage®.

Wie ich schon sagte, pruft unsere Gesellschaft laufend die Maoglichkeit
zum Erwerb von weiteren Immobilien und plant fir das laufende
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Geschaftsjahr 2015 mit einem Investitionsvolumen in Hohe von 50 bis 60

Millionen Euro.

Um die Gesellschaft kurzfristig in die Lage zu versetzen, den
Eigenkapitalanteil des Kaufpreises durch Barmittel darzustellen, soll die
Hauptversammlung Uber eine ordentliche Kapitalerhbhung beschliel3en.
Wir streben einen Bruttoemissionserlés von maximal 25 Millionen Euro
an. Konkret soll das Grundkapital der Gesellschaft gegen Bareinlage um
bis zu rund 23,8 Millionen Euro auf rund 42,5 Millionen Euro erhoht
werden. Die endgultige Anzahl der neu auszugebenden Aktien aus
dieser Kapitalerhdhung wird sich aus der Division des angestrebten
Bruttoemissionserléses durch einen noch festzusetzenden Bezugspreis
je neuer Aktie ergeben. Entsprechend wird dann das konkrete

Bezugsverhaltnis fur die Aktiondre zu ermitteln sein.

Auch hier verweise ich erganzend auf den Bericht des Vorstands an die
Hauptversammlung zu Tagesordnungspunkt 7 tber die Grinde fir den

Bezugsrechtsausschluss fur Spitzenbetrage.
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Das Geschaftsjahr2015

Ausblick

Ausblick Einzelabschlussebene InCity Immobilien AG
Keine Kostendeckung in 2015 auf Grund Anlaufkosten fur anstehende
Transaktionen
Einzelabschlussergebnis in 2015 deutlich Uber Vorjahresniveau erwartet
Positives Ergebnis nicht vor dem Geschaftsjahr 2016

Ausblick Konzernebene InCity
Kein Erreichen der Gewinnschwelle in 2015
Konzernergebnis in 2015 auf Vorjahresniveau erwartet
Positives Ergebnis fur das Geschaftsjahr 2016 geplant

Geschaftsopportumtaten fur die InCity Immobilien AG
Beteiligungen an Projektentwicklungen und Investition in Bestands-
immobilien als Fundament des Geschéaftsmodells
Opportunistische Objekte mit Optimierungsmoglichkeiten und Grundsticks-
ankaufe nicht ausdrucklich ausgeschlossen

Meine sehr geehrten Damen und Herren, die InCity AG wird auf
Einzelabschlussebene im Geschéftsjahr 2015 keine Kostendeckung
erreichen. Ein wesentlicher Grund dafir ist vornehmlich in den
Anlaufkosten fiur die anstehenden Transaktionen, mit denen wir unser
Unternehmen voran bringen wollen, zu suchen. Das Ergebnis wird
jedoch deutlich Uber dem Vorjahresniveau liegen. Mit einem positiven
Ergebnis auf Einzelabschlussebene rechnen wir nicht vor dem
Geschaftsjahr 2016.

Der InCity Konzern wird in 2015 trotz des weiteren Ausbaus des
Portfolios  von Bestandsimmobilien und neuer  geplanter

Projektbeteiligungen die Gewinnschwelle ebenfalls noch nicht erreichen.
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Das Konzernergebnis wird in etwa auf dem Vorjahresniveau liegen. Auch
hier ist nach aktueller Planung fir 2016 mit einem positiven Ergebnis zu

rechnen.

Wir werden im laufenden Geschaftsjahr weiter daran arbeiten, Ihr
Unternehmen auf ein breites und solides Fundament zu stellen. Dieses
Fundament wird aus einer Kombination von Beteiligungen an
Projektentwicklungen und von einem Portfolio von Bestandsimmobilien
bestehen. Die Mietertrage aus dem Bestandsportfolio werden signifikant
zur Deckung unserer Fixkosten beitragen. Daher sind wir hier vor allem
an Objekten interessiert, die auf Grund ihrer Lage und der Objektqualitat
eine langfristige Wertstabilitdt bieten. Opportunistische Objekte, bei
denen wir umsetzbare Optimierungsmoglichkeiten sehen oder auch
Grundstticksankaufe schlie3en wir jedoch flr einen Erwerb ausdriicklich

nicht aus.

Anhand der MalRnahmen, um deren Zustimmung wir Sie bitten, kdnnen
Sie ersehen, dass wir in diesem Jahr noch entscheidende Schritte
unternehmen mdchten, um Ihr Unternehmen weiterzuentwickeln. Die
entsprechenden Projekte sind in der Pipeline und konnen kurzfristig in

Angriff genommen werden.

Wir bleiben unverandert optimistisch flr den deutschen Immobilienmarkt.
Trotz des aktuellen Anstiegs der Umlaufrendite gehen wir nicht von einer
fundamentalen Zinswende aus. Der Immobilienmarkt in Deutschland
wird trotz der deutlichen Preissteigerungen in den vergangenen Jahren
attraktiv bleiben und bietet weiterhin gute Einstiegsmoglichkeiten mit
dem entsprechenden Wertsteigerungspotenzial. Unsere Strategie, uns
nur auf die Ballungszentren in Deutschland zu konzentrieren, hat sich als
richtig erwiesen, die unveranderte Knappheit an Wohnraum wird sich
hier auch in den kommenden Jahren auf die Preise auswirken. Dies
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er6ffnet uns, das heil3t unserem Unternehmen und lhnen als die

Aktionare, weiterhin die Chance auf eine attraktive Rendite.

Ich bitte Sie daher, uns bei unseren Expansionsplanen zu unterstttzen.
Wir kénnen so das Fundament legen, das ich lhnen eben beschrieben
habe und das uns dazu dienen wird, damit Sie in den kommenden

Jahren wieder Freude an lhrem Investment haben werden.

Ich danke fur Ihre Aufmerksamkeit

INCity Immobilien AG

Frankfurt am Main

Ordentliche Hauptversammlung
18. Juni 2015
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