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1.

ZUSAMMENFASSUNG DES PROSPEKTS

Zusammenfassungen bestehen aus Offenlequngspflichten, die als ,Angaben” bezeichnet werden.

Diese Angaben sind in den nachfolgenden Abschnitten A — E (A.1 — E.7) mit Zahlen gekennzeich-

net.

Diese Zusammenfassung enthélt alle Angaben, die in einer Zusammenfassung fiir diese Art von

Wertpapieren und Emittenten aufgenommen werden missen. Da einige Angaben nicht angefiihrt

werden miissen, kénnen Llicken in der Zahlenfolge der Angaben bestehen.

Auch wenn eine Angabe aufgrund der Art von Wertpapieren und des Emittenten in der Zusammen-

fassung enthalten sein muss, ist es méglich, dass Informationen bezliglich der Angaben nicht an-

gegeben werden kénnen. In diesem Fall wird in der Zusammenfassung eine kurze Beschreibung

der Angabe gegeben und mit der Bezeichnung ,entféllt* vermerkt.

Abschnitt A — Einleitung und Warnhinweise

A1

Warnhinweise

Diese Zusammenfassung sollte als Einleitung zum Prospekt verstan-
den werden. Der Anleger sollte jede Entscheidung zur Anlage in die
betreffenden Wertpapiere auf die Prifung des gesamten Prospekts
stitzen.

Fur den Fall, dass vor einem Gericht Anspriche auf Grund der in die-
sem Prospekt enthaltenen Informationen geltend gemacht werden,
kénnte der als Klager auftretende Anleger in Anwendung der einzel-
staatlichen Rechtsvorschriften der Staaten des Europaischen Wirt-
schaftsraums die Kosten fiir die Ubersetzung des Prospekts vor Pro-
zessbeginn zu tragen haben.

Die InCity Immobilien AG, BeethovenstralRe 71, 60325 Frankfurt am
Main, Deutschland (,InCity AG“, ,Emittentin“ oder ,Gesellschaft"
und zusammen mit ihren konsolidierten Tochtergesellschaften die
.INCity“ oder der ,InCity-Konzern®), eingetragen im Handelsregister
des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 90797, Gbernimmt
gemal § 5 Abs. 2b Nr. 4 Wertpapierprospektgesetz (WpPG) die Ver-
antwortung fir den Inhalt dieser Zusammenfassung. Die InCity AG,
die die Verantwortung fur die Zusammenfassung einschlieBlich einer
etwaigen Ubersetzung hiervon Gibernommen hat oder diejenigen Per-
sonen, von denen der Erlass ausgeht, kdnnen haftbar gemacht wer-
den, jedoch nur fur den Fall, dass die Zusammenfassung irrefiihrend,
unrichtig oder widersprichlich ist, wenn sie zusammen mit den ande-
ren Teilen des Prospekts gelesen wird, oder sie, wenn sie zusammen
mit den anderen Teilen des Prospekts gelesen wird, nicht alle erfor-
derlichen Schlisselinformationen vermittelt.




A2

Zustimmung  zur
Verwendung des
Prospekts flr die
spatere Weiter-
veraullerung oder
endglltige Platzie-
rung von Aktien
durch Finanzinter-
mediare

Entfallt, da keine Zustimmung zur Verwendung des Prospekts flr die
spatere Weiterveraullerung oder endgiiltige Platzierung von Aktien
durch Finanzintermediare erteilt wurde.

Abschnitt B — Emittentin

sende Faktoren

B.1 Juristische und | Die Firma der Gesellschaft lautet ,InCity Immobilien AG*. Die Gesell-
kommerzielle Be- | schaft tritt kommerziell unter ihrer Firma und unter der Bezeichnung
zeichnung der | ,InCity* auf.

Emittentin

B.2 Sitz und Rechts- | Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts mit
form der Emitten- | dem Sitz in Frankfurt am Main und ist im Handelsregister des Amtsge-
tin, geltendes | richts Frankfurt am Main unter HRB 90797 eingetragen. Das fir die
Recht und Land | Emittentin geltende Recht ist deutsches Recht. Die Gesellschaft wur-
der Grindung der | de in Deutschland gegriindet.

Gesellschaft

B.3 Haupttatigkeiten, Die Geschéftstatigkeit der InCity basiert auf zwei Geschaftszweigen:
Geschéaftstatigkeit | Dem Bestandsgeschaft und dem Projektbeteiligungsgeschaft.
und  wesentliche
Q|e . Geschgftsta- In ihrem Bestandsgeschaft, das bis auf weiteres den Schwerpunkt der
tigkeit  beeinflus-

Investitionstatigkeit der Gesellschaft darstellen soll, investiert die InCi-
ty AG Uber Tochtergesellschaften seit dem Geschaftsjahr 2014 in den
Aufbau eines Bestandsportfolios im Raum Berlin und Frankfurt am
Main. Im Vordergrund des Portfolioaufbaus stehen Objekte, die auf-
grund ihrer Lage und Objektqualitat eine langfristige Wertstabilitat
bieten.

Die Bestandsimmobilien werden durch einzelne Objektgesellschaften
gehalten, deren Alleingesellschafter die InCity AG ist. Die Finanzie-
rungen der Immobilien erfolgen in der Regel individuell Uiber die jewei-
lige Projektgesellschaft. In der IC Immobilien Betriebsgesellschaft
mbH, deren Alleingesellschafter die InCity AG ist, werden verschiede-
ne Betriebsvorrichtungen der einzelnen Bestandsobjekte gehalten.

Die InCity AG erzielt aus ihrem Bestandsgeschaft Erlése durch die
Vergltung fir die laufende Immobilienverwaltung (Asset Manage-
ment) des jeweiligen Objektes, die Verzinsung von Gesellschafterdar-
lehen und durch den Anteil an einem kiinftigen Ergebnis der jeweili-
gen Objektgesellschaft, das im Wesentlichen auf den Mietertragen der
einzelnen Immobilien beruht.




In ihrem Projektbeteiligungsgeschaft beteiligt sich die InCity Uber
Partnerschaftsmodelle mit regionalen Projektentwicklern an wohnwirt-
schaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahlten
deutschen Metropolregionen. Die InCity AG geht hier in der Regel
mehrheitliche Beteiligungen an Projektgesellschaften ein, Uber die die
entsprechenden Projektentwicklungen realisiert werden. Der Investiti-
onsfokus liegt hierbei auf Projektbeteiligungen im Bereich Wohnen
sowie gewerblichen Neubauprojekten im Bereich Biro, Logistik und
Einzelhandel. Die Gesamtinvestitionskosten der einzelnen Projekte
liegen zwischen EUR 5 Mio. bis EUR 100 Mio. Der Investitionsradius
der InCity umfasst die wichtigsten Metropolregionen Deutschlands mit
hohem Wirtschaftswachstum und einer wachsenden Bevdlkerungs-
zahl. Die Gesellschaften, Uber die die Projektentwicklungen abgewi-
ckelt werden, sind reine Zweckgesellschaften zur Durchfiihrung des
jeweiligen Immobilienprojekts und Eigentimer des jeweils zu entwi-
ckelnden und zu bebauenden Grundstiicks.

Dabei stellt die InCity AG der Projektgesellschaft den Grofteil der flr
die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel in Form eines Ge-
sellschafterdarlehens zur Verfligung.

Die InCity AG erzielt aus ihrem Projektbeteiligungsgeschaft Erlose
durch die Verzinsung des Gesellschafterdarlehens, eine Manage-
ment-Vergultung fiir das laufende Controlling wahrend der Projektlauf-
zeit und einem Anteil am Ergebnis der Projektgesellschaft nach Fer-
tigstellung und Verkauf.

Bis zum Datum des Prospekts wurden von der InCity drei als Ge-
schaftshaus und zwei als Wohn- und Geschaftshaus genutzte Be-
standsobjekte mit einem Volumen von rund EUR 89 Mio. (Bruttoan-
schaffungskosten) als Bestandsobjekte erworben. Zum Datum des
Prospekts umfasste das Projektportfolio zwei laufende Projektbeteili-
gungen mit einem Gesamtprojektvolumen von rund EUR 80 Mio. (ge-
planter BruttogesamtverauRerungserlds). Den Schwerpunkt der lau-
fenden Projektbeteiligungen bildet der Bereich Wohnen.

B.4a

Wichtigste jungste
Trends, die sich
auf die Emittentin
und die Branchen,
in denen sie tatig
ist, auswirken

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte sich auch im Jahr 2016 weiter
stark. Das Transaktionsvolumen aus dem Vorjahr 2015
(EUR 80,3 Milliarden) konnte allerdings nicht erreicht werden, was im
Markt hauptsachlich mit einem Mangel an adaquaten Angeboten be-
grindet wird. Vor dem Hintergrund nach wie vor niedriger Zinsen be-
steht weiterhin ein enormer Anlagedruck deutscher und auslandischer
Investoren. Nach vorlaufigen Ermittlungen von BNP Paribas Real
Estate belief sich das gesamte Immobilientransaktionsvolumen im
Jahr 2016 auf EUR 66,1 Milliarden (Vorjahr: EUR 80,3 Milliarden).
Dabei entfielen rund EUR 52,6 Milliarden auf Gewerbeimmobilien-
und rund EUR 13,5 Milliarden auf Wohnimmobilientransaktionen. Wie
auch in den Vorjahren war das letzte Quartal das umsatzstarkste. Mit
einem Transaktionsvolumen von Gewerbeimmobilien in Hohe von
EUR 19,6 Milliarden wurde das zweitbeste Quartalsergebnis aller
Zeiten erreicht (Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH, Investment-
markt Deutschland — Property Report 2017, Januar 2017).

Nach dem erfolgreichen weiteren Ausbau des Bestandsportfolios im




Geschaftsjahr 2016 mit dem Ankauf des Objekts ,Charlottenstralle
79-80“ in Berlin steht die Erweiterung des Bereichs Bestandsimmobi-
lien auch weiterhin im Vordergrund der Aktivitdten der InCity im lau-
fenden Geschaftsjahr 2017. Aktuell befindet sich die Gesellschaft in
Ankaufsprifungen diverser Objekte.

Das Projektbeteiligungsgeschaft entwickelt sich im laufenden Ge-
schéftsjahr 2017 ebenfalls positiv. Die Wohneinheiten sind fertig ge-
stellt und wurden bzw. werden noch an die neuen Eigentiimer lber-
geben. Zum Datum des Prospekts sind bereits tUber 94 % der Einhei-
ten veraulRert.

Auch die Projektbeteiligung ,Rhein VII* entwickelt sich positiv. Hier
sind zum Datum des Prospekts bereits rund 96 % der Einheiten ver-
aulert; die bauliche Gesamtfertigstellung erfolgt voraussichtlich im
Sommer 2017. Die Wohneinheiten werden durch die InCity AG als
Eigentumswohnungen vermarktet.

Die Durchfiihrung der vom Vorstand am 19. Mai 2017 mit Zustimmung
des Aufsichtsrats der Gesellschaft auf Grundlage der in § 4 Abs. 3 der
Satzung bestimmten Ermachtigung (Genehmigtes Kapital 2016/1)
beschlossenen Kapitalerh6hung wird voraussichtlich am 9. Juni 2017
im Handelsregister der Gesellschaft eingetragen und zu einer deutli-
chen Starkung der Eigenkapitalbasis der InCity AG beigetragen.

Die ordentliche Hauptversammlung der InCity AG wird voraussichtlich
im August 2017 stattfinden.

B.5

Beschreibung der
Gruppe und Stel-
lung der Emittentin
innerhalb  dieser
Gruppe

Die InCity AG ist die Holding-Gesellschaft des InCity-Konzerns und
nimmt die zentrale Leitungsfunktion wahr. Uber ihre Tochtergesell-
schaften und sonstigen Beteiligungen halt die InCity AG verschiedene
Bestandsimmobilien und ist die InCity AG an verschiedenen Immobili-
enentwicklungsprojekten beteiligt.

Nach Auffassung des Vorstands der Gesellschaft sind die IC Objekt1
Frankfurt GmbH, die IC Objekt2 Berlin GmbH, die IC Objekt3 Berlin
GmbH, die IC Objekt4 Berlin GmbH, die IC Objekt5 Berlin GmbH (fir
das Bestandsgeschaft) und die Projektgesellschaft HW 46 mbH, die
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, die Elbquartier Beteiligungs-
GmbH, die Rheinblick Lage 1 GmbH und die RheinCOR Projektent-
wicklung GmbH (fir das Projektbeteiligungsgeschaft) die wichtigsten
Tochtergesellschaften und Beteiligungen fir den zum Datum des
Prospekts vorhandenen Geschéftsbetrieb der InCity AG.

B.6

Aktionarsstruktur,
Hauptaktionar und
Beherrschungs-
verhaltnisse

Nach den der Gesellschaft aktuell vorliegenden Informationen halt
auler der die InCity AG beherrschende Haron Holding AG mit einem
Anteil von rund 75,21 % keine weitere natlrliche oder juristische Per-
son eine meldepflichtige Anzahl von Stimmrechten. Die InCity AG ist
von der Haron Holding AG abhéangig und erstellt aus diesem Grund
einen Abhangigkeitsbericht nach § 312 AktG. Es bestehen keine un-
terschiedlichen Stimmrechte.




B.7

Ausgewahlte we-
sentliche histori-
sche Finanzinfor-
mationen Gber den
Emittenten, die fir
jedes Geschafts-
jahr des von den
historischen Fi-
nanzinformationen
abgedeckten Zeit-
raums und flr
jeden nachfolgen-
den Zwischenbe-
richtszeitraum
vorgelegt werden,
sowie Vergleichs-
daten fur den glei-
chen Zeitraum des
vorangegangenen
Geschaftsjahres,
es sei denn, diese
Anforderung ist
durch Vorlage der
Bilanzdaten zum
Jahresende erflllt.

Die nachfolgenden ausgewahlten historischen Finanzinformationen
wurden aus den gepriften Konzernabschlissen der Gesellschaft
nach HGB fir das am 31. Dezember endende Geschaftsjahr 2015
(der ,Konzernabschluss 2015%), sowie das am 31. Dezember en-
dende Geschéaftsjahr 2016 (der ,Konzernabschluss 2016“) und dem
gepruften Jahresabschluss nach HGB fiir das am 31. Dezember 2016
endende Geschaftsjahr 2016 (der ,Jahresabschluss 2016“) ent-
nommen oder daraus abgeleitet.

Fir das Geschéftsjahr 2015 und die Folgejahre hat die Gesellschaft
ihre Konzern-Rechnungslegung von IFRS auf die deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und deutschen Grundsatze ordnungsgema-
Rer Buchfiihrung (zusammen ,HGB*“) umgestellt. Die Konzernab-
schliisse 2015 und 2016 wurden daher nach HGB erstellt. Der Jah-
resabschluss 2016 wurde ebenfalls nach HGB erstellt.

Der Jahresabschluss 2016 und die Konzernabschlisse 2015 und
2016 wurden von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft, Stuttgart, Niederlassung Berlin, geprift und mit uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerken versehen.

Sofern Finanzinformationen in der nachfolgenden Darstellung als ,ge-
prift* gekennzeichnet werden, bedeutet dies, dass diese Finanzin-
formationen den gepriiften Konzernabschlissen fur das Geschaftsjahr
2016 und das Geschaftsjahr 2015 oder dem gepriften Jahresab-
schluss 2016 der InCity AG enthommen wurden.

Ausgewahlte Angaben aus der Gewinn- und Verlustrechnung
(HGB) aus den Konzernabschliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt ausgewahlte Angaben aus der Ge-
winn- und Verlustrechnung der InCity fiir die angegebenen Zeitraume,
wie sie den gepriften Konzernabschlissen 2015 und 2016 (nach
HGB) enthommen wurden.

TEUR 1.1. bis 1.1. bis
31.12.2016 31.12.2015
(HGB) (HGB)
(gepriift) (gepriift)
Umsatzerlose 25.079 45.358
Jahresiiber-
schuss/Jahresfehlbetrag -228 209

Ausgewahlte Angaben aus der Bilanz (HGB) aus den Konzernab-

schliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Bilanz ausgewahlte Angaben
aus der InCity aus den gepriiften Konzernabschlissen 2015 und 2016

(nach HGB):
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TEUR Zum 31.12. Zum 31.12.
2016 2015
(HGB) (HGB)
(gepriift) (gepriift)
AKTIVA
Immaterielle = Vermdégensge-
- 50 0
genstinde
Sachanlagen 88.153 66.517
Finanzanlagen 5.470 5.470
Vorrite 10.869 15.955
Forde__rungen und__ sonstige 2.858 3.074
Vermoégensgegenstande
Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 8.226 11.725
Rechnungsabgrenzungspos- 239 155
ten
Aktive latente Steuern 0 7
Summe Aktiva 115.865 102.967
PASSIVA
Gezeichnetes Kapital 60.000 42.500
./._Nennbetrag eigener An- .36 .36
teile
Kapitalriicklage 7.345 5.595
Gewinnriicklagen 36 36
Konzernbilanzverlust -8.859 -7.662
Anteile in Fremdbesitz 1.033 261
Riickstellungen 2.312 2.446
Verbindlichkeiten 54.021 59.787
Rechnungsabgrenzungspos- 8 9
ten
Passive latente Steuern 5 31
Summe Passiva 115.865 102.967

Ausgewahlte Angaben aus der Kapitalflussrechnung (HGB) aus
den Konzernabschliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt ausgewéahlte Angaben aus den Ka-
pitalflussrechnungen der InCity flr die angegebenen Zeitrdume, wie
sie den gepriften Konzernabschlissen 2015 und 2016 (nach HGB)
entnommen wurden.

TEUR 1.12. bis 31.12. | 1.12. bis 31.12.
2016 2015
(HGB) (HGB)
(gepriift) (gepriift)
Cash Flow aus der operativen -1.591 6.576

11




Geschiftstatigkeit

Cash Flow aus der Investiti-

der Periode

onstitigkeit -22.795 -59.116
Cash I_-'_Ic_)w §us der Finanzie- 20.887 37.432
rungstatigkeit

Veranderung des Finanzmit- -3.499 15.108
telbestands

F!nanzmittel!aestand zu Be- 11.725 26.833
ginn der Periode

Finanzmittelbestand am Ende 8.226 11.725

Ausgewahlte Angaben aus der Gewinn- und Verlustrechnung des

Einzelabschlusses

Die nachfolgende Ubersicht zeigt ausgewahlte Angaben aus der Ge-
winn- und Verlustrechnung der InCity AG, wie sie dem gepriften Jah-
resabschluss 2016 nach HGB entnommen wurden:

EUR 1.1. bis
31.12.2016
(gepruft)
Umsatzerlose 552.427,22
Jahresfehlbetrag -832.645,36

Ausgewahlte Angaben aus der Bilanz des Einzelabschlusses

Die nachfolgende Ubersicht zeigt ausgewéhlte Angaben aus der Bi-
lanz der InCity AG aus dem gepriften Jahresabschluss 2016 nach

HGB:

EUR

zum 31.12.2016

(gepruft)

Anlagevermogen

47.177.786,62

Umlaufvermogen

15.550.201,84

Gezeichnetes Kapital

60.000.000,00

1. eigene Anteile -36.271,00
Kapitalriicklage 7.345.115,24
Gewinnriicklagen 35.853,42
Bilanzverlust -6.996.534,91
Riickstellungen 685.187,60
Verbindlichkeiten 1.694.638,16

Bilanzsumme

62.727.988,51
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Wesentliche Ver-

anderungen  der
Finanzlage  und
des Betriebser-
gebnisses des

Emittenten in und
nach dem von den
wesentlichen his-
torischen Finanz-
informationen
abgedeckten Zeit-
raum

Geschiftsjahre 2016 und 2015 (Angaben nach HGB)

Um einen Vergleich der Finanzkennzahlen fiir das Geschéftsjahr
2016 mit den Finanzkennzahlen fiir das Geschéaftsjahr 2015 zu er-
leichtern, werden nachfolgend die gepriiften Konzernkennzahlen nach
HGB der InCity fir das Geschéaftsjahr 2016 und 2015 verglichen und
die jeweiligen Abweichungen diskutiert. Die nachfolgenden Wertande-
rungsangaben (absolut und in Prozent) wurden von der InCity AG
berechnet und sind ungepriift.

Umsatzerlose

Die Umsatzerlése sind von TEUR 45.358 fiir das Geschaftsjahr 2015
um TEUR 20.279 bzw. rund 45 % auf TEUR 25.079 fur das Ge-
schaftsjahr 2016 gesunken. Die Umsatzerldése resultieren nahezu
vollumfanglich aus der Vermietung der erworbenen Bestandsimmobi-
lien (EUR 2,8 Mio.)). Einnahmen aus den eingegangenen Projektbe-
teiligungen (TEUR 22,1) konnten ebenfalls verzeichnet werden. Der
wesentliche Grund fiir die gesunkenen Umsatzerlose liegt in den ge-
sunkenen Einnahmen aus den im Geschaftsjahr 2016 (ibergebenen
Wohneinheiten aus den Projektimmobilien. Wahrend im Geschéaftsjahr
2015 durch die Fertigstellung und Ubergabe bei den Projekten
.Elbquartier Blankenese® TEUR 21.779 und ,Flugfeld Bd&blingen®
TEUR 18.410 erl6st wurden, konnten im Geschaftsjahr 2016 durch die
Fertigstellung und Ubergabe bei den Projekten ,Gallushéfe*
TEUR 17.775 und ,Elbquartier Blankenese“ TEUR 4.361 erlost wer-
den.

Jahresergebnis

Das Jahresergebnis hat sich von TEUR 209 fir das Geschéftsjahr
2015 um TEUR 437 bzw. um mehr als 100 % auf TEUR -228 fir das
Geschéftsjahr 2016 verringert. Der Konzernjahresfehlbetrag im Ge-
schéftsjahr 2016 gegeniiber dem Uberschuss im Vorjahr resultiert im
Wesentlichen aus dem Anstieg der Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag im Geschaftsjahr 2016 im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015
um TEUR 368 bei nahezu konstanten sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen im Konzern und keinen erneuten Wertberichtigungen auf
Forderungen gegenuber Dritten in Hohe von EUR 1,0 Mio. wie im
Geschaftsjahr 2015. Insgesamt flhrten auslaufende Projektbeteili-
gungen zu einer deutlichen Reduzierung der Umsatzerldse bzw. Ge-
samtleistung und korrespondierend zu einem riicklaufigen Material-
aufwand. Jedoch erzielten im Geschaftsjahr 2016 vier der finf Be-
standsimmobilien Mietertrage fur volle zwolf Monate, wahrend im Ge-
schaftsjahr 2015 nur ein Bestandsobjekt ganzjahrig zu den Umsatzer-
I6sen beigetragen hat.

Nach dem 1. Januar 2017 sind bis zum Datum des Prospekts keine
Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten mit wesentlichem
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity oder
der InCity AG.
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B.8

Ausgewahlte we-
sentliche Pro-
Forma-
Finanzinformatio-
nen

Entfallt, da dieser Prospekt keine Pro-Forma-Finanzinformationen
enthalt.

blick auf unzu-
reichendes Ge-
schaftskapital der
Emittentin

B.9 Gewinnprognosen | Auf Basis der bisherigen Entwicklungen im Geschéaftsjahr 2017 geht
oder -schatzungen | die Gesellschaft zum 11. Mai 2017 fir das laufende Geschaftsjahr
2017 von einem Konzernjahresergebnis zwischen EUR -2,0 Mio. und
EUR -2,4 Mio. fur den InCity-Konzern und von einem Jahresergebnis
zwischen EUR -0,4 Mio. und EUR -0,8 Mio. fir die InCity AG aus.
B.10 | Beschrankungen Entfallt, da dieser Prospekt nur uneingeschrankte Bestatigungsver-
in den Bestati- | merke zu den geprtften Abschliissen enthalt.
gungsvermerken
zu den histori-
schen  Finanzin-
formationen
B.11 | Erkldrung im Hin- | Entfallt. Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass das Geschaftskapi-

tal der InCity fir ihre derzeitigen Bedurfnisse ausreicht und die InCity
in der Lage ist, samtlichen Zahlungsverpflichtungen, die mindestens in
den nachsten zwolf Monaten ab dem Datum dieses Prospekts fallig
werden, nachzukommen.

Abschnitt C — Wertpapiere

wert der ausge-
gebenen Aktien

C.1 Art und Gattung | Die angebotenen Wertpapiere sind auf den Inhaber lautende Stamm-
der angebotenen | aktien der Gesellschaft ohne Nennbetrag (Stlickaktien). Die angebote-
Wertpapiere nen neuen Aktien haben wie auch die Altaktien die International

Securities Identification Number (ISIN) DEOOOAOHNF96 und die Wert-
papierkennnummer (WKN) AOHNF9.

Die 26.000.000 angebotenen Aktien stammen aus der von vom Vor-
stand am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesell-
schaft auf Grundlage der in § 4 Abs. 3 der Satzung bestimmten Er-
machtigung (Genehmigtes Kapital 2016/I) beschlossenen Kapitalerho-
hung gegen Bareinlagen, deren Durchfihrung in Hohe von
EUR 26.000.000,00 voraussichtlich am 9. Juni 2017 im Handelsregis-
ter der Gesellschaft eingetragen wird.

C.2 | Wahrung der | Euro (EUR).

Wertpapieremis-
sion
C.3 | Zahl und Nenn- | Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 60.000.000,00 und ist

eingeteilt in 60.000.000 auf den Inhaber lautende, nennwertlose
Stammaktien (Stiickaktien). Jede Aktie einschlief3lich der 26.000.000
angebotenen Aktien hat einen rechnerischen Anteil am Grundkapital
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von EUR 1,00. Das Grundkapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.

C4

Beschreibung
der mit den
Wertpapieren
verbundenen
Rechte

Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung der InCity AG eine
Stimme. Stimmrechtsbeschrankungen sind in der Satzung nicht vorge-
sehen. Die bestehenden Aktionare der Gesellschaft haben keine ab-
weichenden Stimmrechte. Fir die angebotenen Aktien besteht eine
volle Gewinnberechtigung ab dem 1. Januar 2016. Im Fall der Durch-
fihrung von KapitalmaRnahmen besteht fiir jede Aktie, soweit nicht in
gesetzlich zulassiger Weise ausnahmsweise ausgeschlossen, ein
Teilnahmerecht an der KapitalmaRnahme (sog. Bezugsrecht). Das gilt
grundsatzlich auch fiir Kapitalerh6hungen aus genehmigtem Kapital.
Ein Bezugsrecht der Aktionare bei Kapitalerhbhungen aus bedingtem
Kapital ist gesetzlich nicht vorgesehen. Dartber hinaus ist mit jeder
Aktie ein anteiliges Recht an einem etwaigen Liquidationserlds der
InCity AG verbunden.

C.5

Beschrankung
der freien Uber-
tragbarkeit  der
Wertpapiere

Entfallt. Es bestehen keine Beschrankungen der Ubertragbarkeit der
Aktien der Gesellschaft. Ein Bezugsrechtshandel ist nicht vorgesehen.
Eine Preisfeststellung der Bezugsrechte an einer Borse ist ebenfalls
nicht beantragt. Auch ein Handel von Bezugsrechten ausschlie3lich im
Aktionarskreis ist nicht vorgesehen. Weder die Gesellschaft noch die
mit der wertpapiertechnischen Abwicklung des Angebots beauftragte
MAINFIRST BANK AG, Kennedyallee 76, 60596 Frankfurt am Main
(,MAINFIRST BANK®) werden einen entgeltlichen An- oder Verkauf
von Bezugsrechten vermitteln oder einen solchen organisieren.
Grundséatzlich sind die Bezugsrechte jedoch Ubertragbar.

C.6

Zulassung zum

Handel

Entfallt. Die Aktien der Gesellschaft sind in den Handel im Teilbereich
Basic Board des Freiverkehrs an der Frankfurter Wertpapierborse ein-
bezogen. Die angebotenen Aktien werden wenige Tage nach der Ein-
tragung der Durchfiihrung der Kapitalerhéhung, die voraussichtlich am
9. Juni 2017 stattfinden wird, ebenfalls in die laufende Notierung der
bestehenden Aktien der Gesellschaft unter der ISIN DEOOOAOHNF96
einbezogen. Eine Beantragung der Zulassung der Aktien der Gesell-
schaft zum Handel im regulierten Markt an der Frankfurter Wertpapier-
boérse oder an einem anderen regulierten oder gleichwertigen Markt im
In- und Ausland ist zurzeit nicht geplant.

C.7

Dividendenpolitik

Die Fahigkeit der InCity AG, in zukinftigen Jahren eine Dividende zu
zahlen, hangt vom Betrag des jeweils erzielten Jahresergebnisses und
des ausschuittungsfahigen Bilanzgewinns ab. Die Gesellschaft hat seit
der ordentlichen Hauptversammlung fir das Geschaftsjahr 2009 am
27. August 2010 bis zum gegenwartigen Zeitpunkt mangels Bilanzge-
winn keine Dividenden ausgeschuttet. Eine konkrete Dividendenpolitik
fur den Fall eines ausschuttbaren Bilanzgewinns hat die Verwaltung
der Gesellschaft noch nicht verabschiedet.
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Abschnitt D — Risiken

D.1

Zentrale Anga-
ben zu den zent-
ralen Risiken, die
der Gesellschaft
oder ihrer Bran-
che eigen sind

Markt- und branchenbezogene Risikofaktoren

Der deutsche Immobilienmarkt ist von der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung und der Nachfrage nach Immobilien abhangig. Eine
negative Entwicklung der gesamtwirtschaftlichen Lage kdnnte sich
nachteilig auf die Geschaftstatigkeit der InCity auswirken.

Die InCity ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt. Es besteht
das Risiko, dass sie sich im Wettbewerb um attraktive Wohn- und
Gewerbeimmobilien nicht behaupten kann oder intensiver Wettbe-
werb zu héheren Kauf- und niedrigeren Verkaufspreisen fiihren
kann.

Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus kénnte den Verkauf von
Immobilien behindern, Modernisierungs- und Instandsetzungs-
malnahmen von Wohn- und Gewerbeimmobilien erschweren und
damit die Attraktivitdt des Wohnungs- und Gewerbebestandes be-
eintrachtigen und sich negativ auf den Immobilienmarkt auswirken.

Die Immobilienstandorte in Deutschland sind von regionalen Ent-
wicklungen abhéangig. Die bestehenden und die zukiinftigen Immo-
bilienstandorte der InCity kdnnten an Attraktivitat verlieren. Die
Immobilienpreise sowie die Mietpreise sind in den letzten Jahren in
einigen Regionen gestiegen und es kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Immobilienpreise oder Mietpreise in diesen Regionen
signifikant sinken.

Die Geschaftstatigkeit der InCity beschrankt sich ausschlieRlich auf
Deutschland. Daher kann die InCity mégliche negative Entwicklun-
gen auf dem deutschen Markt nicht im Ausland kompensieren.

Unternehmensbezogene Risikofaktoren

Die InCity kénnte zukinftig nicht in der Lage sein, Immobilien zu
angemessenen Konditionen zu erwerben und zu attraktiven Prei-
sen zu verauflern sowie ihren Bestand an Wohn- und Gewerbeim-
mobilien zu vergréliern.

Die Integration der kirzlich erworbenen und der zukinftig zu er-
werbenden Wohn- und Gewerbeimmobilien, insbesondere die da-
fur erforderliche Anpassung und Erweiterung der Unternehmens-
strukturen, konnte scheitern.

Es besteht die Gefahr, dass die InCity Gewahrleistungsanspriichen
aus dem Verkauf von Immobilien ausgesetzt ist oder Regressan-
spriche nicht erfolgreich durchsetzen kann.

Es besteht die Gefahr, dass die InCity AG aufgrund von Schuldbei-
tritten, aus der Ubernahme von Biirgschaften, Patronatserklarun-
gen und sonstigen Sicherheiten haftet.

Der Verschuldungsgrad sowie die Konditionen der bestehenden
und zuklnftigen Finanzierungen der InCity kénnten die Fremdfi-
nanzierungskosten und damit verbundene Aufwendungen der InCi-
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ty erhdhen. Bei einem Versto3 von Gesellschaften des InCity-
Konzerns gegen Verpflichtungen aus den Kreditvertragen koénnten
die Darlehen vorzeitig fallig gestellt werden. Bei nicht rechtzeitiger
Rickfihrung der Darlehen kénnten die Kreditgeber umfangreiche
Sicherheiten verwerten, die von der InCity zur Besicherung der
Darlehen gestellt wurden.

Die weitere Geschéaftsentwicklung der InCity ist davon abhéangig,
rechtzeitig zusatzliche Finanzierungsmittel zu erhalten und beste-
hende Finanzierungsmittel zu refinanzieren.

Die InCity ist darauf angewiesen, aus ihrer Immobilienbestandshal-
tung sowie dem Verkauf von Immobilien im Bereich des Projektbe-
teiligungsgeschafts ausreichend Liquiditdt zu generieren, um die
mit den bestehenden Finanzierungen verbundenen Zinsaufwen-
dungen und Tilgungen aufzubringen.

Es besteht die Gefahr der Korrektur von Bewertungsansatzen flr
die von der InCity gehaltenen Immobilien. Dies koénnte die Stellung
weiterer Sicherheiten flir bestehende Finanzierungen erforderlich
machen, was die weiteren Finanzierungsmoglichkeiten der InCity
beeintrachtigen wirde.

Der in diesem Prospekt enthaltene zusammenfassende Bewer-
tungsbericht und/oder vorhandene oder kiinftige Finanzinformatio-
nen, die auf einer Bewertung der Immobilien der InCity und den
entsprechenden Bewertungsgutachten beruhen, kdnnten den Wert
der Immobilien der InCity falsch einschatzen.

Notverkaufe oder die zwangsweise Verwertung von Immobiliensi-
cherheiten wiirden zu erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die
InCity flhren.

Beim Erwerb von Grundstiicken und Wohn- und Gewerbeimmobi-
lien besteht die Gefahr, dass die InCity den Wert der Objekte nicht
zutreffend einschatzt und einen zu hohen Erwerbspreis zahlt. So-
weit sich die InCity an Immobiliengesellschaften beteiligt, besteht
die Gefahr, dass sie den Wert der erworbenen Unternehmensbetei-
ligung zu hoch einschatzt. Zudem koénnten sich die fiir einen sol-
chen Erwerb aufgewandten Transaktionskosten im Falle des
Scheiterns der Transaktion als nutzlos erweisen.

Die InCity unterliegt dem Risiko der Kosten- und Zeitplaniber-
schreitungen bei den einzelnen Entwicklungsprojekten.

Die Rentabilitat der InCity konnte unter der Erhéhung von Betriebs-
, Energie- und sonstigen Kosten leiden.

Die InCity unterliegt Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken. Ein
erheblicher Leerstand sowie der Ausfall oder eine Reduzierung der
Mieteinnahmen kénnen zu Einnahmeausfallen fihren. Die Rah-
menbedingungen des Mietmarktes kénnten zur Nichtdurchsetzbar-
keit von Mieterh6hungen flihren.

Der InCity kénnten aus Instandhaltungen, Instandsetzungen oder
Modernisierungen hohere Kosten als geplant oder unvorhergese-
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hene Zusatzaufwendungen entstehen, die nicht im Rahmen der
Vermietung weitergegeben werden kdénnen.

Die InCity ist im Rahmen ihres Bestandsgeschafts von der Leistung
ihrer externen Dienstleister abhangig.

Eine Anderung der rechtlichen oder steuerlichen Rahmenbedin-
gungen konnte zu einem erhdhten Aufwand flr die InCity fiihren
oder die Vermietbarkeit, Verwendbarkeit oder Verwertbarkeit des
von ihr gehaltenen Immobilienvermdgens beschranken und die
Geschaftstatigkeit der InCity negativ beeinflussen.

Die InCity ist bei der Grundstlicksentwicklung von der Wertsteige-
rung der erworbenen Grundstiicke, den hierfiir erforderlichen
Grundstlicksentwicklungsaufwendungen sowie den erzielbaren
Veraulerungserlésen abhangig.

Die InCity ist von ihren jeweiligen Projektpartnern und der Méglich-
keit der Beteiligung in ausreichendem Umfang an geeigneten Im-
mobilienprojektgesellschaften abhangig.

Es besteht die Gefahr des Verlustes der an die Projektgesellschaf-
ten ausgereichten Gesellschafterdarlehen fir die Durchflihrung
einzelner Projekte.

Die InCity AG unterliegt dem Risiko von verminderten Ertragen
oder Verlusten durch negative Ergebnisse in den Beteiligungsge-
sellschaften und dem Risiko des Wertverlustes ihrer Beteiligungen.

Es konnten sich Risiken aufgrund von Abweichungen zwischen der
Unternehmensplanung und der tatsachlich eintretenden Ge-
schaftsentwicklung der InCity ergeben.

Die schlanke Fihrungs- und Organisationsstruktur der InCity kénn-
te dazu fiihren, dass die InCity nicht rechtzeitig und angemessen
auf kurzfristig anstehende Projekte oder Stérungen der Geschéfts-
ablaufe reagiert oder es zu einer Beeintrachtigung der Konzern-
steuerungsfunktion kommt.

Die InCity ist von der Bindung und Rekrutierung von qualifiziertem
Personal und Personen in Schllsselpositionen abhangig.

Durch Schaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind
bzw. den Versicherungsumfang Ubersteigen, kdnnten der InCity
erhebliche Verluste entstehen.

Die Verwendung standardisierter Vertrage kann im Fall von Ver-
tragsklauseln, die sich als unwirksam erweisen, zu Forderungen
gegen die InCity aus einer Vielzahl von Vertragen, zu Forderungs-
ausfallen oder erhéhten Aufwendungen flihren.

Die InCity kdnnte aufgrund von Altlasten oder anderen Bodenrisi-
ken in Anspruch genommen werden.

Stérungen, Ausfalle und Manipulationen der IT-Systeme der InCity
sowie unautorisierte Zugriffe auf die Unternehmens-IT kénnten die
Geschaftsablaufe der InCity erheblich beeintrachtigen.
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Das interne Kontrollsystem der InCity kdnnte mdglicherweise nicht
ausreichend sein oder sich nicht ausreichend im Verhaltnis zu dem
geplanten Wachstum der InCity weiterentwickeln.

Im Rahmen einer zukiinftigen Steuer- oder Sozialversicherungs-
prufung kénnten sich Nachzahlungspflichten ergeben.

Die InCity kénnte nicht in der Lage sein, ihre Zinsaufwendungen
steuerlich abzusetzen, was zu einer hdoheren Steuerlast flihren
konnte.

Der InCity kénnten im Rahmen von Rechtsstreitigkeiten finanzielle
Aufwendungen entstehen, die nicht oder nicht in vollem Umfang
durch Ruckstellungen gedeckt sind.

Die InCity konnte sich Schadensersatzanspriichen aus dem Ver-
stol gegen Datenschutzbestimmungen ausgesetzt sehen.

Die InCity AG konnte aufgrund verschiedener Gewinnabfiihrungs-
vertrage mit Tochtergesellschaften zum Verlustausgleich verpflich-
tet sein.

D.3

Zentrale Risiken,
die den Wertpa-
pieren eigen sind

Die Haron Holding AG koénnte ihren beherrschenden Einfluss auf
die InCity AG zu deren Nachteil ausiiben, insbesondere im Fall ei-
ner Interessenkollision zwischen den Interessen der Haron Holding
AG und den Interessen der InCity AG.

Die Haron Holding AG konnte nach der Durchfiihrung des Ange-
bots auch weiterhin die qualifizierte Mehrheit von 75 % des Grund-
kapitals der InCity AG halten und kénnte in diesem Fall auch gegen
den Willen der Ubrigen Aktionare in der Hauptversammlung Be-
schllsse zur Umsetzung wesentlicher Strukturmafinahmen oder fiir
die Minderheitsaktionare der InCity AG nachteilige Beschllsse fas-
sen.

Ein Mitglied des Aufsichtsrats der InCity AG nimmt zugleich Funkti-
onen bei der Haron Holding AG und deren verbundenen Unter-
nehmen wahr. Durch diese Verflechtungen besteht die Gefahr von
Interessenkonflikten.

Aktionare, die nicht oder nur teilweise an diesem Angebot teilneh-
men, werden in ihrer Beteiligung am Grundkapital der InCity AG
verwassert werden.

Zukinftige Kapitalmanahmen der InCity AG kdnnten unter Um-
standen zu einer erheblichen Verwasserung der Beteiligung, d.h.
einer Reduzierung des Wertes der Aktien und Stimmrechte der Ak-
tionare der InCity AG oder zu Kursverlusten flhren.

Der Kurs der Aktien der InCity AG war in der Vergangenheit volatil
und wird moglicherweise auch in Zukunft volatil sein.

Bei einem Verkauf einer grolReren Anzahl von Aktien kann ein Ab-
gabedruck entstehen, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
den Boérsenkurs der Aktien der InCity AG haben kann.

Anleger kdnnten einen Nachteil dadurch erleiden, dass sie Aktien
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im Rahmen des Angebots zu einem ber dem Borsenkurs der Ak-
tien liegenden Bezugspreis erwerben.

e Die Aktien der InCity AG werden nicht am regulierten Markt im In-
oder Ausland gehandelt. Wichtige Anlegerschutzbestimmungen
wie die Transparenzvorschriften fir die Inhaber von Beteiligungen
von 3 % oder mehr der Stimmrechte, die erhéhten Anforderungen
an die Rechnungslegung und an die Finanzberichterstattung sowie
die Vorschriften des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes
gelten fur die Aktien der InCity AG daher nicht. Es ist nicht gewahr-
leistet, dass die InCity AG kiinftig hinreichende Gewinne erzielt, um
eine Dividende ausschutten zu kdnnen.

e Eine Investition in Aktien der InCity AG kann das Risiko des Total-
verlustes mit sich bringen.

Abschnitt E — Angebot

der Angebots-
konditionen

E.1 Gesamtnettoer- | Nach der Durchfiihrung der Kapitalerhdhung flie3t der Emittentin ein
I6se und ge- | voraussichtlicher Bruttoemissionserlés in Hohe von EUR 29.900.000,00
schatzte  Ge- | aus der Ausgabe der aus der Kapitalerh6hung stammenden 26.000.000
samtkosten der | neuen Aktien zu, abziglich der von der Gesellschaft zu tragenden fixen
Emission/des Vergitung der MAINFIRST BANK.

Angebots, ein-

SCh“e@“Ch der Nach Schatzung der Gesellschaft belaufen sich die Gesamtkosten der
geschatzten | Erission (einschlieRlich der fixen Vergiitung der MAINFIRST BANK)
Kosten, die auf einen Betrag von ca. EUR 506.450,00 brutto, sodass sich nach Ein-
dem Anlegfer schatzung der Gesellschaft ein maximaler Nettoemissionserlés in der
von der Emit- | 55penordnung von ca. EUR 29.393.550,00 ergibt.

tentin oder An-

bieter in Rech-

nung gestellt | Den Anlegern werden durch die Gesellschaft keine Kosten auferlegt.
werden.

E.2a | Grinde fir das | Die Kapitalerh6hung erfolgt mit dem Ziel, die Eigenkapitalbasis der Ge-
Angebot, sellschaft zu starken und neue Mittel fiir den Ausbau des Bestandsge-
Zweckbestim- schéfts zu generieren. Die Gesellschaft wird den aus der Kapitalerh6-
mung der Erl6- | hung resultierenden Emissionserldés zuvorderst fir Akquisitionen von
se, geschatzte | neuen Bestandsimmobilien verwenden (ca. EUR 20,4 Mio.). Den restli-
Nettoerldse chen Emissionserlés wird die Gesellschaft voraussichtlich fur bauliche

MaRnahmen an einzelnen Bestandsobjekten (nach Schatzung der InCi-
ty AG ca. EUR 9,0 Mio.) verwenden. Des Weiteren wird die Gesellschaft
mit dem Emissionserlds die weiteren Kosten der Kapitalerhhung be-
gleichen. Der geschatzte Nettoemissionserlos betragt
ca. EUR 29.393.550,00.

E.3 Beschreibung Gegenstand des Angebots sind 26.000.000 auf den Inhaber lautende

nennwertlose Stlickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital
von EUR 1,00 und voller Gewinnanteilberechtigung ab dem 1. Januar
2016 aus der vom Vorstand der Gesellschaft am 19. Mai 2017 mit Zu-
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stimmung des Aufsichtsrats auf Grundlage des Genehmigtes Kapitals
2016/1 beschlossenen Kapitalerhbhung um EUR 26.000.000,00 gegen
Bareinlagen mit Bezugsrecht der Aktionare.

Die Durchfihrung der Kapitalerhéhung wird voraussichtlich am 9. Juni
2017 in das Handelsregister eingetragen. Mit Eintragung der Kapitaler-
héhung wird das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 60.000.000,00
um EUR 26.000.000,00 auf EUR 86.000.000,00 erhéht und ist hiernach
in 86.000.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien eingeteilt.

Die MAINFIRST BANK hat sich aufgrund des Ubernahmevertrags vom
22. Mai 2017 in ihrer Funktion als wertpapiertechnischer Abwickler des
Bezugsangebots verpflichtet, die neuen Aktien den Aktionaren der Ge-
sellschaft unverziglich nach Veréffentlichung des Prospekts durch die
Gesellschaft im Wege des mittelbaren Bezugsrechts im Verhaltnis von
30 : 13 (30 alte Aktien zu 13 neuen Aktien) zum Bezug anzubieten.

Das Bezugsangebot wird im Wege eines offentlichen Angebots in
Deutschland durchgeflhrt.

Die Haron Holding AG hat sich in der Backstop-Vereinbarung vom
19. Mai 2017 verpflichtet, fir die Durchfliihrung der Kapitalerhéhung in
Hohe von EUR 26.000.000 einzustehen und eine entsprechende Anzahl
an neuen Aktien zu erwerben, sofern und soweit die neuen Aktien nicht
von den ubrigen Aktionaren der Gesellschaft bezogen oder nach Malf3-
gabe der Backstop-Vereinbarung anderweitig platziert werden (Platzie-
rungszusage). Die Haron Holding AG hat sich in der Backstop-
Vereinbarung verpflichtet, einen Teil ihrer Bezugsrechte zum Bezug von
héchstens 10.000.000 neuen Aktien an noch von der Gesellschaft zu
benennende Neuinvestoren unentgeltlich abzutreten, und zur Erfillung
der Platzierungszusage innerhalb der Bezugsfrist ihre nach vorstehen-
der Abtretung noch verbleibenden Bezugsrechte aus der Kapitalerho-
hung formwirksam durch Erklarung nach Maltgabe des Bezugsange-
bots auszuiben und die entsprechende Anzahl an neuen Aktien von der
MAINFIRST BANK zum Bezugspreis zu erwerben. Die Haron Holding
AG hat sich zur Erflllung der Platzierungszusage zudem verpflichtet,
samtliche nach Ablauf der Bezugsfrist verbleibenden, auf etwaige Spit-
zenbetrage entfallenden sowie etwaige im Rahmen eines Bezugsange-
bots nicht bezogene Aktien (freie Stiicke) von der MAINFIRST BANK
zum Bezugspreis zu erwerben.

Der Bezugspreis je neuer Aktie betragt EUR 1,15.

Die Bezugsfrist beginnt voraussichtlich am 29. Mai 2017 und endet vo-
raussichtlich am 12. Juni 2017, 12:00 Uhr (Ortszeit Frankfurt am Main).
Um einen Ausschluss ihrer Bezugsrechte zu vermeiden, sind Aktionare
dazu aufgefordert, die Ausiibung ihrer Rechte zum Bezug der neuen
Aktien innerhalb der Bezugsfrist tiber ihre Depotbanken bei der Bezugs-
stelle wahrend der Ublichen Geschaftszeiten auszuliben. Der Bezugs-
preis fur die neuen Aktien ist bis spatestens zum Ende der Bezugsfrist
zu entrichten. Nicht fristgemal ausgelbte Bezugsrechte verfallen er-
satzlos.
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Als Bezugsstelle fungiert die MAINFIRST BANK.

Aktionare kdnnen im Verhaltnis 30 : 13, d.h. fir 30 alte Aktien 13 neue
Aktien zum Bezugspreis beziehen. Zur Glattung des Bezugsverhaltnis-
ses wurde das Bezugsrecht flr Spitzenbetrage ausgeschlossen. Es
kdnnen nur ganze Aktien bezogen werden; Bruchteile auf Aktien verfal-
len entschadigungslos.

Ein Bezugsrechtshandel ist nicht vorgesehen. Eine Preisfeststellung der
Bezugsrechte an einer Borse ist ebenfalls nicht beantragt. Auch ein
Handel von Bezugsrechten ausschlief3lich im Aktionarskreis ist nicht
vorgesehen. Weder die Gesellschaft noch die MAINFIRST BANK wer-
den einen An- oder Verkauf von Bezugsrechten vermitteln oder einen
solchen organisieren. Grundsatzlich sind die Bezugsrechte jedoch (ber-
tragbar. Nicht ausgelbte Bezugsrechte oder sich aus dem individuellen
Aktienbestand ergebende Bezugsrechte fiir Bruchteile neuer Aktien
verfallen entschadigungslos und werden nach Ablauf der Bezugsfrist
wertlos ausgebucht.

Die neuen Aktien sind in einer bei der Clearstream Banking AG, Esch-
born, hinterlegten Globalurkunde verbrieft. Die neuen Aktien werden
voraussichtlich vier Bankarbeitstage nach dem Ende der Bezugsfrist
Uber die Depotbanken an die Erwerber geliefert.

Fir den Bezug von neuen Aktien wird von den Depotbanken eine bank-
Ubliche Provision berechnet.

Neue Aktien, die nicht im Rahmen des Bezugsangebots bezogen wor-
den sind (einschlieBlich freier Spitzen) werden zum Bezugspreis nach
MaRgabe der Backstop-Vereinbarung von der Haron Holding AG Uber-
nommen.

Das Bezugsangebot wird ausschlielllich nach deutschem Recht durch-
gefluhrt. Die Bekanntmachung des Bezugsangebots dient ausschliellich
der Einhaltung der zwingenden Vorschriften der Bundesrepublik
Deutschland und bezweckt nicht die Abgabe oder Verdéffentlichung ei-
nes Bezugsangebots oder eines sonstigen Angebots zum Erwerb von
Wertpapieren nach MalRgaben von Vorschriften anderer Rechtsordnun-
gen als der Bundesrepublik Deutschland. Die neuen Aktien der Gesell-
schaft und die Bezugsrechte sind und werden insbesondere weder nach
den Vorschriften des US Securities Act of 1933 in der jeweils glltigen
Fassung noch bei den Wertpapieraufsichtsbehérden von Einzelstaaten
der Vereinigten Staaten von Amerika registriert. Die neuen Aktien der
Gesellschaft und die Bezugsrechte diirfen demzufolge innerhalb der
Vereinigten Staaten von Amerika weder angeboten noch verkauft noch
direkt oder indirekt dorthin geliefert werden. Die Annahme des Be-
zugsangebots aufderhalb der Bundesrepublik Deutschland kann Be-
schrankungen unterliegen. Aktionare, die das Bezugsangebot auler-
halb der Bundesrepublik Deutschland annehmen mdchten, werden auf-
gefordert, sich Uber aufRerhalb der Bundesrepublik Deutschland gelten-
de Beschrankungen zu informieren und diese zu beachten.
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E.4

Beschreibung
aller far die
Emission/das
Angebot  we-
sentlichen Inte-
ressen und
Interessenkon-
flikte.

Die Haron Holding AG hat aufgrund des Erhalts neuer Aktien an der
Gesellschaft ein Interesse an der Emission/dem Angebot. Die Haron
Holding AG hat fiir die Ubernahme ihrer Verpflichtungen in der Back-
stop-Vereinbarung zum Zwecke der Absicherung der Durchflihrung der
Kapitalerh6hung keine Vergltung von der Gesellschaft erhalten. Die
MAINFIRST BANK erhalt fir die wertpapiertechnische Abwicklung der
Emission eine fixe Vergutung. Die Birdview Capital AG erhalt von der
InCity AG fur bestimmte Beratungsdienstleistungen im Zusammenhang
mit der diesem Wertpapierprospekt zu Grunde liegenden Kapitalerho-
hung eine Vergiitung, deren Héhe sich im Wesentlichen danach richtet,
inwiefern die erbrachten Leistungen der Birdview Capital AG im Rah-
men der Kapitalerhdhung dazu beigetragen haben, Altaktionare von der
AuslUbung ihres Bezugsrechts zu Uberzeugen oder Neuaktiondre zu
gewinnen. Darlber hinaus bestehen nach Einschatzung der Gesell-
schaft keine weiteren Interessen oder Interessenkonflikte, die von we-
sentlicher Bedeutung fiir das Angebot sein konnten.

E.5

Name der Per-
son/des Unter-
nehmens,
die/das das
Wertpapier zum
Verkauf anbie-
tet. Bei Lock-
up-
Vereinbarun-
gen die beteilig-
ten Parteien
und die Lock-
up-Frist.

Die neuen Aktien werden von der Gesellschaft angeboten. Die MAIN-
FIRST BANK hat sich zur Erleichterung der Abwicklung der Kapitaler-
héhung dazu verpflichtet, den Aktionaren wahrend der Bezugsfrist die
neuen Aktien zum mittelbaren Bezug anzubieten. Die MAINFIRST
BANK fungiert insoweit ausschliellich als wertpapiertechnische Abwick-
lungsstelle und nicht als Anbieter.

Die 26.000.000 neuen Aktien aus der vom Vorstand am 19. Mai 2017
mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft beschlossenen Ka-
pitalerhéhung unterliegen keiner schuldrechtlichen oder anderweitigen
Veraulierungsbeschrankungen.

Die Gesellschaft hat sich verpflichtet, bis zum Abschluss und der Ab-
rechnung des Angebots keine Geschafte in Aktien der Gesellschaft oder
in auf die Aktien der Gesellschaft bezogene Finanzinstrumente ohne
vorherige schriftliche Zustimmung der MAINFIRST BANK vorzunehmen
oder zu veranlassen.

Darlber hinaus hat sich die Gesellschaft verpflichtet, bis zum Ende des
Angebots ohne vorherige schriftliche Zustimmung der MAINFIRST
BANK (i) weder direkt noch indirekt Aktien der Gesellschaft oder andere
Wertpapiere oder unverbriefte Rechte, die in Aktien der Gesellschaft
umgewandelt oder gegen diese eingetauscht werden kénnen oder ein
Recht zum Erwerb von Aktien der Gesellschaft zu gewahren, auszuge-
ben, zu verkaufen, anzubieten, sich zu deren Verkauf zu verpflichten
oder fur diese ein Angebot bekannt machen, insbesondere kein geneh-
migtes Kapital auszunutzen oder dies anzukindigen oder eigene Aktien
zu kaufen oder (von der Gesellschaft erworbene) eigene Aktien zu ver-
kaufen und der Hauptversammlung keine Kapitalerhbhung zur Be-
schlussfassung vorzuschlagen und (ii) keine Geschafte (einschlief3lich
Derivatgeschafte auf Aktien der Gesellschaft) abzuschlielten oder Mal3-
nahmen vorzunehmen, deren wirtschaftlicher Effekt den vorstehend
beschriebenen MafRnahmen gleich kommt.

23




E.6 Betrag und | Nach Durchfilhrung der am 19. Mai 2017 vom Vorstand mit Zustimmung
Prozentsatz der | des Aufsichtsrats der Gesellschaft beschlossenen Kapitalerhéhung wird
aus dem Ange- | sich das bestehende Grundkapital der Gesellschaft um
bot resultieren- | EUR 26.000.000,00 auf EUR 86.000.000,00 erhdhen. Das bisherige
den unmittelba- | Grundkapital von EUR 60.000.000,00 macht daher nach Durchfiihrung
ren Verwasse- | nur noch rund 69,77 % des aktuellen Grundkapitals aus. Entsprechend
rung. Im Falle | sinkt nach Durchfihrung auch der Anteil der bisherigen Aktien am er-
eines Zeich- | héhten Grundkapital der Gesellschaft auf rund 69,77 %. Soweit ein Ak-
nungsangebots | tionar die ihm aufgrund seiner Aktionarsstellung eingerdumten Bezugs-
an die existie- | rechte nicht auslbt, verbleibt es bei der auf rund 69,77 % bzw. um rund
renden Anteils- | 30,23 % gesunkenen Beteiligung dieses Aktionars.
eigner Betrag
und szer!t' In Bezug auf den aus dem gepriften Konzernabschluss 2016 (HGB)
satz der unmit- abgeleiteten Nettobuchwert der InCity zum 31. Dezember 2016 nach
telbaren  Ver- | jap in Hshe von rund EUR 58.696.000,00 (ungepriift) ergibt sich fiir
wasserung, fur die bisherigen Aktionare eine Erhéhung in H6he von rund EUR 0,04 je
dgn Fall, dass Aktie (entspricht rund 4.08 %), gerechnet auf Grundlage der nach
sie das neue Durchfilhrung der Kapitalerhdhung erhéhten Aktienanzahl von
Angebot  nicht | g5 000.000, bzw. ebenfalls rund EUR 0,04 je Aktie (entspricht rund
zeichnen. 4.08 %) gerechnet auf Grundlage der erhdhten Aktienanzahl von

86.000.000 abziiglich der 36.271 eigenen Aktien, d.h. 85.963.729 Ak-
tien.

Fir die Erwerber der neuen Aktien betragt die Verwasserung unter Be-
ricksichtigung des Bezugspreises von EUR 1,15 je Aktie rund
EUR 0,13 (entspricht rund 11,30 %) gerechnet auf Grundlage der er-
hohten Aktienanzahl von 86.000.000, bzw. ebenfalls rund EUR 0,13 je
Aktie (entspricht rund 11,30 %) gerechnet auf Grundlage der nach
Durchfiihrung der Kapitalerhdhung erhéhten Aktienanzahl von
86.000.000 abziglich der 36.271 eigenen Aktien, d.h. 85.963.729 Ak-
tien.

E.7 Schatzung der | Entfallt, da dem Anleger keine Ausgaben von der Gesellschaft in Rech-

Ausgaben, die
dem  Anleger
von der Emit-
tentin oder dem
Anbieter in
Rechnung ge-
stellt werden.

nung gestellt werden.
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RISIKOFAKTOREN

Zuklinftige Anleger sollten bei der Entscheidung Uber den Kauf von Aktien der InCity Im-
mobilien AG (,InCity AG*, ,Emittentin“ oder ,Gesellschaft* und zusammen mit ihren kon-
solidierten Tochtergesellschaften der ,InCity-Konzern® oder ,InCity*) alle nachfolgenden
wesentlichen Risikofaktoren verbunden mit den anderen in diesem Prospekt enthaltenen
Informationen sorgféltig lesen und abwégen. lhnen wird dariiber hinaus geraten, sich vor
Erwerb der Wertpapiere mit ihrer Hausbank oder anderen fiir Finanzanlagen geeigneten
Beratern — einschlielllich eines Steuerberaters — in Verbindung zu setzen. Diese Risiko-
hinweise ersetzen keine individuelle Beratung durch die Hausbank oder andere Berater.
Eine Anlageentscheidung sollte nicht alleine auf Grund dieser Risikohinweise getroffen
werden, da die hierin enthaltenen Informationen eine auf Bedlirfnisse, Ziele und Erfahrun-
gen beziehungsweise Kenntnisse und Verhéltnisse des jeweiligen potentiellen Anlegers

zugeschnittene Beratung und Aufklarung nicht ersetzen kénnen.

Die Aufzdhlung der Risiken und die Reihenfolge der Darstellung beinhalten weder eine
Aussage Uber die Wahrscheinlichkeit des Eintreffens der genannten Risiken noch Aussa-
gen Uber die Héhe der wirtschaftlichen Auswirkungen auf die Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der InCity im Falle der Realisierung eines Risikofaktors. Die genannten Risiken

kénnen sich einzeln oder kumulativ oder zusammen mit anderen Umstanden verwirklichen.

Bei der Realisierung eines oder mehrerer dieser Risiken kénnte die Geschéftstétigkeit der
InCity beeintréachtigt werden, was nachteilige Auswirkungen auf die Vermbgens-, Finanz-
und Ertragslage der InCity haben kénnte. In diesem Fall kénnte der Wert der Aktien der
Gesellschaft sinken und die Anleger kbnnten das gesamte oder einen Teil des von ihnen

eingesetzten Kapitals verlieren.

Die nachfolgende Darstellung der Risiken der InCity kann nicht alle méglichen Risiken auf-
listen, denen die InCity ausgesetzt sein kann. Weitere Risiken und Unsicherheiten, die der
Gesellschaft gegenwértig nicht bekannt sind oder die die Gesellschaft gegenwértig fiir un-
wesentlich erachtet, kénnten den Geschéftsbetrieb der InCity ebenfalls beeintréchtigen und
ggf. erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschéftstatigkeit und Vermbgens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Markt- und branchenbezogene Risikofaktoren

Der deutsche Immobilienmarkt ist von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung und
der Nachfrage nach Immobilien abhédngig. Eine negative Entwicklung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage koénnte sich nachteilig auf die Geschdftstétigkeit der InCity

auswirken.

Seit der Erweiterung der Geschaftstatigkeit der InCity im Jahr 2014 umfasst diese neben
dem Projektbeteiligungsgeschaft, d.h. dem Erwerb, der Entwicklung bzw. der Beteiligung
an der Entwicklung und dem anschlieBenden Verkauf von Grundstiicken auch den Be-
standsaufbau und die Bestandshaltung von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Der wirt-
schaftliche Erfolg der Geschaftstatigkeit der InCity ist daher insbesondere von der Entwick-
lung des deutschen Immobilienmarktes, von der Hohe der erzielbaren Verkaufserldse aus
den Grundstlicksverkaufen, der zu ihrer Erzielung erforderlichen Aufwendungen und der
Erwerbspreise sowie vom Verkehrswert der Immobilien und der Mieternachfrage abhangig.
Der deutsche Immobilienmarkt ist wiederum insbesondere von der gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung und der Nachfrage nach Immobilien in Deutschland abhangig. Zu den beein-
flussenden Faktoren der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung zahlen z.B. die konjunkturelle
Lage, die Inflationsrate, das Ausmal} der Staatsverschuldung, das Zinsniveau, die gesetzli-
chen, regulatorischen und steuerlichen Rahmenbedingungen und das politische Umfeld,
die Lage auf dem Arbeitsmarkt, die demografische Entwicklung in Deutschland sowie die
Kaufkraft der Bevolkerung, Sondereinfliisse wie Naturkatastrophen und andere Ereignisse
héherer Gewalt sowie die Attraktivitat des Standorts Deutschlands im Vergleich zu anderen

Landern und Markten.

Die Banken- und Finanzmarktkrise 2008/2009 und die damit einhergehende Angst der
Burger vor einem Verlust ihres Finanzvermbgens haben zwar zu einer verstarkten Nach-
frage nach Immobilien gefiihrt. Ein erneuter Einbruch der weltweiten wirtschaftlichen Ent-
wicklung, die anhaltenden Unsicherheiten im Hinblick auf die Stabilitdt des Euro-Raums,
ein erhohter Anstieg der Inflationsrate oder langfristig steigende Zinsen kénnten jedoch die
gesamtwirtschaftliche Entwicklung negativ beeinflussen. Darliber hinaus konnte eine zu-
nehmende Staatsverschuldung unter anderem zu einer geringeren Wirtschaftsleistung,
steigenden Steuern, geringeren Einkommen und damit einer sinkenden Investitionsbereit-
schaft von privaten und institutionellen Anlegern fihren. Ferner kénnten Wechselkurs-
schwankungen, insbesondere im Verhaltnis von Euro zu Dollar, erhebliche Auswirkungen
auf den deutschen Export und damit auch auf die gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Deutschlands haben.
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Die Nachfrage nach Immobilien steht insbesondere in Abhangigkeit von der demographi-
schen Entwicklung, der Verfiigbarkeit und der Bonitat von Mietern, Immobilienkaufern und
potenziellen Investoren, dem jeweiligen Zinsniveau und den Finanzierungsmoglichkeiten
von Immobilienakquisitionen, der Entwicklung des Arbeitsmarktes, dem Ausmal der priva-
ten Verschuldung potentieller Kaufer, der Entwicklung der individuellen Realeinkommen
und der Aktivitdt auslandischer Investoren auf dem deutschen Immobilienmarkt. Ein Rick-
gang der Bevdlkerungszahl kénnte zu einem Rickgang des Bedarfs an Wohnflache flih-
ren. Darlber hinaus konnten sich ein Rickgang der Realeinkommen und ein Anstieg der
Arbeitslosenzahlen negativ auf die Kaufkraft der Bevdlkerung und damit auf die Bereit-
schaft, Wohnimmobilien zu erwerben oder grof3e bzw. hochwertige Wohnflachen zu mie-
ten, auswirken. Die Nachfrage nach Immobilien in Deutschland stand in der Vergangenheit

zudem in Abhangigkeit von den steuerlichen Rahmenbedingungen.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass in Folge der vorbeschriebenen Effekte die
Nachfrage nach Wohn- und Gewerbeimmobilien bei potenziellen Kaufern und Mietern zu-

riickgeht und die Kauf- und Mietpreise sinken.

Auf diese sich fortlaufend andernden Faktoren hat die InCity keinen Einfluss. Die InCity
muss dementsprechend die vorstehend genannten Faktoren kontinuierlich beobachten,

neu bewerten und entsprechende unternehmerische Entscheidungen treffen.

Die InCity kann aufgrund einer unsicheren gesamtwirtschaftlichen Lage in Deutschland und
Europa nicht ausschliel3en, dass sich der Immobilienmarkt in Deutschland in einer fiir die
InCity unglinstigen Weise entwickeln wird. Eine Verschlechterung der gesamtwirtschaftli-
chen Entwicklung in Deutschland sowie eine sinkende Nachfrage nach Immobilien, Miet-
wohnungen oder gewerblichen Objekten in Deutschland oder eine Fehleinschatzung der
Marktanforderungen durch die InCity kénnten die Geschéftsentwicklung der InCity negativ
beeinflussen. Dies konnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit

und auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die InCity ist einem intensiven Wetthbewerb ausgesetzt. Es besteht das Risiko, dass
sie sich im Wettbewerb um attraktive Wohn- und Gewerbeimmobilien nicht behaup-
ten kann oder intensiver Wetthbewerb zu héheren Kauf- und niedrigeren Verkaufs-

preisen fiihren kann.
Die InCity steht im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit bei der Grundstlicksentwicklung, der

Bestandshaltung sowie dem Bestandsaufbau von Wohn- und Gewerbeimmobilien unter-

schiedlichen Wettbewerbern gegeniliber und ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt.

27



Beim Erwerb von Wohn- und Gewerbeimmobilien sowie beim Verkauf von entwickelten
Grundstiicken und Immobilienbestéanden sind die Wettbewerber der InCity insbesondere in-
und auslandische Immobiliengesellschaften und sonstige institutionelle Anleger. Diese
Wettbewerber, die sich gegenwartig in einer beobachtbaren Konsolidierungsphase befin-
den, verfigen zum Teil Uber einen héheren Bekanntheitsgrad, einen breiteren Marktzu-
gang oder erheblich groRere finanzielle, technische und marketingspezifische Ressourcen,
Uber groflkere oder diversifiziertere Immobilienbestande oder aufgrund einer héheren Spe-
zialisierung zielgruppenspezifischere Immobilienbestande oder Giber andere Wettbewerbs-
vorteile gegenuber der InCity. Diese Wettbewerber kdnnten ihre Prasenz im Markt weiter
erhéhen und eine aggressivere Preisgestaltung durchsetzen. In solchen Fallen kénnte die

Konkurrenz den Zuschlag flir den Kauf oder Verkauf von Immaobilienvermégen erhalten.

Insbesondere beim Erwerb von Wohn- und Gewerbeimmobilien spurt die InCity derzeit ei-
nen hohen Wettbewerb um attraktive Immobilien und kann nicht ausschlieRen, dass die
Preissteigerungen anhalten werden. Hohere Einkaufspreise in Verbindung mit stagnieren-
den bzw. langsamer steigenden Mieten kdnnen zu einem Rickgang der kalkulatorischen

Rendite der Wohn- und Gewerbebestande fiihren.

Darlber hinaus steht die InCity im Wettbewerb um Mieter, Immobilienkaufer und Investo-
ren. Insbesondere kann auch der Wettbewerb bzw. ein Uberangebot von verfligbaren Im-
mobilien am Markt beim Verkauf durch die InCity zu unerwartet niedrigen Verkaufspreisen

fihren oder die InCity daran hindern, Immobilien iberhaupt zu verkaufen.

Sollte es der InCity nicht gelingen, sich im Wettbewerb zu behaupten oder sich nicht hinrei-
chend gegenuber ihren Wettbewerbern abzusetzen, kénnte dies erhebliche nachteilige
Auswirkungen auf ihre Geschaftstatigkeit und ihre Vermégens-, Finanz- und Ertragslage

haben.

Ein Anstieg des allgemeinen Zinsniveaus kénnte den Verkauf von Immobilien behin-
dern, Modernisierungs- und InstandsetzungsmaBBnahmen von Wohn- und Gewer-
beimmobilien erschweren und damit die Attraktivitidt des Wohnungs- und Gewerbe-

bestandes beeintrachtigen und sich negativ auf den Immobilienmarkt auswirken.

Die InCity finanziert ihre Geschéaftstatigkeit mit Fremd- und Eigenkapital. Die Zinssatze fir
(Immobilien-)Kredite sind in Deutschland gegenwartig auf einem sehr niedrigen Niveau. Ein
allgemeiner Anstieg der Zinssatze wiirde daher den Finanzierungsaufwand der InCity er-
héhen und somit die Rentabilitdt sowohl der einzelnen Immobilienprojekte als auch der Be-

standsimmobilien der InCity verringern. AuRerdem kdnnte ein Anstieg der Zinssatze den
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Verkauf der im Umlaufvermégen befindlichen Projektgrundstiicke und die Vermietung der
Bestandsimmobilien erschweren. Die derzeitigen und zukiinftigen (gewerblichen) Mieter
und die potenziellen Erwerber refinanzieren sich zumindest teilweise tber Darlehen. Sollte
das Zinsniveau fiir Darlehen in Zukunft steigen, so wiirde dies die Finanzierungskosten der
Kunden der InCity erhéhen. Dies kdnnte die Kaufbereitschaft potenzieller Erwerber und die
Fahigkeit potenzieller Mieter, einen angemessenen Mietpreis zu zahlen, negativ beeinflus-

sen.

Zudem konnte ein Zinsanstieg Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Instandhaltungs-
mafRnahmen sowie die Finanzierung des Kaufpreises flr Wohn- und Gewerbeimmobilien
fir den Aufbau eines ertragsorientierten Immobilienbestands verteuern, da fir Ankaufe und
groRere Modernisierungs-, Instandsetzungs- und Instandhaltungsmal3nahmen eventuell

neues Fremdkapital aufgenommen werden miisste.

Darliber hinaus koénnte ein Anstieg der Zinssatze dazu fliihren, dass sich der Immobilien-

markt in Deutschland in einer fiir die InCity nachteiligen Weise entwickelt.

Ferner kdnnte die InCity einen Teil ihrer nicht investierten Mittel — zumindest vorlberge-
hend — verzinslich anlegen. Ein Sinken der aktuellen Zinssatze wiirde die Ergebnisse der

Gesellschaft im Bereich der Zinsertrage verringern.

Sowohl ein Anstieg als auch ein weiteres Absinken des allgemeinen Zinsniveaus kénnte
daher erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermoégens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die Immobilienstandorte in Deutschland sind von regionalen Entwicklungen abhén-
gig. Die bestehenden und die zukiinftigen Immobilienstandorte der InCity kbnnten an
Attraktivitat verlieren. Die Immobilienpreise sowie die Mietpreise sind in den letzten
Jahren in einigen Regionen gestiegen und es kann nicht ausgeschlossen werden,

dass Immobilienpreise oder Mietpreise in diesen Regionen signifikant sinken.

Jeder Immobilienstandort wird einerseits von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland beeinflusst, unterliegt andererseits aber auch den jeweiligen Besonderheiten

des betreffenden regionalen Marktes.
Steigende Immobilienpreise in beliebten Regionen deutscher Grostadte, wie z.B. Berlin,

Frankfurt am Main, Hamburg oder Miinchen haben jlingst vermehrt zu der Beflirchtung ei-

ner lokalen Immobilienblase gefiihrt, d.h. der Uberbewertung von Immobilien und einem
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daraus folgenden rasanten Preisabfall. Falls ein derartiger rasanter Preisabfall in einer Re-
gion auftreten sollte, in welcher die InCity derzeit oder zukinftig Immobilien besitzt, kénnte
die InCity die Immobilien, die sie erwirbt oder bereits erworben hat, méglicherweise nicht
zu den erwarteten Preisen verwerten. Einzelne Standorte kénnten in ihrer wirtschaftlichen
Entwicklung zudem stark von wenigen Unternehmen oder Unternehmensbranchen abhan-
gen. So kénnen die Insolvenz, SchlieBung oder der Wegzug grof3er oder fiir bestimmte
Regionen bedeutsamer Unternehmen bzw. von Unternehmen einzelner oder mehrerer
Branchen sich erheblich negativ auf die wirtschaftliche Entwicklung des jeweiligen Standor-
tes und damit auch auf die Immobilienpreise und die Mietpreise auswirken. Zudem haben
Veranderungen in den Sozialstrukturen im Einzugsbereich von Einzelhandelsimmobilien
Einfluss auf die Kaufkraft und das Kaufverhalten. Eine Veranderung der Sozialstrukturen
kann daher die Attraktivitat solcher Immobilien erheblich negativ beeinflussen. Die InCity

hat auf die genannten Faktoren keinen Einfluss.

Eine negative wirtschaftliche Entwicklung in einem oder mehreren regionalen Markten
konnte zu verringerten Mieteinnahmen oder Mietausfallen, zu verringerten Verkaufspreisen
oder zu verringerten Immobilienbewertungen fihren und sich erheblich negativ auf die Ge-

schaftstatigkeit und die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity auswirken.

Die Geschiftstétigkeit der InCity beschrankt sich ausschlieBlich auf Deutschland.
Daher kann die InCity mégliche negative Entwicklungen auf dem deutschen Markt

nicht im Ausland kompensieren.

Die InCity ist zum Datum des Prospekts nur in Deutschland tatig. Zwar schliel3t es die InCi-
ty grundsatzlich nicht aus, sich eventuell bietende Chancen im Ausland wahrzunehmen.
Eine konkrete Ausweitung ihrer Geschaftstatigkeit auf das Ausland ist derzeit jedoch nicht
geplant. Vor diesem Hintergrund ist die InCity von der Situation auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt abhangig und kann — gegebenenfalls im Gegensatz zu Wettbewerbern — von
Entwicklungen in auslandischen Markten nicht profitieren. Sollte sich die Situation auf dem
inlandischen Markt verschlechtern, kdnnte diese Entwicklung negative Auswirkungen auf
die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben, ohne
dass die InCity diese Konsequenzen durch Aktivitdten im Ausland teilweise oder vollstan-

dig kompensieren konnte.
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2.2

Unternehmensbezogene Risikofaktoren

Die InCity kénnte zukliinftig nicht in der Lage sein, Immobilien zu angemessenen
Konditionen zu erwerben und zu attraktiven Preisen zu verduBlern sowie ihren Be-

stand an Wohn- und Gewerbeimmobilien zu vergréfern.

Die InCity generierte bis zur Erweiterung ihrer Geschaftstatigkeit um das Bestandsgeschaft
ihre Uberwiegenden Umsatzerlése durch Immobilienverkaufe. Der Verkauf der sich im Um-
laufvermogen befindenden Immobilien zum Ende eines Immobilienprojekts generiert auch

gegenwartig einen Groliteil des Umsatzes der InCity.

Der zukiinftige wirtschaftliche Erfolg der InCity wird daher einerseits davon abhangen, dass
es ihr gelingt, die jeweils im Umlaufvermdgen befindlichen Immobilien zu wirtschaftlich er-
tragsorientierten Konditionen zu verduflern und andererseits geeignete Immobilien mit
Wertsteigerungspotenzial in wirtschaftlich attraktiven Regionen zu angemessenen Preisen
mit solventen Mietern, guter Standortqualitdt und Vermietungsquote sowie einem nachhal-

tig erzielbaren hohen Mietzins zu erwerben.

Ob solche Immobilien verkauft oder erworben werden kénnen, hangt von vielen Faktoren
ab, auf die die InCity nur bedingt oder keinen Einfluss nehmen kann. Dazu zahlen z.B. die
allgemeinen wirtschaftlichen Bedingungen mit entsprechenden Auswirkungen auf die An-
gebots- und Nachfragesituation von bzw. nach Baugrundstiicken, neuen und bestehenden
Wohn- und Gewerbeimmobilien, die mit den Immobilien verbundenen Herstellungs- und
Bewirtschaftungskosten, die Schaffung von bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
den Bau, Umbau oder die Modernisierung entsprechender Immobilien sowie die wirtschaft-

liche Entwicklung von Mietern und potentiellen Kaufern.

Die InCity befindet sich in zunehmendem Wettbewerb mit in- und auslandischen Investo-
ren. In Folge des starken Wettbewerbs um Baugrundstiicke und Wohn- und Gewerbeim-
mobilien, die aus Sicht der InCity flr ein Immobilienprojekt bzw. als Bestandsobjekt geeig-
net sind, kénnten deren Preise steigen oder die InCity kdnnte nicht den Zuschlag fur die

gewulnschte Immobilie erhalten.

Zudem ist die InCity bei Desinvestments der Unsicherheit ausgesetzt, ob Verkaufe zum
richtigen Zeitpunkt zu angemessenen Konditionen erfolgen kénnen. Der Erfolg eines Des-
investments hangt von verschiedenen Faktoren ab, wie z.B. der Nachfrage nach Wohn-

und Gewerbeimmobilien, der Konkurrenzsituation, der plangemafRen Projektentwicklung
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oder von offentlich-rechtlichen Einflissen, beispielsweise der Erteilung von erforderlichen

Baugenehmigungen.

Risiken bei der Veraulerung von Immobilienvermdgen kénnen sich insbesondere dadurch
ergeben, dass es zu einem allgemeinen oder spezifischen Preisverfall kommt, sich keine
Kaufer fur einzelne Immobilien finden lassen, und dass es hinsichtlich der Verwendbarkeit
und Vermietbarkeit der Immobilie, ihrer Qualitat und des Standorts zu Fehleinschatzungen
kommt und die Immobilie dadurch unter Marktwert verduRert wird. Risiken kénnen bei-
spielsweise auch entstehen, wenn der Verkaufspreis nicht, wie von der Gesellschaft erwar-

tet, realisiert werden kann oder sogar unter den bilanzierten Bewertungsansatzen liegt.

Sollte es der InCity in Zukunft nicht gelingen, die jeweils im Umlaufvermdgen befindlichen
Immobilien zu wirtschaftlich glinstigen Konditionen zu entwickeln und zu verauflern sowie
weitere Immobilien fur ihr Projekt- und Bestandsgeschéft zu attraktiven Konditionen zu er-
werben, kdnnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und

Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die Integration der kiirzlich erworbenen und der zukliinftig zu erwerbenden Wohn-
und Gewerbeimmobilien, insbesondere die dafiir erforderliche Anpassung und Er-

weiterung der Unternehmensstrukturen, kénnte scheitern.

Die InCity beabsichtigt, ihre Tatigkeit im Bereich der Bestandshaltung von Wohn- und Ge-
werbeimmobilien weiter auszubauen und zukiinftig weitere Wohn- und Gewerbeimmobilien
zu erwerben. Das Wachstum, das mit dieser Erweiterung der Geschaftstatigkeit und dem
Erwerb weiterer Wohn- und Gewerbeimmobilien einhergeht, stellt erhdhte Anforderungen
an das Management und die interne Unternehmensorganisation der InCity und ist mit der
Schaffung neuer Organisationsstrukturen innerhalb der InCity verbunden. Die InCity arbei-
tet derzeit bei der Bewirtschaftung ihrer Bestandsobjekte mit externen, professionellen Ge-
baudeverwaltern (sog. Property Managern) zusammen und ist daher von der ordnungsge-
malfen Erbringung deren Leistungen abhangig. Soweit hierfiir keine externen Dienstleister
beauftragt werden, miissen neue personelle Ressourcen aufgebaut und neue Strukturen
geschaffen oder bestehende Strukturen integriert werden, um insbesondere neu erworbe-
ne Wohn- und Gewerbeimmobilien effizient bewirtschaften und optimieren zu konnen.
Auch die interne Unternehmensorganisation muss etwa in den Bereichen Asset Manage-
ment, Rechnungswesen, Personalwesen und IT an die mit dem Wachstum einhergehen-
den Anforderungen angepasst werden. Dieser Wachstums- und Integrationsprozess kénn-
te sich als schwieriger bzw. zeitlich aufwendiger und kostenintensiver erweisen, als von der

Gesellschaft erwartet.
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Sollte es der InCity nicht gelingen, die kiirzlich erworbenen und kiinftig zu erwerbenden
Wohn- und Gewerbeimmobilien bzw. Beteiligungen an Immobiliengesellschaften erfolg-
reich zu integrieren, konnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschéaftsta-

tigkeit und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Es besteht die Gefahr, dass die InCity Gewéhrleistungsanspriichen aus dem Verkauf
von Immobilien ausgesetzt ist oder Regressanspriiche nicht erfolgreich durchsetzen

kann.

Die InCity generierte in der Vergangenheit Uberwiegend und wird voraussichtlich auch
kiinftig im Rahmen ihres Projektbeteiligungsgeschafts einen Teil ihrer Umsatzerldse aus
dem Verkauf von Grundstiicken und Immobilien generieren. Die InCity unterliegt daher
dem Risiko, dass sie aufgrund von Mangeln an verauf3erten Immobilien bzw. Teilen davon
fur einen Zeitraum von bis zu zehn Jahren fir Mangel der verkauften Immobilien in An-
spruch genommen werden kann, wenn vertragliche Haftungsausschliisse nicht vereinbart
wurden oder nicht greifen. In diesem Zusammenhang bildet die InCity Rickstellungen fir
Gewahrleistungsanspriche nach HGB (zum 31. Dezember 2016 in Ho6he von rund
TEUR 548). Dabei werden Riickstellungen, die sich aus dem Projektbeteiligungsgeschaft
ergeben, grundsatzlich auf Ebene der Projektgesellschaften gebildet, wahrend einzelne
Gewabhrleistungssachverhalte aus dem Altgeschaft der InCity teilweise auch durch Ruck-
stellungen auf Ebene der InCity AG berticksichtigt sind. Die Gesamtsumme moglicher Ge-
wahrleistungsanspriiche kann von der InCity allerdings nicht genau beziffert werden und

kann daher erheblich Gber den Betrag etwaiger gebildeter Riickstellungen hinausgehen.

Stellt ein Mangel gleichzeitig auch einen Fehler dar, der gegeniiber dem jeweiligen Verau-
Rerer des Grundstlcks bzw. der Immobilien oder dem beauftragten Subunternehmer gel-
tend gemacht werden kann, kann die InCity im Fall einer Haftung gegeniiber Erwerbern
wegen Mangeln grundsatzlich Rickgriff gegenliber dem jeweiligen Verkaufer oder Subun-
ternehmer nehmen. Dieser Rickgriff wird weitestgehend durch entsprechende Gewabhrleis-
tungsbirgschaften oder Sicherungseinbehalte sichergestellt. Insoweit tragt die InCity dann
aber das Ausfallrisiko fur den Fall, dass diese Unternehmen oder Personen — etwa auf-
grund Insolvenz — nicht in der Lage sind, ihren Nachbesserungs- oder Zahlungspflichten
(insbesondere Schadensersatzpflichten) nachzukommen. Denkbar ist auch, dass die InCity
zwar gegeniber den Erwerbern haftet, ein Rickgriff auf den jeweiligen VerauRerer oder
Subunternehmer wegen des Ablaufs der Gewahrleistungsfrist oder aus anderen Griinden

nicht mehr maoglich ist.
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Jede Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen gegentiber der InCity, insbeson-
dere dann, wenn kein Ruckgriff auf einen Dritten genommen werden kann, kénnte erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermoégens-, Finanz- und Er-

tragslage der InCity haben.

Es besteht die Gefahr, dass die InCity AG aufgrund von Schuldbeitritten, aus der
Ubernahme von Biirgschaften, Patronatserklirungen und sonstigen Sicherheiten
haftet.

Die InCity AG hat verschiedene Blirgschaften, insbesondere Gewahrleistungsbtirgschaf-
ten, Patronatserklarungen und sonstige Sicherheiten ibernommen. In diesem Zusammen-
hang hat die InCity AG zum 31. Dezember 2016 auf Einzelabschlussebene nach HGB
Ruckstellungen in Hohe von rund TEUR 450 und auf Konzernebene nach HGB Riickstel-
lungen in H6he von rund TEUR 266 gebildet.

Im Juli 2015 hatte die DSF Gera GmbH & Co. KG gegen die InCity AG und ihre Tochterge-
sellschaft allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L. klageweise Zahlungsanspriiche in H6-
he von rund TEUR 980 zzgl. Zinsen wegen angeblicher Bauméangel sowie die Feststellung
der Beseitigung weiterer Baumangel in Zusammenhang mit dem Bau des Justizzentrums
Gera geltend gemacht. Fir die geltend gemachten Mangel kénnte die InCity AG wegen
abgegebener selbststandiger Garantieversprechen und aufgrund Schuldbeitritts zu einer
Projektsteuerungs- und Projektentwicklungsvereinbarung sowie zu einem Generaliber-
nehmervertrag haften. In diesem Zusammenhang wurden dartiber hinaus unter anderem
durch die InCity AG Gewahrleistungs- und Vertragserfiillungsbirgschaften zur Verfligung
gestellt, wobei sich die InCity AG in der ihrerseits noch bestehenden Biirgschaft von
TEUR 377 der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen hat. Der Vorstand der InCity
AG und seine Rechtsberater sind der Auffassung, dass die behaupteten Anspriiche unbe-
griindet sind. Das Landgericht Frankfurt am Main hat die Klage erstinstanzlich mit Urteil
vom 2. Juni 2016 als unzulassig abgewiesen. Zu den behaupteten Mangeln musste sich
das Gericht deshalb noch nicht duRern. Gegen das klageabweisende Urteil hat die DSF
Gera GmbH & Co. KG am 5. Juli 2016 Berufung beim Oberlandesgericht Frankfurt am
Main eingelegt. Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die InCity AG und die allobjekt
Denkmalsanierungen GmbH i.L. in dem Rechtsstreit vor Gericht letztendlich unterliegen.
Die Entscheidung in der Sache steht noch aus. Da fir diesen Sachverhalt ausschlielich
Rechts- und Beratungskosten zurtickgestellt wurden, hatte eine gerichtliche Entscheidung
zu Lasten der InCity erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und

Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity.
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Die Haftung und Inanspruchnahme der InCity AG aufgrund von Schuldbeitritten, aus Blirg-
schaften, Patronatserklarungen und sonstigen Sicherheiten kdnnte die hierfiir zurlickge-
stellten Betrage deutlich Ubersteigen und erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Ge-

schaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity AG haben.

Der Verschuldungsgrad sowie die Konditionen der bestehenden und zukiinftigen Fi-
nanzierungen der InCity kénnten die Fremdfinanzierungskosten und damit verbun-
dene Aufwendungen der InCity erh6hen. Bei einem VerstoB von Gesellschaften des
InCity-Konzerns gegen Verpflichtungen aus den Kreditvertrdgen kénnten die Darle-
hen vorzeitig féllig gestellt werden. Bei nicht rechtzeitiger Riickfiihrung der Darlehen
konnten die Kreditgeber umfangreiche Sicherheiten verwerten, die von der InCity zur

Besicherung der Darlehen gestellt wurden.

Die InCity hat in erheblichem Umfang Fremdkapital in Form von Darlehen von Kreditinstitu-
ten aufgenommen. Zum 28. Februar 2017 betrugen die langfristigen und die kurzfristigen
Verbindlichkeiten der InCity nach HGB zusammen rund EUR 56,1 Mio. Mit dem geplanten
weiteren Wachstum der InCity wird voraussichtlich auch die Aufnahme zuséatzlicher Fremd-

kapitalmittel erforderlich sein.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass der hohe Verschuldungsgrad die Fahigkeit
der InCity, finanzielle Verpflichtungen durch die Aufnahme neuer oder die Verlangerung
bestehender Finanzverbindlichkeiten zu refinanzieren, negativ beeinflussen kann. Banken
und sonstige Kreditgeber kdnnten der InCity keine neue Darlehen oder solche nur zu wirt-
schaftlich ungiinstigen Konditionen zur Verfligung stellen und bestehende Kreditlinien nicht

oder nur zu wirtschaftlichen ungtinstigen Konditionen verlangern.

Sollte die InCity gegen Verpflichtungen aus Kreditvertragen verstoflen und nicht in der La-
ge sein, den Verstol3 zu heilen, und wirde der entsprechende Kreditgeber nicht auf die
Einhaltung dieser Verpflichtungen verzichten, kénnte nach den jeweiligen Bestimmungen

ein Kiindigungsgrund fur den jeweiligen Kreditgeber vorliegen.

Insbesondere im Zusammenhang mit dem Ausbau des Bestandsgeschafts ist es mdglich,
dass die InCity kinftig Finanzierungsvereinbarungen abschlie3t, die unter anderem die
Einhaltung festgelegter Finanzkennzahlen (sog. Financial Covenants) durch die InCity vor-
sehen, deren Nichteinhaltung schwerwiegende Folgen fir die InCity haben konnte. Ein
Verstol3 gegen Financial Covenants kénnte das Recht der InCity einschranken, Uber die
Mietertrage aus den Immobilien frei zu verfiigen, die der Besicherung des entsprechenden

Kreditvertrags dienen. Ein Verstol? gegen Financial Covenants kénnte auch dazu fiihren,

35



dass die InCity bestimmte Betrage, die auf Mietertragen basieren, auf festgelegte Sperr-
konten einzahlen muss, die zugunsten des entsprechenden Kreditgebers verpfandet sind.
Daher kénnte die InCity im Falle eines Verstolles gegen Financial Covenants geplante
Einnahmen ohne vorherige Zustimmung von Kreditgebern fiir bestimmte Zahlungen, ins-
besondere fir die Bedienung anderer Finanzverbindlichkeiten nicht mehr verwenden. Dies
konnte zur Nichterflllung von Zahlungsverpflichtungen der InCity unter solchen weiteren

Kreditvertragen fiihren.

Zudem konnte ein Verstol3 gegen Financial Covenants ein Recht des jeweiligen Darle-
hensgebers zur fristiosen Kiindigung der Finanzierungsvereinbarung begriinden. Ein sol-
ches Kiindigungsrecht von Kreditgebern kdnnte in der Folge aufgrund der haufig in Kredit-
vertrdgen enthaltenen Drittverzugsklauseln (sog. cross default-Regelungen) dazu fiihren,
dass weitere, nicht gekiindigte Kreditvertrage ebenfalls kiindbar werden und ein Dominoef-

fekt ausgeldst wird.

Soweit Finanzierungsvertrdge im Zusammenhang mit dem Bestandsgeschaft eine Ver-
pflichtung vorsehen, bestimmte Mindestjahresnettokaltmieten nachzuweisen (sog. Mietho-
hen-Covenant), kann ein Versto3 hiergegen u.a. das Recht der finanzierenden Bank be-
grinden, weitere Darlehensauszahlungen zu verweigern, Nachbesicherung zu verlangen

oder die Finanzierung auf3erordentlich zu kiindigen.

Bei den im Rahmen des Projektbeteiligungsgeschéafts bereits abgeschlossenen Finanzie-
rungsvereinbarungen handelt es sich teilweise um sog. Baufortschrittskredite, die die Ein-
haltung bzw. das Erreichen bestimmter projektbezogener Kennzahlen und Ziele vorsehen.
Dabei handelt sich im Wesentlichen um Projektkosten, Ertrage, Laufzeiten, Vorverkaufs-
quoten und Mindestverkaufspreise. Bei Verfehlung solcher Ziele oder Kennzahlen kann der
Kreditgeber die Auszahlung weiterer Mittel verweigern und/oder die Finanzierungsverein-
barung kiindigen. Dies konnte zu Verzoégerungen der Projektdurchfiihrung oder zum vor-

zeitigen Abbruch des Projekts fihren und ebenfalls einen Dominoeffekt auslésen.

Falls ein oder mehrere Kredite aufgrund einer vorzeitigen Kiindigung fallig gestellt wiirden,
besteht das erhebliche Risiko, dass die InCity die fallig werdenden Kredite gar nicht oder
nur zu deutlich schlechteren Bedingungen refinanzieren kann. Sollte die InCity in einem
solchen Fall keine Refinanzierung gelingen, kdnnte dies auch zur Insolvenz der InCity AG

oder einer ihrer Tochtergesellschaften fihren.

Die Darlehensverbindlichkeiten der InCity sind unter anderem durch Stellung von Birg-

schaften, Belastung von Grundstiicken mit Grundpfandrechten, Abtretung von Anspriichen
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aus Mietvertragen bzw. Anspriichen gegen kunftige Erwerber, die Verpfandung von An-
spriichen gegen beteiligte Baufirmen sowie die Verpfandung von Guthaben besichert. Soll-
te die InCity den aus den Finanzierungsvereinbarungen resultierenden Pflichten nicht
nachkommen kénnen, kdnnten die jeweiligen Glaubiger die gewahrten Sicherheiten auch

ohne Mitwirkung der InCity verwerten.

Der Verstoly gegen Verpflichtungen aus den Finanzierungsvertragen konnte fir die InCity
den Verlust von Guthaben, Anspriichen oder Teilen des Immobilienbestandes zur wirt-
schaftlich unglinstigen Bedingungen bedeuten. Die Verwirklichung jedes der vorgenannten
Risiken kénnte sich insgesamt erheblich nachteilig auf die Geschéaftstatigkeit und Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage der InCity auswirken.

Die weitere Geschiftsentwicklung der InCity ist davon abhédngig, rechtzeitig zusétz-
liche Finanzierungsmittel zu erhalten und bestehende Finanzierungsmittel zu refi-

nanzieren.

Die InCity bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzeptes und der Wachstumsstrategie
umfangreiche finanzielle Mittel. Diese werden unter anderem zum Erwerb von Be-
standsimmobilien sowie zum Erwerb von Grundstiicken und dem Bau von Immobilien im
Rahmen der Projektbeteiligungen benétigt. Im Rahmen der Projektbeteiligungen muss die
InCity die finanziellen Mittel im Voraus investieren, wahrend Ruckfliisse finanzieller Mittel in
Form von Kaufpreiszahlungen aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften erst sukzes-
sive nach Projektfortschritt vereinnahmt werden kdnnen. Die InCity hat deshalb umfangrei-
che projektbezogene Fremdmittel bei Banken aufgenommen, die sie neben Zinszahlungen
auch sonstigen wirtschaftlichen Beschrankungen (z.B. Auflagen bezliglich Projektkosten,
Ertragen, Laufzeiten, Vorverkaufsquoten und Vermietungsauflagen sowie Mindestver-
kaufspreise) unterwerfen. Im Rahmen des Ankaufs von weiteren Bestandsimmobilien muss
die InCity ebenfalls erhebliche Fremdmittel investieren. Die InCity AG geht davon aus, dass
die die InCity finanzierenden Banken und ihre sonstigen Kreditgeber (z.B. die Haron Hol-
ding AG als Hauptaktionar) auch zukinftig als Kreditgeber fiir die InCity zur Verfligung ste-
hen werden. Mittel- und langfristig kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass alle
oder einige dieser Kreditgeber in Bezug auf die InCity eine restriktive Darlehenspolitik ver-
folgen. AuBerdem kann die InCity nicht sicherstellen, dass sie aus Finanzierungsquellen
zusatzliche Mittel erhalt oder bestehende Finanzierungen refinanzieren kann - einschliel3-
lich Fremd- und Eigenkapitalfinanzierungen oder sonstigen Finanzierungsinstrumenten -
insbesondere, wenn der operative Cash Flow nicht ausreicht, um bestimmten Finanzie-
rungsvoraussetzungen zu gentigen oder der Fremdfinanzierungsgrad erheblich ist oder

wenn vor allem Banken generell auf striktere Bedingungen fir Darlehensnehmer bestehen.
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Insbesondere ist es moglich, dass die InCity Refinanzierungen in der Zukunft nur mit er-
heblich héheren Zinssatzen und/oder anderen verschlechterten Konditionen aufnehmen

kann.

Seit der Banken- und Finanzmarktkrise 2008/2009 sind einige deutsche Banken bei der
Kreditvergabe zurlickhaltender als noch vor der Krise. Sollte dies anhalten, kann dies dazu
fihren, dass die InCity auslaufende Finanzierungen moglicherweise nicht oder nur zu

schlechteren Konditionen refinanzieren kann.

Darliber hinaus hat die InCity Darlehensgebern in bestimmten Umfang Sicherheiten zum
Zwecke der Besicherung ihrer Verbindlichkeiten gewahrt. Daher stehen die Vermdgens-
werte der InCity nur in beschranktem Umfang zu Sicherungszwecken fiir weiteres Fremd-
kapital zur Verfliigung, was die Beschaffung weiterer Finanzmittel und die Refinanzierung

bestehender Finanzierung entsprechend einschranken konnte.

Der Uberwiegende Teil der zum 31. Dezember 2016 im gepriiften Konzernabschluss der
InCity bilanzierten Verbindlichkeiten gegeniliber Kreditinstituten wird im Geschéaftsjahr 2025
fallig (dies betrifft die Finanzierung der Bestandsobjekte ,Bernburger Strale 30-31%, ,Ja-
gerstralle 34/35“ und ,JagerstralBe 54/55% jeweils in Berlin, sowie die Refinanzierung des
Objekts ,Bronnerstralle 13, 15* in Frankfurt am Main, die zu diesem Zeitpunkt fallig gestellt
werden kann), wodurch das Refinanzierungsrisiko auf diesen Zeitpunkt gebiindelt ist. Soll-
ten die Marktbedingungen oder die wirtschaftlichen Bedingungen der InCity zu diesem
Zeitpunkt ungiinstig sein, kann es sein, dass die InCity sich zu wesentlich schlechteren
Konditionen refinanzieren muss oder nicht rechtzeitig neue Finanzierungen vertraglich ver-
einbaren kann. Die IC Objekt5 Berlin GmbH hat am 7. Juni 2016 einen Darlehensvertrag
Uber eine Darlehenssumme von EUR 12 Mio. zur Finanzierung des Erwerbs des Objekts
,Charlottenstrale 79-80“ in Berlin geschlossen. Das Darlehen wird aber erst im Geschafts-
jahr 2026 fallig.

Sollte es der InCity nicht gelingen, rechtzeitig zusatzliche Finanzierungsmittel zu beschaf-
fen und bestehende Finanzierungsmittel zu refinanzieren oder sollte dies nur zu unguinsti-
gen Konditionen mdglich sein, kénnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die

Geschéaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Die InCity ist darauf angewiesen, aus ihrer Immobilienbestandshaltung sowie dem
Verkauf von Immobilien im Bereich des Projektbeteiligungsgeschifts ausreichend
Liquiditat zu generieren, um die mit den bestehenden Finanzierungen verbundenen

Zinsaufwendungen und Tilgungen aufzubringen.

Die InCity hat in erheblichem Umfang Fremdkapital in Form von Darlehen von Kreditinstitu-
ten aufgenommen. Zum 28. Februar 2017 betrugen die langfristigen und die kurzfristigen
Verbindlichkeiten der InCity nach HGB zusammen rund EUR 56,1 Mio. Firr das weitere
Jahr 2017 ab dem Datum des Prospekts plant die InCity gegentber Kreditinstituten einen
Kapitaldienst (Zins und Tilgung) von rund EUR 1,2 Mio. (ohne Beriicksichtigung der weite-
ren Zins- und Tilgungsleistungen der einzelnen Schuldner an ihre jeweiligen Gesellschaf-
ter). Mit dem geplanten weiteren Wachstum der InCity wird allerdings voraussichtlich auch
die Aufnahme zusatzlicher Fremdkapitalmittel erforderlich sein und damit auch eine Steige-
rung des Kapitaldienstes. Zur Erbringung dieser Aufwendungen aus Fremdkapitalfinanzie-
rungen ist die InCity auf die Erzielung eines positiven Cash Flow aus ihrer Immobilienbe-
standshaltung sowie dem Verkauf von Immobilien im Bereich des Projektbeteiligungsge-
schafts angewiesen. Dieser wird im Wesentlichen aus Mieterlésen sowie Erlésen aus Im-
mobilien- und Wohnungsverkaufen und der damit verbundenen Finanzierungstatigkeit der
InCity gegeniber den einzelnen Projektentwicklungsgesellschaften erwirtschaftet. Sollte es
der InCity in Zukunft nicht gelingen, einen positiven Cash Flow aus ihrer Immobilienbe-
standshaltung sowie dem Verkauf von Immobilien zu generieren, kénnte sie gezwungen
sein, Verkdufe ungeachtet der Marktsituation und zu ungiinstigen Konditionen vorzuneh-
men, bestehende liquide Mittel aufzubrauchen oder Eigenkapital bzw. Fremdmittel zu wirt-
schaftlich unattraktiven Konditionen zu beschaffen. Dies kénnte insgesamt erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage der InCity haben.

Es besteht die Gefahr der Korrektur von Bewertungsansiétzen fiir die von der InCity
gehaltenen Immobilien. Dies kénnte die Stellung weiterer Sicherheiten fiir bestehen-
de Finanzierungen erforderlich machen, was die weiteren Finanzierungsméglichkei-

ten der InCity beeintrachtigen wiirde.

Seit der im Jahr 2014 eingeleiteten Erweiterung der Geschaftstatigkeit auf das Bestands-
geschaft umfasst diese neben dem Verkauf der zur Grundstiicksentwicklung erworbenen
und im Umlaufvermoégen befindlichen Grundstiicke auch die Bestandshaltung von Wohn-
und Gewerbeimmobilien und damit den Erwerb, die Bewirtschaftung, Optimierung und den

Aufbau eines ertragsorientierten Wohn- und Gewerbeimmobilienportfolios.
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Seit Umstellung der Konzernrechnungslegung auf HGB fiir das Geschéftsjahr 2015 werden
die von der InCity gehaltenen Bestandsimmobilien als Sachanlagevermégen zu ihren je-
weiligen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert und werden, soweit abnutzbar,
um planmaRige Abschreibungen nach MaRRgabe der voraussichtlichen Nutzungsdauer ab-
geschrieben. Im Falle einer voraussichtlich dauernden Wertminderung einer oder mehrerer
Bestandsimmobilien kénnen jedoch auflerplanmaBige Abschreibungen erforderlich sein,
um die betroffene Immobilien mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am jeweils
relevanten Bilanzstichtag beizulegen ist. AuBerplanmafige Abschreibungen, welche die
InCity vornehmen muss, kdnnen somit erhebliche Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit

der InCity haben.

Unabhangig von der Rechnungslegungsmethode, die von der InCity angewendet wird und
den jeweils bilanzierten Wertansatzen, erfolgt jedoch regelmaRig eine eigenstandige Be-
wertung z.B. durch finanzierende Banken bezlglich solcher Immobilien, die als Sicherheit
im Rahmen einer Kreditgewahrung dienen. Eine solche externe Bewertung erfolgt ubli-
cherweise (weiterhin) zum Marktwert bzw. beizulegenden Zeitwert. Die Wertentwicklung
von Immobilien bzw. Grundstiicken ist regelmaRig von der allgemeinen Entwicklung des
Immobilienmarktes, der konjunkturellen Lage und bestimmten grundsticksbezogenen Fak-
toren abhangig. Bei einer negativen Entwicklung des Immobilienmarktes oder der konjunk-
turellen Lage oder aufgrund wirtschaftlich negativer Entwicklungen einzelner Immobilien-
standorte kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Bewertungsansatze fiir im Bestand

der InCity gehaltene Immobilien korrigiert werden.

Auch hinsichtlich der von der InCity im Vorratsvermdgen gehaltenen Grundstiicke zur Pro-
jektentwicklung einschliellich der aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten aus
dem Fortschritt der jeweiligen Projektentwicklungen besteht das Risiko, dass diese auf den
niedrigeren beizulegenden Zeitwert wertzuberichtigen sind. Eine solche, in der Gewinn-
und Verlustrechnung zu bericksichtigende Wertberichtigung ist vorzunehmen, wenn die
aktivierten Anschaffungs- und Herstellungskosten den voraussichtlich erzielbaren Ver-

kaufserlds abzuglich der Kosten der VeraulRerung Ubersteigen.

Eine Abwertung, welche etwa durch kreditgebende Banken im Rahmen einer Bewertung
der Immobilien vorgenommen werden kdnnte oder die auf einer aul3erplanmafiigem Ab-
schreibung beruht, kénnte die Stellung weiterer Sicherheiten fiir bestehende Finanzierun-
gen erforderlich machen, was die weiteren Finanzierungsmdglichkeiten der InCity beein-
trachtigen wirde. Dies kdnnte ebenfalls erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Ge-

schéftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Der in diesem Prospekt enthaltene zusammengefasste Bewertungsbericht und/oder
vorhandene oder kiinftige Finanzinformationen, die auf einer Bewertung der Immobi-
lien der InCity und den entsprechenden Bewertungsgutachten beruhen, kénnten den

Wert der Immobilien der InCity falsch einschétzen.

Der in diesem Prospekt im Abschnitt ,BEWERTUNGSGUTACHTEN" enthaltene und auf
den Seiten M1-M21 abgedruckte zusammengefasste Bewertungsbericht in Bezug auf das
Bestandsportfolio der InCity basiert auf Einzelwertgutachten (zusammen mit dem zusam-
mengefassten Bewertungsbericht (die ,Wertgutachten®). Die Wertgutachten basieren auf
standardisierten Bewertungsansatzen und stellen die Ansicht des jeweiligen unabhangigen
Gutachters dar, der das Gutachten erstellt hat. Die Wertgutachten basieren auf Annahmen,
die sich im Nachhinein als unrichtig herausstellen kdnnen. Die den Bewertungen zugrunde
liegenden Annahmen werden, wie bei solchen Bewertungen Ublich, lediglich durch Stich-
proben Uberpriift. Die Bewertung von Immobilien beruht dariiber hinaus auf einer Vielzahl
von Faktoren, in die auch subjektive Einschatzungen des jeweiligen Gutachters einflieRen.
Zu diesen Faktoren zahlen unter anderem das allgemeine Marktumfeld, das Zinsniveau,
die Vermietungssituation, die Entwicklung des Standorts und die Besteuerungsgrundsatze.
Die in den Wertgutachten vorgenommene Bewertung von Immobilien ist daher mit zahlrei-
chen Unsicherheiten behaftet. Darliber hinaus kénnen sich derzeit anerkannte Bewer-
tungsverfahren, die bei der Erstellung der Wertgutachten verwendet wurden, nachtraglich
als ungeeignet herausstellen. Es kann ferner nicht ausgeschlossen werden, dass sich die
Annahmen, welche den Bewertungen der Immobilien in der Vergangenheit zugrunde ge-

legt wurden oder kiinftig zugrunde gelegt werden, im Nachhinein als fehlerhaft erweisen.

Die in den Wertgutachten und/oder in den bereits verdffentlichten oder zu verdffentlichen-
den Finanzinformationen der InCity fiir die bewerteten Immobilien angesetzten Werte konn-
ten den Erlos Ubersteigen, welchen die InCity aus einer Veraulierung der bewerteten Ob-
jekte erzielen kann. Dies kann auch fiir Verau3erungen gelten, die am oder kurz nach dem
jeweiligen Bewertungsstichtag erfolgen. Aus diesem Grund stellen die Wertgutachten we-
der den kinftigen noch den derzeit tatsachlich erzielbaren Verkaufspreis der einzelnen Be-

standsimmobilien der InCity dar.

Eine Veranderung der einer Bewertung zugrundeliegenden Faktoren und/oder Annahmen
hatte unter Umstanden aulRerplanmafige Abschreibungen zur Folge. Hieraus kénnen der
InCity Verluste entstehen. Falls diese Verluste wesentlich sind, kénnten sie sich erheblich
nachteilig auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity

auswirken.
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Notverkédufe oder die zwangsweise Verwertung von Immobiliensicherheiten wiirden

zu erheblichen finanziellen Nachteilen fiir die InCity fiihren.

Die InCity hat fur ihre Finanzierungen umfangreiche Sicherheiten gestellt. Insbesondere
bestehen Grundpfandrechte an Liegenschaften. Aufgrund der von den Banken Ublicher-
weise verwendeten weiten Sicherungszweckerklarungen sichern die bestellten Sicherhei-
ten regelmalig alle, auch kiinftige, Forderungen der jeweiligen Banken gegen den jeweili-
gen Darlehensnehmer. Sollten fallige Darlehensforderungen der Banken nicht rechtzeitig
erfullt werden kénnen, so konnte dies zur Verwertung von Sicherheiten fihren. Weite Si-
cherungszweckvereinbarungen kénnen dariber hinaus dazu fiihren, dass auch solche Si-
cherheiten, insbesondere Immobilien, betroffen waren, die nicht durch das besicherte Dar-
lehen finanziert wurden. Jeder Verkauf oder jede zwangsweise Verwertung von Sicherhei-
ten, insbesondere von Beteiligungen oder einzelnen Grundstiicken wirde insbesondere bei
schwierigen Marktverhaltnissen zu hohen Preisabschlagen erfolgen und damit zu wesentli-
chen finanziellen Schaden der InCity fuhren. Dies kdnnte erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Geschéftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity ha-

ben.

Beim Erwerb von Grundstiicken und Wohn- und Gewerbeimmobilien besteht die Ge-
fahr, dass die InCity den Wert der Objekte nicht zutreffend einschétzt und einen zu
hohen Erwerbspreis zahlt. Soweit sich die InCity an Immobiliengesellschaften betei-
ligt, besteht die Gefahr, dass sie den Wert der erworbenen Unternehmensbeteiligung
zu hoch einschiétzt. Zudem kénnten sich die fiir einen solchen Erwerb aufgewandten

Transaktionskosten im Falle des Scheiterns der Transaktion als nutzlos erweisen.

Beim Erwerb von Grundstlicken und Wohn- und Gewerbeimmobilien besteht das Risiko,
dass die InCity Ertrags- und Entwicklungspotentiale Giberbewertet oder aber Miet- und Kos-
tenrisiken unterbewertet und infolgedessen einen zu hohen Kaufpreis bezahlt. Dariiber
hinaus besteht das Risiko, dass Grundsticke, Wohn- und Gewerbeimmobilien oder Immo-
bilienportfolios aus anderen Griinden, auch wenn ihrem Erwerb Wertgutachten und Due Di-
ligence-Prozesse zugrunde lagen, unzutreffend eingeschatzt werden und daher eine be-
stimmte Zielrendite in der Vermietung oder einen bestimmten Preis beim Weiterverkauf
nach der jeweiligen Projektfertigstellung nicht erreichen. Es besteht daher das Risiko, dass
der Verkehrswert einzelner Grundstiicke, Wohn- und Gewerbeimmobilien oder ganzer Im-
mobilienportfolios den von der InCity gezahlten Kaufpreis unterschreitet. Dies hatte eine
Reduktion der Einnahmen und die Notwendigkeit von Abschreibungen zur Folge. Darlber
hinaus kénnen Grundstlicke, Wohn- und Gewerbeimmobilien oder Wohn- und Gewerbei-

mmobilienportfolios trotz sorgfaltiger Auswahl mit verborgenen Mangeln, z.B. an der Bo-
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denbeschaffenheit oder Bausubstanz, behaftet sein, die der InCity beim Erwerb nicht be-
kannt waren. Sollten die Mangel nachtraglich bekannt werden, kann es hierdurch zu Ver-
zbgerungen bei Entwicklungs-, Bau- oder Vermietungsmaflinahmen kommen. Diese konn-
ten zu nicht kalkulierbaren Kosten bei der Mangelbeseitigung und zu nicht vorhersehbaren

Projektverzégerungen fihren.

Der InCity kénnten zudem Risiken im Rahmen von Beteiligungen an Immobiliengesell-
schaften entstehen. Die InCity kdnnte die mit der zu erwerbenden Unternehmensbeteili-
gung verbundenen Ertragspotentiale GUberbewerten oder die in der Immobiliengesellschaft,
an der die Beteiligung erworben werden soll, vorhandenen Verbindlichkeiten und Risiken

unterbewerten und infolgedessen flir die Beteiligung einen zu hohen Kaufpreis bezahlen.

Im Rahmen von geplanten Akquisitionen konnten zudem unvorhergesehene Probleme, et-
wa in Form erheblicher wirtschaftlicher oder rechtlicher Erwerbshindernisse, auftreten. Dies
koénnte auch dazu fiihren, dass von einer geplanten Transaktion wieder Abstand genom-
men wird. Im Falle des Scheiterns einer konkret verfolgten Transaktion kénnten sich die
hierfir aufgewendeten, mitunter erheblichen Kosten (beispielsweise fir Berater und die

Durchfiihrung eines Due Diligence-Prozesses) als nutzlos erweisen.

Jede Fehleinschatzung bei der Bewertung von einzelnen Grundstiicken, Wohn- und Ge-
werbeimmobilien oder von Beteiligungen an Immobilienunternehmen, das Vorhandensein
verborgener Mangel und zusatzliche Sanierungskosten sowie eine gréRere Zahl abgebro-
chener Transaktionen und ein grolRerer Umfang nutzloser Aufwendungen kénnten erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermoégens-, Finanz- und Er-

tragslage der InCity haben.

Die InCity unterliegt dem Risiko der Kosten- und Zeitplaniiberschreitungen bei den

einzelnen Entwicklungsprojekten.

Die InCity vereinbart mit den Erwerbern ihrer jeweiligen Projektimmobilien Fertigstellungs-
termine, zum Teil schon vor Beginn der Arbeiten an dem Objekt. Jedoch kann es zu Uber-
schreitungen der geplanten Kosten und des Zeitplans wahrend der Ausfiihrungsphase ei-
nes Bauprojektes, z.B. durch die Insolvenz eines Generalunternehmers, verhangte Bau-
stopps, erhodhten Zinsaufwand aufgrund einer Finanzierungsverlangerung oder baupla-
nungs- und bauordnungsrechtliche Schwierigkeiten kommen. Dies hatte zur Folge, dass
die fur den weiteren Mittelzufluss aus Baufortschrittskrediten zu erfillenden Auflagen z.B.
beziiglich Kosten und Laufzeiten nicht erreicht werden und in der Folge die Projektfinanzie-

rung gefahrdet ist (siehe Ziffer 2.2 (Unternehmensbezogene Risikofaktoren - Der Verschul-
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dungsgrad sowie die Konditionen der bestehenden und zukiinftigen Finanzierungen der
InCity kénnten die Fremdfinanzierungskosten und damit verbundene Aufwendungen der
InCity erhéhen. Bei einem Verstol3 von Gesellschaften des InCity-Konzerns gegen Ver-
pflichtungen aus den Kreditvertrdgen kénnten die Darlehen vorzeitig féllig gestellt werden.
Bei nicht rechtzeitiger Riickflihrung der Darlehen kénnten die Kreditgeber umfangreiche
Sicherheiten verwerten, die von der InCity zur Besicherung der Darlehen gestellt wurden)).
Die InCity versucht dieses Risiko grundsatzlich durch die Einplanung gewisser Sicherheits-
puffer bei der Projektplanung zu minimieren. Dennoch wurden beispielsweise im Falle der
Beteiligung am Projekt ,Elbquartier Blankenese" im Zusammenhang mit dem Austausch
des bisherigen Generalunternehmers in 2013 und den damit einhergehenden Kostenstei-
gerungen bei der Projektentwicklung im Geschéftsjahr 2014 weitere Wertberichtigungen in
Hoéhe von rund EUR 1,1 Mio. und im Geschéftsjahr 2015 in H6he von ca. EUR 1 Mio. not-

wendig.

Eine Uberschreitung der geplanten Kosten oder des Zeitplans kann sich z.B. auch aus dem
Fund von Baudenkmalern auf dem Grundstiick wahrend der Ausfliihrungsarbeiten ergeben.
In diesem Fall ist der Bauherr gesetzlich verpflichtet, weitere Ausgrabungen zur Freilegung
von Bodendenkmalern auf seine Kosten durchzufiihren, bevor mit dem Projekt fortgefahren
werden darf. Die InCity versucht dieses Risiko und die dadurch bedingte Verzégerung der
Fertigstellung dadurch zu minimieren, dass man Objekte ankauft, bei denen mit einiger
Wabhrscheinlichkeit davon ausgegangen werden kann, dass es keine derartigen Funde ge-
ben wird oder Funde vorliegen, die im Rahmen der Projektkalkulation bertcksichtigt sind.

Dieses Risiko ist jedoch nicht ganzlich auszuschliefRen.

Uberschreitungen der geplanten Kosten oder des Zeitplans sowie der Abbruch ganzer Pro-
jekte kénnen sich erheblich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz-

und Ertragslage der InCity auswirken.

Die Rentabilitdt der InCity kénnte unter der Erh6hung von Betriebs-, Energie- und

sonstigen Kosten leiden.

Die InCity unterliegt dem Risiko, dass die Betriebs-, Energie- und sonstigen Kosten der
Bestandsimmobilien steigen. Dies kann insbesondere durch eine Erhéhung der Grund-
steuern und sonstiger gesetzlicher Abgaben, eine Anderung von Gesetzen und Verord-
nungen durch staatliche MaRnahmen (einschlief3lich solcher zur Gesundheit und Sicherheit
sowie zum Umweltschutz), durch den Anstieg der Inflationsrate, der Energiepreise, einen
Anstieg von Versicherungspramien, eine Steigerung der Unterhaltskosten von Immobilien

oder der Investitionsausgaben an Immobilien ausgeldst werden. Ohne gleichzeitige Erho-

44



hung der Mieteinnahmen oder Kostenerstattungen von Betriebs- und Nebenkosten durch
die Mieter oder aufgrund ausgereizter Nettomietpotentiale konnte dies zu einer Verringe-
rung der Rentabilitat der InCity fiihren. Dies konnte erhebliche nachteilige Auswirkungen

auf die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die InCity unterliegt Vermietungs- und Bewirtschaftungsrisiken. Ein erheblicher
Leerstand sowie der Ausfall oder eine Reduzierung der Mieteinnahmen kénnen zu
Einnahmeausfallen fiihren. Die Rahmenbedingungen des Mietmarktes kénnten zur

Nichtdurchsetzbarkeit von Mieterh6hungen fiihren.

Die InCity unterliegt dem Risiko des Mietausfalls, der Mietminderung sowie dem Risiko des
Leerstands von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Der wirtschaftliche Erfolg der Immobili-
eninvestitionen im Rahmen des wachsenden Bestandsgeschéafts der InCity hangt wesent-
lich davon ab, dass entsprechende Einnahmen aus Vermietung erzielt werden kénnen.
Sollten Mietverhaltnisse vermehrt durch Kiindigungen beendet werden, ohne dass die be-
treffenden Immobilien im unmittelbaren Anschluss neu vermietet werden kénnen oder Mie-
ter ihre eingegangene Mietverpflichtung nicht oder nicht vollstandig erflllen, beispielsweise
aufgrund einer Verschlechterung ihrer wirtschaftlichen Verhaltnisse durch Verlust ihres Ar-
beitsplatzes, im Insolvenzfall, bei einem Riickgang der allgemeinen Konjunktur oder bei ei-
ner negativen Entwicklung der Ertrags- oder Liquiditatslage eines gewerblichen Mieters,
wirde dies zu EinbufRen im Bereich der Mieteinnahmen flihren. Dies gilt insbesondere

auch fir Mietgarantien, wenn Zahlungen des Mietgaranten ausfallen.

Zum 28. Februar 2017 waren rund 25 % der vermietbaren Flachen der InCity nicht vermie-
tet. Die InCity geht im Rahmen ihrer Unternehmensplanung von einer Reduzierung ihrer
Leerstandsquote aus. Dies wirde auch nicht umlegbare Nebenkosten sowie anteilige Ver-
waltungskosten, die eng mit der Leerstandsquote zusammenhangen, reduzieren. Es kann
jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass sich aufgrund auferer Umstande, wie etwa ei-
ner Anderung in der Infra- oder Bevélkerungsstruktur, die Umgebung und damit die Attrak-
tivitat der Immobilien und die Nachfrage verschlechtert und eine Reduzierung der Leer-

standsquote nicht gelingt, sondern diese sogar steigt.

Sofern Mietvertrage fir Immobilien der InCity auslaufen, besteht in der Folge zudem die
Gefahr, dass die Mieteinnahmen aus neu abgeschlossenen Mietvertrdgen niedriger sind
oder aufgrund einer nicht mdglichen Weitervermietung ganz ausfallen. Insbesondere Ge-
werbeimmobilien sind haufig auf die Bedurfnisse eines speziellen Mieters oder einer spezi-
ellen Branche zugeschnitten. Dies kann zu Abhangigkeiten der InCity von einzelnen Mie-

tern oder Branchen fiihren. Negative Entwicklungen in diesen Bereichen kdonnten sich auf

45



die Ertragslage der InCity entsprechend nachteilig auswirken. Eine Weitervermietung kénn-
te auf Grund einer eingeschrankten Verwendbarkeit nicht oder nur zu ungtinstigen Bedin-
gungen moglich sein. Eine Erweiterung oder Veranderung der Verwendbarkeit der Immobi-
lie wirde zu Kosten flihren, die die Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity belas-

ten.

Laufen bestehende Mietverhaltnisse aus, ist die InCity dem Risiko ausgesetzt, dass die
Immobilien nicht sofort nach Beendigung des Mietvertrags weiter vermietet werden kénnen
und Uber langere Zeitrdume keine Anschlussvermietung erfolgt. AuBerdem ist nicht auszu-
schlief3en, dass mit den Anschlussmietvertragen mit bestehenden oder neuen Mietern ge-
ringere Mieteinnahmen erzielt werden als in der Vergangenheit oder es zu mietzinsfreien
Zeiten kommt. Im Extremfall kann es zu langfristigen Leerstanden kommen. Die Einnah-
men aus der Vermietung sind auch von den Fahigkeiten und dem Erfolg beauftragter
Dienstleister, wie z.B. Makler, abhangig. Deren Vermietungserfolge wiederum werden von

der allgemeinen Entwicklung am Immobilienmarkt beeinflusst.

Die Vermietbarkeit und die erzielbaren Mietpreise sind dabei von vielerlei Faktoren abhan-

gig, auf die die Gesellschaft nur zum Teil Einfluss nehmen kann, insbesondere:

o Verhaltnis von Angebot und Nachfrage;

o Entwicklung der Infrastruktur und Standortbedingungen;

o Energieeffizienz der Immobilien (z.B. Energiepass);

. (verdeckte) Bauméangel oder Uberbau auf fremden Grundstiicken;

o I\'/erwendbarkeit bzw. Beschrankungen in der Verwendbarkeit bei Gewerbeimmobi-
ien;

) UbermaRige Abnutzung durch die Mieter, z.B. in Folge nicht vertragsgemalien Ge-
brauchs durch die Mieter;

. Beschadigung der Immobilie, etwa durch Pilzbefall;

. mangelnde Instandhaltung;

. negative Entwicklung der wirtschaftlichen Situation potenzieller Mieter;

) Anderungen der Marktbedingungen oder des steuerlichen, rechtlichen und/oder po-
litischen Umfelds;

. politische Bestrebungen zur Begrenzung mdglicher Mietsteigerungen bei der
Wohnraummiete;

. Entzug der Zulassung von verwendeten Baustoffen;

. Entdeckung krebserregender Eigenschaften bei verwendeten Baustoffen;

o veranderte Anforderungen an die Flachenaufteilung.
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Die InCity kénnte aulerdem bei der Vermietung von Immobilien wegen Sach- oder
Rechtsmangeln in Anspruch genommen werden. Dies gilt insbesondere fiir zugesicherte

Eigenschaften von Gewerbeimmobilien, die ein Mieter gegeniiber der InCity einfordert.

AuBerdem konnten Regelungen betreffend die zulassigen Anpassungen von Wohnraum-
mieten an Veranderungen des Mietspiegels bzw. Unklarheiten in der Interpretation zulassi-
ger Anpassungen dazu flhren, dass die Anhebung von Mieten eingeschrankt sein konnte
bzw. bereits erfolgte Anhebungen riickgéngig gemacht werden muissen. Darlber hinaus
koénnten politische Bestrebungen, Mieterhdhungen zu begrenzen (sog. Mietpreisbremse)
und auch die Miethdhe bei Neuabschlissen zu reglementieren, die Rentabilitat beeintrach-

tigen und Investitionen in Wohnungen ékonomisch unattraktiv machen.

Sollten Immobilien nicht oder nur zu unglinstigen Bedingungen fir die InCity vermietet
werden oder Mieteinnahmen nicht realisiert werden koénnen, sollten Mieter Gewahrleis-
tungsanspriche aus Vermietungen geltend machen oder Leerstande bei Anschlussmiet-
vertragen auftreten, so hatte dies nachteilige Auswirkungen auf die Umsatzerl6se und so-

mit auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity.

Die Mietvertrage der InCity flir gewerblich genutzte Immobilien enthalten in vielen Fallen
Wertsicherungsklauseln, die die Hohe der Mietzahlungen an einen Referenzindex, meist
den Verbraucherpreisindex flir Deutschland koppeln, wobei allerdings die Mietzinsansprii-
che regelmaRig nur bei Unter- bzw. Uberschreitung vereinbarter Schwellenwerte und nicht
immer zu 100 % an die Indexanderung angepasst werden kénnen. Auf Grund dieser Inde-
xierung hat insbesondere die Entwicklung der Inflationsrate einen Einfluss auf die Hohe der
erzielbaren Mieterldse der InCity. Sinkt der Referenzindex und erfolgt eine Anpassung der
Mietzinszahlungen nach unten, so sinken auch die entsprechenden Mietzahlungen. Stei-
gen die Kosten der Bewirtschaftung und Instandhaltung der Immobilien schneller als die
Mieteinnahmen oder sinken die Mieteinnahmen auf Grund eines sinkenden Referenzinde-
xes, so wurde sich dies auf die Mietrendite und damit negativ auf die Vermdgens-, Finanz-

und Ertragslage der InCity auswirken.

Der InCity kénnten aus Instandhaltungen, Instandsetzungen oder Modernisierungen
héhere Kosten als geplant oder unvorhergesehene Zusatzaufwendungen entstehen,

die nicht im Rahmen der Vermietung weitergegeben werden kénnen.
Nach dem Erwerb von Immobilien ist die InCity dazu verpflichtet, ihre vermieteten Flachen

in einem vertragsgemalfen Zustand zu erhalten. Aus diesem Grund und auch um einen

Wertverfall zu vermeiden, muss die InCity Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalfinah-
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men ergreifen. Zusatzlich sind insbesondere bei gewerblich genutzten Immobilien Erweite-
rungen und Anpassungen an zeitgemafle Anforderungen (Modernisierungen) zur Steige-
rung der Atftraktivitat und Vermietbarkeit der Immobilien notwendig. Alle diese MaRhahmen
kénnen insbesondere bei Gewerbeimmobilien umfangreich sowie zeit- und kostenintensiv
ausfallen. Dabei kénnen Risiken dadurch entstehen, dass bei Instandhaltungen, Instand-
setzungen oder Modernisierungen hohere Kosten als geplant oder unvorhergesehene Zu-
satzaufwendungen entstehen, die nicht im Rahmen der Vermietung weitergegeben werden
kénnen. Weiterhin kénnen sich entsprechende MalRnahmen verzdgern, z.B. bei Schlecht-
Wetter-Perioden, wenn mit der MaRnahme beauftragte Vertragspartner Schlechtleistungen
erbringen oder unvorhergesehene Baumangel auftreten. Bei der Modernisierung von Im-
mobilien kann bei einer Anpassung an zeitgemalfe Anforderungen eine Nutzungsanderung
oder Umwidmung der bisherigen Nutzung eintreten, die unter Umstanden von den Baube-
hérden nicht genehmigt wird und/oder auf Grund von Widerspriichen von Nachbarn nicht
durchsetzbar ist. Dadurch kdnnen hdhere Kosten entstehen bzw. notwendige Modernisie-
rungen nicht durchgefliihrt werden, oder es kénnen Erweiterungen und Modernisierungen
abgebrochen werden, nachdem bereits erhebliche Aufwendungen getéatigt wurden. Die
dadurch entstehenden Kosten sowie die durch die Versagung der Nutzungsanderung ent-
stehende Minderung der Mieten und des Werts der Immobilie kdnnten erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der

InCity haben.

Die InCity ist im Rahmen ihres Bestandsgeschiifts von der Leistung ihrer externen

Dienstleister abhédngig.

Die InCity hat Tatigkeitsbereiche im Zusammenhang mit der Bestandshaltung von Immobi-
lien, die nicht zu ihren Kernkompetenzen zahlen, an professionelle externe Dienstleister
ausgelagert. Zur Bewirtschaftung und Optimierung ihres Bestandsportfolios arbeitet die In-
City mit professionellen Gebaudeverwaltern (Property/Facility Managern) zusammen. Hier-
bei wird seitens der InCity insbesondere auf ausreichende personelle und strukturelle Ka-
pazitdten und eine entsprechende Erfahrung in der Verwaltung groRerer Objekte, belegt
durch entsprechende Nachweise (Track Record) geachtet, um die ordnungsgemaflie Be-
wirtschaftung der Immobilien sicherzustellen. Es kann jedoch nicht ausgeschlossen wer-
den, dass die jeweiligen externen Dienstleister trotz sorgfaltiger Auswahl und Uberwa-
chung durch die InCity ihren Pflichten nicht oder nicht ordnungsgemaf nachkommen. Soll-
ten deren Leistungen mangelhaft sein, so kénnte dies zu Verlusten bei der jeweiligen Toch-
tergesellschaft fiihren, insbesondere in Form von Schaden am jeweiligen Bestandsobjekt
oder Mietausfallen, was erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit

und Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben kann.
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Eine Anderung der rechtlichen oder steuerlichen Rahmenbedingungen kénnte zu ei-
nem erhéhten Aufwand fiir die InCity fiihren oder die Vermietbarkeit, Verwendbarkeit
oder Verwertbarkeit des von ihr gehaltenen Immobilienvermégens beschrdnken und

die Geschiftstétigkeit der InCity negativ beeinflussen.

Werden die rechtlichen Rahmenbedingungen durch neue Gesetze oder sonstige Vorschrif-
ten oder durch deren Anderung oder durch Anderung der Rechtsanwendung durch Behér-
den oder Rechtsprechung verandert, konnte die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft nach-
teilig beeinflusst werden. Dies betrifft insbesondere Anderungen im Bau-, Bauplanungs-,
Bauordnungs-, Miet- und Immobilienrecht sowie im Umweltrecht und Steuerrecht. Ande-
rungen der rechtlichen Rahmenbedingungen kdnnten zu einem erhdéhten Aufwand fur die
InCity fihren oder die Vermietbarkeit, Verwendbarkeit oder Verwertbarkeit des von ihr ge-

haltenen Immobilienvermdgens beschranken.

Ferner sind fir die InCity insbesondere die Vorschriften des Mietrechts relevant.
Insbesondere  Anderungen der gesetzlichen Rechte der Mieter und des
Kiindigungsschutzes der Mieter kdnnten die Flexibilitat bei der Anderung der Mieterstruktur
des Bestands der InCity beeintrachtigen und den allgemeinen Wert der vermieteten
Immobilien negativ beeinflussen. Darliber hinaus unterliegt die Gestaltung der
Vertragsmiete bei Wohnimmobilien Beschrankungen, was dazu flihren kann, dass Mieten
nicht in der Weise oder dem Umfang festgesetzt bzw. erhdéht werden kénnen, wie es im
wirtschaftlichen Interesse der InCity oder potentieller Erwerber von Immobilien liegen
kénnte. Strengere Umweltgesetze und Verordnungen sowie insbesondere Vorschriften zur
Energieeinsparung koénnten die Kosten der InCity im Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung ihrer Wohn- und Gewerbeimmobilien erhéhen und die Haftung erweitern.
Steuervorteile oder regulatorische Vorschriften fiir Anlagen in Immobilienunternehmen
kdnnten geandert werden, was das allgemeine Interesse an Immobilien in Deutschland
beeintrachtigen kdnnte. Dies koénnte insbesondere einen geringeren Erlds bei der

VerauRerung von Wohn- und Gewerbeimmobilien zur Folge haben.

Daruber hinaus kénnen Veranderungen der steuerrechtlichen Rahmenbedingungen den
wirtschaftlichen Erfolg aller Arten von Immobilieninvestitionen der InCity negativ beeinflus-
sen. So konnte z.B. eine flachendeckende Erhéhung der Grunderwerbssteuer oder der
Grundsteuer oder eine Anderung der VerauRerungsgewinnbesteuerung erfolgen. Sollte es
der Gesellschaft bei Immobilieninvestitionen nicht gelingen, ihre Ankaufs- und Verkaufspo-
litik sowie ihre Vermietungsstrategie auf mogliche Anderungen rechtlicher oder steuerrecht-
licher Rahmenbedingungen anzupassen, kénnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen

auf die Geschaftstatigkeit und die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Die InCity ist bei der Grundstiicksentwicklung von der Wertsteigerung der erworbe-
nen Grundstiicke, den hierfiir erforderlichen Grundstiicksentwicklungsaufwendun-

gen sowie den erzielbaren VerauBBerungserlésen abhéngig.

Das Geschaft der InCity beruht gegenwartig neben der Bestandshaltung zu einem nicht
unwesentlichen Teil auf dem Projektbeteiligungsgeschaft und ist somit von der Wertsteige-
rung der erworbenen Grundstiicke, den hierflir erforderlichen Grundstiicksentwicklungs-
aufwendungen und den erzielbaren Verauflerungserlésen abhangig. Die erzielbaren Ver-
aulerungserlose stehen wiederum in Abhangigkeit von der allgemeinen Entwicklung des
Immobilienmarktes sowie bestimmten, grundstiicksbezogenen Faktoren. Bei einer negati-
ven Entwicklung des Immobilienmarktes besteht das Risiko, dass die von der InCity erwar-
teten Bruttoerldse aus dem Verkauf und die aus der Veraulerung erzielbaren Gewinne
nicht realisiert werden koénnen. Dies kénnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die

Geschéaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die InCity ist von ihren jeweiligen Projektpartnern und der Méglichkeit der Beteili-
gung in ausreichendem Umfang an geeigneten Immobilienprojektgesellschaften ab-
héngig.

Im Rahmen ihres Projektbeteiligungsgeschafts ist die InCity von ihren jeweiligen Projekt-
partnern und der Mdéglichkeit der Beteiligung in ausreichendem Umfang an geeigneten Im-
mobilienprojektgesellschaften abhangig. Insoweit ist die InCity in besonderem Male auf
die kontinuierliche Pflege des bestehenden Netzwerkes an Projektpartnern und den Aus-
bau eines solchen Netzwerkes auch mit Hilfe der bereits akkreditierten Projektpartner so-
wie der fremdfinanzierenden Banken angewiesen. Sollte dies der InCity nicht gelingen und
sie zukunftig nicht in der Lage sein, in ausreichendem Umfang geeignete Beteiligungen an
Projektgesellschaften zu erwerben, kénnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf
die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sowie auf die Wachstums-

aussichten im Bereich des Projektbeteiligungsgeschéafts haben.

In der jeweiligen Projektpartnerschaft wird vertraglich festgelegt, welcher Partner welche
Aufgabe (z.B. Finanzierung, Projektsteuerung, Controlling, Vertrieb, Marketing) Gbernimmt.
Innerhalb der Realisierungsphase beteiligt sich die InCity AG in der Regel mehrheitlich an
der Projektgesellschaft und stellt dieser den Grofiteil der fiir die Finanzierung erforderlichen
Eigenmittel zur Verfligung. Die operative Projektsteuerung und Projektdurchfiihrung obliegt
regelmaflig dem jeweiligen Projektpartner, wobei ein enges Projekt-Controlling durch die
InCity AG erfolgt. Sollte die jeweilige Teilaufgabe durch den verantwortlichen Projekt-

partner nicht oder nicht ordnungsgemaf erfiillt werden oder sollte es der InCity zukunftig
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erst gar nicht gelingen, geeignete Projektpartner zu finden, kann auch dies erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage der InCity haben.

Es besteht die Gefahr des Verlustes der an die Projektgesellschaften ausgereichten

Gesellschafterdarlehen fiir die Durchfiihrung einzelner Projekte.

Die InCity AG stellt den einzelnen Projektentwicklungsgesellschaften, an denen die InCi-
ty AG in der Regel mehrheitlich beteiligt ist, regelmaRig den Grofteil der zur Gesamtpro-
jektfinanzierung aus Sicht der kreditgebenden Banken fiir die Fremdfinanzierung erforderli-
chen Eigenmittel regelmaRig in Form von rangricktrittsbehafteten Gesellschafterdarlehen
zur Verfugung. Die InCity AG unterliegt dem Risiko der Fehleinschatzung eines Projekts
und Werthaltigkeitsrisiken im Hinblick auf ihre Beteiligungen an und Forderungen gegen
Tochterunternehmen bzw. die in den Tochtergesellschaften bilanzierten Grundsticke und
sonstigen Vermdgensgegenstande. Insoweit ist die InCity AG insbesondere auf das rei-
bungslose Funktionieren der den Projektgesellschaften jeweils in den Gesellschafterdarle-
hensvertragen vorgegebenen Reporting-Strukturen angewiesen, um unternehmenskriti-
sche Situationen, sowohl im kaufmannischen als auch im technischen Bereich, friihzeitig
zu erkennen und GegenmalRnahmen einzuleiten. Die Realisierung des Risikos der Fehl-
einschatzung oder von Werthaltigkeitsrisiken kdnnte zur vollen oder teilweisen Wertberich-
tigung der Darlehensriickzahlungsforderungen filhren und erhebliche nachteilige Auswir-
kungen auf die Geschéaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity ha-

ben.

Die InCity AG unterliegt dem Risiko von verminderten Ertrdgen oder Verlusten durch
negative Ergebnisse in den Beteiligungsgesellschaften und dem Risiko des Wertver-

lustes ihrer Beteiligungen.

Die InCity AG geht im Rahmen ihres Projektbeteiligungsgeschéafts Beteiligungen an Pro-
jektgesellschaften ein. Die Ertrage der InCity AG in diesem Bereich resultieren im Wesent-
lichen aus den am Projektende zu zahlenden Zinsen aus Gesellschafterdarlehen, der Ver-
gutung bestimmter Managementdienstleistungen und der Ausschittung erwirtschafteter
Gewinne der Projektgesellschaften aus den Erlésen der verkauften Immobilien. Die Ertrage
der InCity AG aus den einzelnen Projekten und die jeweils erwartete Projektrendite hangt
im Wesentlichen von einem planmafigen Projektverlauf ab. Die InCity AG beteiligt sich in
der Regel mehrheitlich an den einzelnen Projektgesellschaften, kann jedoch in der jeweili-
gen Gesellschafterversammlung aufgrund der satzungsmaRig bestimmten qualifizierten

Mehrheitserfordernisse Gesellschafterbeschliisse im Regelfall nur mit Zustimmung des je-
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weiligen Projektpartners fassen. Nur in denjenigen Fallen, in denen ein Grund zur aul3eror-
dentlichen Kiindigung des zwischen der InCity AG und der jeweiligen Projektgesellschaft
bestehenden Gesellschafterdarlehens vorliegt, gilt flir bestimmte Gesellschafterbeschlisse

(z.B. die Abberufung und Bestellung von Geschaftsfihrern) die einfache Mehrheit.

Die InCity AG unterliegt daher dem Risiko, dass aufgrund negativer Ergebnisse in den Pro-
jektgesellschaften die geplanten Ertrage geringer oder sogar ganz ausfallen und dass
Wertberichtigungen auf den Beteiligungsansatz der verschiedenen Beteiligungen vorge-
nommen werden missen. Dies kdonnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Ge-

schaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity AG haben.

Es kénnten sich Risiken aufgrund von Abweichungen zwischen der Unternehmens-

planung und der tatsédchlich eintretenden Geschéftsentwicklung der InCity ergeben.

Die der Unternehmensplanung der InCity zugrunde gelegten Daten, insbesondere Umsat-
ze, Aufwendungen und Ertrage, basieren Uberwiegend auf in die Zukunft gerichteten Prog-
nosen und Schatzungen unter Berlicksichtigung aller bis zum Zeitpunkt der Erstellung der
Unternehmensplanung gewonnenen Erkenntnisse, den Erfahrungswerten der Vergangen-
heit sowie den Erwartungen des Vorstands der InCity AG zum Zeitpunkt der Erstellung der
Unternehmensplanung. Ob die in der Planung getroffenen Annahmen und Schatzungen
jedoch tatsachlich eintreten, ist ungewiss. Es besteht das Risiko, dass sich die Ertrags- und
Liquiditatslage der InCity aufgrund von negativen Abweichungen von in die Planung einge-
gangenen Ertrags- und Aufwandserwartungen nicht plangemafn entwickelt. Ferner besteht
das Risiko, dass die Liquiditatslage der InCity aufgrund von Planabweichungen die unter
verschiedenen Finanzierungsvereinbarungen falligen Zins- und Kapitalriickzahlungen zum
jeweiligen Falligkeitszeitpunkt nur teilweise oder gar nicht zulasst. Die InCity AG hat einen
strukturierten Controlling-Prozess, bei dem die operativen und alle weiteren fur die Ge-
schaftsfiihrung wichtigen Daten und MaRRnahmen zur Vermeidung von negativen Abwei-
chungen zwischen der Unternehmensplanung und der tatséchlich eingetretenen Ge-
schaftsentwicklung regelmaflig ermittelt werden, implementiert. Es kann jedoch nicht aus-
geschlossen werden, dass Fehlentwicklungen in der Geschéaftsentwicklung der InCity nicht
oder nicht rechtzeitig erkannt werden und zu Risiken der InCity fihren. Zudem kann nicht
ausgeschlossen werden, dass Gegensteuerungsmalfnahmen nicht oder nicht mehr recht-
zeitig eingeleitet werden kénnen oder keinen Erfolg haben. Wesentliche negative Abwei-
chungen von der Unternehmensplanung kénnten daher erhebliche nachteilige Auswirkun-

gen auf die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Die schlanke Fiihrungs- und Organisationsstruktur der InCity kénnte dazu fiihren,
dass die InCity nicht rechtzeitig und angemessen auf kurzfristig anstehende Projekte
oder Stérungen der Geschiftsabldufe reagiert oder es zu einer Beeintrachtigung der

Konzernsteuerungsfunktion kommt.

Die InCity verfligt nach eigener Einschatzung Uber eine schlanke Fihrungs- und Organisa-
tionsstruktur. Zum Datum des Prospekts waren fir die InCity einschlieBlich des Alleinvor-
stands der InCity AG und der Geschaftsfiihrer und Prokuristen deren Tochtergesellschaf-
ten neun Mitarbeiter tatig. GroRere Wettbewerber der InCity verfiigen nach Einschatzung
der Gesellschaft Uber erheblich groRere finanzielle und personelle Ressourcen. Aufgrund
ihrer schlanken Personalstruktur konnte die InCity daher, insbesondere im Hinblick auf
personelle Veranderungen oder den zeitweisen Ausfall von einzelnen oder mehreren Mit-
gliedern der obersten und der zweiten Flihrungsebene, nicht in der Lage sein, rechtzeitig
und angemessen auf kurzfristig anstehende Projekte oder Stérungen der Geschéaftsablaufe
zu reagieren, was die Aufrechterhaltung der Konzernsteuerungsfunktion beeintrachtigen
konnte. Dies kénnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit sowie

auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Die InCity ist von der Bindung und Rekrutierung von qualifiziertem Personal und

Personen in Schliisselpositionen abhéngig.

Der wirtschaftliche Erfolg der InCity beruht auf der hohen Kompetenz der Geschéaftsleitung
und Belegschaft der InCity sowie der Homogenitat eines Uber Jahre hinweg aufgebauten
internen und externen Mitarbeiterkerns. Die Uberwiegende Zahl der Mitarbeiter der InCity,
einschlief3lich ihres Alleinvorstands, verflgt Uber langjahrige Erfahrungen und umfangrei-
che Kontakte im deutschen Immobilienmarkt. Wesentlich fir die Realisierung der strategi-
schen und operativen Ziele der InCity ist es auRerdem, qualifizierte Fach- und Fihrungs-
krafte, insbesondere in den Bereichen Akquise, Finanzierung, Bestandshaltung, Technik
und Projekt-Controlling zu gewinnen und dauerhaft an die InCity zu binden. Es ist jedoch
nicht auszuschliel’en, dass wesentliche Mitarbeiter der InCity oder deren Alleinvorstand
etwa von Wettbewerbern abgeworben werden oder die InCity aus anderen Grinden ver-
lassen. Hinzu kommt, dass der intensive Wettbewerb im Immobilienmarkt einen Mangel an
qualifizierten, Uber die nétigen Marktkenntnisse verfigenden Arbeitskraften zur Folge hat
und die InCity in einem harten Wettbewerb mit ihren Konkurrenten um qualifizierte Arbeits-
krafte steht. Aufgrund der allerdings nur geringen Anzahl an qualifizierten Flhrungskraften
sind mdgliche Wechsel nur schwierig in einer angemessenen Zeit auszugleichen. Zudem
wird es mit weiterem Wachstum notwendig, zusatzliche qualifizierte Mitarbeiter fur das Un-

ternehmen zu gewinnen.
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Sollte die InCity daher zukinftig nicht in der Lage sein, dauerhaft den erforderlichen Be-
stand an qualifiziertem Personal sicherzustellen, kdnnte dies erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity

haben.

Durch Schaden, die nicht von einer Versicherung gedeckt sind bzw. den Versiche-

rungsumfang libersteigen, kénnten der InCity erhebliche Verluste entstehen.

Die InCity hat zur Absicherung gegen die aus ihrem Geschéaftsbetrieb moglicherweise ihr
oder Dritten entstehenden Schaden unter anderem Haftpflichtversicherungen (einschliel3-
lich einer Vermdgenshaftpflichtversicherung zu Gunsten ihrer Organmitglieder, sog. D&O-
Versicherung), Unfallversicherungen, Gebaudeversicherungen, Elektronikversicherungen
sowie Versicherungen gegen Feuer, Einbruch, Diebstahl, Sturm und Hagel abgeschlossen.
Die Versicherungen sind in der Regel nicht unbegrenzt, sondern unterliegen Haftungsbe-
schrankungen und Haftungsausschlissen. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden,
dass der InCity Schaden entstehen, die durch ihre Versicherungen nicht gedeckt sind oder
die Deckungsgrenzen Ubersteigen. Dies gilt insbesondere fiir das Risiko, dass eine Immo-
bilie ganz oder teilweise zerstort wird. Zudem konnte es der InCity zukiinftig nicht gelingen,
angemessenen Versicherungsschutz zu erhalten. Der Eintritt einer dieser Umstéande konn-
te erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz-

und Ertragslage der InCity haben.

Die Verwendung standardisierter Vertrdge kann im Fall von Vertragsklauseln, die
sich als unwirksam erweisen, zu Forderungen gegen die InCity aus einer Vielzahl

von Vertragen, zu Forderungsausfallen oder erhé6hten Aufwendungen fiihren.

Die InCity unterhalt im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit Vertragsbeziehungen zu einer
Vielzahl von Vertragspartnern (insbesondere Mietern und Immobilienkaufern) und verkauft
im Rahmen ihres Projektbeteiligungsgeschafts den tiberwiegenden Teil ihrer Wohnimmaobi-
lien im Rahmen der Makler- und Bautragerverordnung. Die Gesellschaften des InCity-
Konzerns bedienen sich dabei standardisierter Dokumente und (Miet-)Vertrage. Unklarhei-
ten sowie etwaige Fehler in diesen Vertragsmustern kénnen sich daher auf eine Vielzahl
von Vertragsverhaltnissen auswirken. Dariiber hinaus kénnen sich auch Anderungen der
rechtlichen Rahmenbedingungen, die eine Auswirkung auf bestehende Vertrage haben,
auf eine Vielzahl von Vertragsverhaltnissen auswirken. Zudem koénnten vermeintlich als
Einzelvereinbarungen abgeschlossene Vertrage als allgemeine Geschaftsbedingungen
gewertet werden und im Rahmen etwaiger Verstolie gegen die darauf anzuwendenden

Vorschriften einzelne Bestimmungen unwirksam oder der Vertrag kiindbar sein. Solche
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Entwicklungen kénnten z.B. zur Folge haben, dass die InCity Kosten, die als umlagefahig
erachtet wurden, selbst tragen miisste oder es zu erheblichen Forderungen gegen die InCi-
ty oder zu Forderungsausfallen kommt. Der Eintritt jedes dieser Risiken konnte erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und die Vermdgens-, Finanz- und Er-

tragslage der InCity haben.

Die InCity kénnte aufgrund von Altlasten oder anderen Bodenrisiken in Anspruch

genommen werden.

Die InCity tragt generell das Risiko, dass erworbene oder im Eigentum bzw. Besitz befindli-
che Grundstiicke mit Altlasten oder anderen schadlichen Bodenveranderungen belastet
sind und dass eine Inanspruchnahme wegen dieser Altlasten oder schadlicher Bodenver-
anderungen durch Behdrden oder private Dritte erfolgt. Dies gilt insbesondere vor dem Hin-
tergrund, dass in Grundstiickskaufvertragen regelmafig ein Freistellungsanspruch zuguns-
ten des friiheren Eigentiimers im Hinblick auf die Haftung nach dem Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) vereinbart sowie ein Ruckgriffsanspruch gegen den frilheren Eigenti-

mer nach dem BBodSchG ausgeschlossen wird.

Eine Inanspruchnahme konnte sich z.B. auf die Durchfliihrung von gutachterlichen Unter-
suchungen, Sicherungsmalinahmen, Beseitigung und Entsorgung von schadlich verander-
ten Boden, Gebaudeteilen oder sonstigen Gegenstanden, Sanierung von dadurch verun-
reinigtem Grundwasser sowie auf Ersatz der durch die Beseitigung der Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen verursachten Kosten und Schaden richten. Der Aus-
schluss der Haftung fir Altlasten ist nur sehr eingeschrankt rechtlich méglich. Zudem wer-
den durch Altlasten oder schadliche Bodenveranderungen oder auch nur durch den blofien
Verdacht einer schadlichen Bodenveranderung der Wert sowie die Verwertungs- und vor

allem Verkaufsmoglichkeiten der jeweiligen Liegenschaften erheblich nachteilig beeinflusst.

Auch wenn die InCity nicht selbst die schadlichen Veranderungen verursacht hat, hat sie
vielfach nur sehr begrenzt die Moglichkeit, gegen den oder die Verursacher oder sonstigen
Verantwortlichen, etwa den Verkaufer des betroffenen Grundstiicks, Rickgriff zu nehmen

oder Freistellungsanspriiche durchzusetzen.

Das Risiko der Inanspruchnahme besteht auch in Bezug auf Grundstiicke, die die InCity
bereits verauRert hat. Nach dem BBodSchG kann die zustéandige Behoérde unter bestimm-
ten Umstanden den friheren Eigentimer eines Grundstlicks zur Sanierung auf eigene
Kosten verpflichten. Selbst fiir den Fall, dass in Grundstiicksverauerungsvertragen gere-

gelt wird, dass der Erwerber die InCity von der Inanspruchnahme nach dem BBodSchG
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freizustellen hat und der gesetzliche Ausgleichsanspruch abbedungen wird, kann das Risi-
ko der Inanspruchnahme nicht ausgeschlossen werden. So liefe etwa im Fall der Insolvenz

des jeweiligen Kaufers ein schuldrechtlicher Freistellungsanspruch leer.

Jede Inanspruchnahme aufgrund von Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen
oder auch der bloRe Verdacht des Vorliegens von Altlasten oder schadlicher
Bodenveranderungen konnte erhebliche nachteilige  Auswirkungen auf die

Geschéaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Stérungen, Ausfalle und Manipulationen der IT-Systeme der InCity sowie unautori-
sierte Zugriffe auf die Unternehmens-IT kénnten die Geschiiftsabladufe der InCity er-

heblich beeintréachtigen.

Um einen reibungslosen Geschéftsbetrieb zu gewahrleisten, ist die InCity auf wesentliche
Informationstechnologien wie z.B. Rechnungswesensysteme angewiesen. Es kann dabei
nicht ausgeschlossen werden, dass die InCity trotz SicherheitsmalRnahmen wie Zutrittskon-
trollsysteme, Notfallplane und unterbrechungsfreie Stromversorgung kritischer Systeme,
Back-up-Systeme sowie regelmafige Datenspiegelung nicht hinreichend gegen einen Aus-
fall ihrer IT-Systeme gesichert ist. Sollte es zu einem Ausfall der IT-Systeme, einem Ent-
wenden von Unternehmensdaten oder der Manipulation der Unternehmens-IT kommen,
konnte dies erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit und Vermo-

gens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.

Das interne Kontrollsystem der InCity kbnnte méglicherweise nicht ausreichend sein
oder sich nicht ausreichend im Verhéltnis zu dem geplanten Wachstum der InCity

weiterentwickeln.

Die InCity verfligt Uber ein internes Kontroll- und Risikomanagementsystem, welches ins-
besondere darauf abzielt, potentielle negative Auswirkungen auf die Finanzlage der InCity
zu minimieren. Das Uberwachungssystem umfasst vor allem das technische Bau-
Controlling und das Finanz-Controlling und wurde eingerichtet, um den Fortbestand der
InCity AG und deren Tochtergesellschaften gefahrdende Entwicklungen und Risiken friih
zu erkennen und angemessen reagieren zu konnen. Die InCity steht vor der Herausforde-
rung, das bestehende interne Kontroll- und Risikomanagementsystem zu optimieren und
dem Wachstum und Entwicklungsstand der InCity anzupassen. Dieser Prozess der Opti-
mierung des internen Kontrollsystems kann jedoch einige Zeit in Anspruch nehmen. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass hierbei zunachst Liicken in der Steuerung und

Uberwachung von Risiken auftreten.
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Sollte es der InCity nicht gelingen, ihre internen Organisations-, Informations- und Risiko-
Uberwachungs- und Risikomanagementstrukturen angemessen weiterzuentwickeln und an
das geplante Wachstum der InCity sowie ein méglicherweise sich anderndes Umfeld der
betrieblichen Tatigkeit anzupassen, um moglichst friih potentielle Risiken zu erkennen, ein-
schatzen, Uberwachen und steuern zu kénnen, kdnnte es zu unternehmerischen oder ad-
ministrativen Fehlentwicklungen oder Fehlentscheidungen kommen, die erhebliche nach-
teilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

der InCity haben kénnten.

Im Rahmen einer zukiinftigen Steuer- oder Sozialversicherungspriifung kénnten sich

Nachzahlungspflichten ergeben.

Im Falle einer zukilnftigen steuerlichen Priifung der Steuerbehdrden erwartet die InCity
nach derzeitiger Einschatzung keine mit nennenswerten Steuernachzahlungen verbunde-
nen wesentlichen Anderungen der Steuerbescheide, weil ihrer Ansicht nach die mithilfe ei-
ner Steuerberatung erstellten Steuerklarungen korrekt abgegeben wurden. Dennoch be-
steht das Risiko, dass es aufgrund abweichender Betrachtungsweisen von Sachverhalten
durch die Steuerbehdrden zu Steuernachforderungen kommen konnte. Die letzte steuerli-
che Betriebsprifung der InCity AG umfasste die Jahre 2006 bis 2009 und wurde im Jahr

2013 mit dem Ergebnis einer Steuererstattung zugunsten der InCity AG abgeschlossen.

Das Finanzamt Frankfurt am Main Il hat im September 2016 eine Lohnsteuerprifung fiir
die InCity AG fiir den Prifungszeitraum Januar 2012 bis Dezember 2015 angeordnet. Dem
Prufer wurden die angeforderten Unterlagen zur Verfiigung gestellt. Die Prifung ist aktuell
noch nicht abgeschlossen. Da die Lohnabrechnungen ebenfalls mit Hilfe einer Steuerbera-
tung erstellt wurden, geht die InCity AG davon aus, dass es hier nicht zu signifikanten
Nachforderungen kommen wird. Aufgrund abweichender Betrachtungsweisen von Sach-
verhalten durch die Steuerbehdrden kdnnte es jedoch auch hier zu Steuernachforderungen

kommen.

Im Falle einer Sozialversicherungsprifung bei der InCity ist grundsatzlich nicht auszu-
schliel3en, dass der Sozialversicherungstrager eine andere Betrachtung bezlglich der So-
Zialabgaben vornimmt und es hierdurch zu Nachforderungen gegen die InCity kommt. Die
Deutsche Rentenversicherung hat fur den Zeitraum vom 1. Januar 2010 bis 31. Dezember
2014 eine sozialversicherungsrechtliche Prifung der InCity AG durchgefiihrt, die jedoch zu

keinen wesentlichen Nachforderungen flihrte.
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Sollten sich eines oder mehrere der genannten Risiken realisieren, kdnnte dies erhebliche
nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-

lage der InCity haben.

Die InCity kénnte nicht in der Lage sein, ihre Zinsaufwendungen steuerlich abzuset-

zen, was zu einer hoheren Steuerlast fiihren kénnte.

Die InCity hat im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit zahlreiche Vertrage Uber Finanzierungen
mit Dritten abgeschlossen, z.B. fiir den Erwerb von Grundstiicken und Immobilien. Fir die-
se Fremdfinanzierungen fallen Zins- und Tilgungszahlungen an. Seit der Unternehmens-
steuerreform im Jahr 2008 kann die steuerliche Abzugsfahigkeit von Schuldzinsen durch
§ 4h Einkommensteuergesetz (EStG) i.V.m. § 8a KStG beschrankt sein (sog. Zinsschran-
ke). Aufgrund der Zinsschranke ist die Abzugsfahigkeit der Nettozinsaufwendungen eines
Betriebs grundséatzlich auf 30 % des um Zinsaufwand und bestimmte Abschreibungen be-
reinigte steuerbare Einkommen begrenzt. Jeder nichtabzugsfahige Betrag kann nur in zu-
kinftige Perioden vorgetragen werden und ist dort unter bestimmten Voraussetzungen ab-
zugsfahig. Sollte die InCity zuklnftig verstarkt von der Anwendung dieser Regelungen be-
troffen sein, wirde dies in der Folge zu einer héheren Steuerbelastung fiihren und sich
damit erheblich nachteilig auf die Geschéftstatigkeit und Vermoégens-, Finanz- und Ertrags-

lage der InCity auswirken.

Der InCity kénnten im Rahmen von Rechtsstreitigkeiten finanzielle Aufwendungen
entstehen, die nicht oder nicht in vollem Umfang durch Riickstellungen gedeckt

sind.

Die InCity kdnnte Risiken aus Rechtsstreitigkeiten ausgesetzt sein. Hierzu zahlen insbe-
sondere Risiken von Rechtsstreitigkeiten im Rahmen der Geschaftstatigkeit der InCity AG
bzw. ihrer Tochtergesellschaften als Entwickler der im Umlaufvermégen befindlichen

Grundstlicke sowie als Bestandshalter von Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Im Juli 2015 hatte die DSF Gera GmbH & Co. KG gegen die InCity AG und ihre Tochterge-
sellschaft allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L. klageweise Zahlungsanspriiche in H6-
he von rund TEUR 980 zzgl. Zinsen wegen angeblicher Baumangel sowie die Feststellung
der Beseitigung weiterer Baumangel geltend gemacht. Der Vorstand der InCity AG und
seine Rechtsberater sind der Auffassung, dass die behaupteten Anspriiche unbegriindet
sind. Das Landgericht Frankfurt am Main hat die Klage erstinstanzlich mit Urteil vom 2. Juni
2016 als unzulassig abgewiesen. Zu den behaupteten Mangeln musste sich das Gericht

deshalb noch nicht aul’ern. Gegen das klageabweisende Urteil hat die DSF Gera GmbH &
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Co. KG am 5. Juli 2016 Berufung beim Oberlandesgericht Frankfurt am Main eingelegt. Es
kann nicht ausgeschlossen werden, dass die InCity AG und die allobjekt Denkmalsanie-
rungen GmbH i.L. in dem Rechtsstreit vor Gericht letztendlich unterliegen. Die Entschei-
dung in der Sache steht noch aus. Da flr diesen Sachverhalt ausschliellich Rechts- und
Beratungskosten zurlickgestellt wurden, hatte eine gerichtliche Entscheidung zu Lasten der
InCity erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermogens-, Fi-

nanz- und Ertragslage der InCity.

Die Ergebnisse laufender und zukinftiger Rechtsstreitigkeiten kénnen nicht mit Sicherheit
vorausgesagt werden, sodass aufgrund von gerichtlichen oder behérdlichen Entscheidun-
gen oder der Vereinbarung von Vergleichen Aufwendungen entstehen kénnen, die nicht
oder nicht in vollem Umfang durch Riickstellungen in der Bilanz gedeckt sind und erhebli-
che nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermoégens-, Finanz- und Er-

tragslage der InCity haben kénnen.

Die InCity kénnte sich Schadensersatzanspriichen aus dem VerstoB gegen Daten-

schutzbestimmungen ausgesetzt sehen.

Die Verwendung von Kundendaten der InCity, insbesondere von Daten der Mieter, unter-
liegt den Bestimmungen des Bundesdatenschutzgesetzes und ahnlichen Regelungen.
Wenn Dritte unbefugt Zugang zu den von der InCity verarbeiteten Daten erhielten oder die
InCity selbst Datenschutzbestimmungen verletzen wiirde, kdnnte dies zu Schadensersatz-
anspriichen fihren und der Reputation der InCity schaden. Beides kdnnte zu erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit und Vermogens-, Finanz- und Er-

tragslage der InCity flhren.

Die InCity AG koénnte aufgrund verschiedener Gewinnabfiihrungsvertrdge mit Toch-

tergesellschaften zum Verlustausgleich verpflichtet sein.

Die InCity AG hat als Organtragerin mit der Rheinblick Lage 1 GmbH und der KBD Grund-
besitz GmbH (jeweils eine 100 %ige Tochtergesellschaft der InCity AG) als Organgesell-
schaft jeweils einen Gewinnabfiihrungsvertrag abgeschlossen. Hieraus ist die InCity AG
jeweils verpflichtet, der Organgesellschaft jeden wahrend der Vertragsdauer sonst entste-
henden Jahresfehlbetrag auszugleichen, soweit dieser nicht dadurch ausgeglichen wird,
dass den anderen Gewinnriicklagen der jeweiligen Organgesellschaft Betrage entnommen

werden, die wahrend der Vertragsdauer in sie eingestellt worden sind.
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Die Rheinblick Lage 1 GmbH hat im Zusammenhang mit dem laufenden Projekt ,Rhein VII
verschiedene vertragliche Verpflichtungen bernommen, aufgrund derer sich zum Teil nicht
unwesentliche Zahlungsverpflichtungen ergeben koénnen. Dies betrifft insbesondere ihre
Stellung als Partei des Vertrags vom 31. Oktober 2014 mit der Dulsseldorf Rheinblick
GmbH, der InCity AG, der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH und der
RheinCOR Projektentwicklung GmbH, den Beitritt der Rheinblick Lage 1 GmbH zur Gesell-
schaftervereinbarung vom 24. August 2012 zwischen den Gesellschaftern der RheinCOR
Projektentwicklung GmbH und den dort bestimmten Garantien und Nachschussverpflich-
tungen der Gesellschafter, die Stellung der Rheinblick Lage 1 GmbH als Birgin in Héhe
von von rund EUR 3,5 Mio. fiir die Rlickzahlung eines von der UniCredit Bank AG an die
RheinCOR Projektentwicklung GmbH ausgereichten Darlehens, die Stellung der Rheinblick
Lage 1 GmbH als Darlehensnehmerin gegeniiber der UniCredit Bank AG in Hohe von
EUR 6,2 Mio. zum Erwerb eines sog. Punkthauses, und die Stellung der Rheinblick Lage 1
GmbH als Darlehensnehmerin gegeniiber der Diisseldorf Rheinblick GmbH in H6he von
EUR 2 Mio. Falls der Rheinblick Lage 1 GmbH in diesem Zusammenhang ein Verlust ent-
steht, wofir derzeit aus Sicht der InCity AG keine Anhaltspunkte vorliegen, besteht wegen
der Pflicht der InCity AG zum Verlustausgleich ein mittelbares Haftungsrisiko fiir eventuelle

Anspriche Dritter gegen die Rheinblick Lage 1.

Im Zuge des Abbaus des Altgeschafts und der Altbestande der InCity hat die KBD Grund-
besitz GmbH im Mai 2014 die Immobilie in Leverkusen, DonhoffstralRe 39, verkauft. In dem
Kaufvertrag, dem die InCity AG auf Seiten der KBD Grundbesitz GmbH beigetreten ist, hat
die KBD Grundbesitz GmbH mit den Erwerbern eine bestimmte Beschaffenheit des
Kaufobjekts (z.B. im Hinblick auf die baurechtliche Zulassigkeit der bestimmungsgemalen
Nutzung sowie die Beschaffenheit der Mietverhaltnisse) vereinbart. Falls wegen Nichtvor-
liegens der vereinbarten Beschaffenheit ein Gewahrleistungsfall eintritt, wofiir derzeit aus
Sicht der InCity AG keine Anhaltspunkte vorliegen, besteht wegen der Pflicht der InCity AG
zum Verlustausgleich - ungeachtet deren Stellung als unmittelbar Verpflichtete aufgrund
des Schuldbeitritts - auch ein mittelbares Haftungsrisiko fiir eventuelle Gewahrleistungsan-

spruche.
Die Verpflichtung der InCity AG aus den vorstehenden Gewinnabflhrungsvertragen zum

Verlustausgleich kénnte erhebliche nachteilige Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit

und Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der InCity haben.
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Risiken im Zusammenhang mit den Aktien und dem Angebot

Die Haron Holding AG kénnte ihren beherrschenden Einfluss auf die InCity AG zu
deren Nachteil ausiiben, insbesondere im Fall einer Interessenkollision zwischen

den Interessen der Haron Holding AG und den Interessen der InCity AG.

Die InCity AG ist von ihrer Hauptaktionarin, der Haron Holding AG, Wollerau, Schweiz, ab-
hangig. Die Haron Holding AG ist derzeit unmittelbar und mittelbar tber verbundene Unter-
nehmen im Sinne von § 15 AktG mit rund 75,21 % an der InCity AG beteiligt. Die Haron
Holding AG als herrschendes Unternehmen kénnte die Verwaltung der InCity AG veranlas-
sen, bestimmte Malinahmen und Rechtsgeschafte vorzunehmen, die unter Umstanden
auch nachteilig fur die InCity AG sein kénnten. In diesem Fall darf der Vorstand der InCity
AG die so veranlassten Malknahmen und Rechtsgeschafte vornehmen, wenn die hierdurch
verursachten Nachteile der Gesellschaft vom Hauptaktionar ausgeglichen werden. Eine
solche Veranlassung kann insbesondere in solchen Konstellationen nicht ausgeschlossen
werden, in denen die Interessen der Haron Holding AG und die Interessen der InCity AG
kollidieren und die Haron Holding AG ihre beherrschende Stellung zur Durchsetzung ihrer
eigenen Interessen gebraucht. Kann in einem solchen Fall kein oder kein vollstandiger
Nachteilsausgleich erzielt werden, konnte eine solche Einflussnahme erhebliche nachteili-
ge Auswirkungen auf die Geschaftstatigkeit und Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
InCity AG haben.

Die Haron Holding AG kénnte nach der Durchfiihrung des Angebots auch weiterhin
die qualifizierte Mehrheit von 75 % des Grundkapitals der InCity AG halten und kénn-
te in diesem Fall auch gegen den Willen der (ibrigen Aktionare in der Hauptversamm-
lung Beschliisse zur Umsetzung wesentlicher StrukturmaBBnahmen oder fiir die Min-

derheitsaktionére der InCity AG nachteilige Beschliisse fassen.

Abhangig von der Auslibung der Bezugsrechte auf die 26.000.000 &ffentlich angebotenen
neuen Aktien der InCity AG durch die Ubrigen Aktionare und abhangig von der Anzahl der
an potenzielle Neuinvestoren von der Haron Holding AG eventuell abgetretenen Bezugs-
rechte, kdnnte die Haron Holding AG nach der Durchfiihrung des Angebots eine unmittel-
bare und mittelbare Beteiligung von bis zu rund 82,71 % des Grundkapitals der InCity AG
halten (unter der Annahme, dass die Ubrigen Aktionare ihre Bezugsrechte nicht austiben
und von der Haron Holding AG keine Bezugsrechte an Dritte abgetreten werden). Die
Haron Holding AG hatte damit in der Hauptversammlung der InCity AG — ungeachtet der
jeweiligen Prasenz — die qualifizierte Mehrheit von 75 % des bei der Beschlussfassung ver-

tretenen Grundkapitals.
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Die Haron Holding AG kdénnte damit wichtige Beschlisse wie z.B. die Schaffung von ge-
nehmigtem oder bedingtem Kapital, die Erhéhung des Grundkapitals und den Ausschluss
des gesetzlichen Bezugsrechts der Aktionare, die Anderung des Unternehmensgegen-
stands sowie Verschmelzungen, Spaltungen und formwechselnde Umwandlungen oder
sonstige StrukturmalRnahmen herbeifiihren oder verhindern. Die Haron Holding AG kénnte
zudem den Abschluss eines Beherrschungs- und/oder Gewinnabfiihrungsvertrags mit der
InCity AG als Untergesellschaft verlangen. Im Fall des Abschlusses eines Beherrschungs-
vertrags hatte das herrschende Unternehmen einen wesentlichen Einfluss auf die Ge-
schaftstatigkeit der InCity AG, in dem es dem Vorstand bindende Weisungen, auch zum
Nachteil der InCity AG, erteilen kdnnte. Im Fall eines isolierten oder mit einem Beherr-
schungsvertrag kombinierten Gewinnabfilihrungsvertrags wirden zuklinftige Gewinne der
InCity AG an den Vertragspartner abgefiihrt. Aktionare der InCity AG wéren auf das aktien-
rechtliche Schutzsystem der §§ 302 ff. AktG beschrankt, kdnnten damit vor allem eine jahr-
liche Ausgleichszahlung und ein Abfindungsangebot verlangen. Ein solcher Unterneh-
mensvertrag mit der InCity AG als abhangiges Unternehmen bzw. Untergesellschaft be-

steht derzeit nicht.

Ungeachtet dessen wird die Haron Holding AG nach der Durchfiihrung des Angebots auch
weiterhin die einfache Mehrheit des Grundkapitals der InCity AG halten. Dies erméglicht es
der Haron Holding AG unter anderem, bestimmte Satzungsanderungen zu beschlief3en
oder Aufsichtsratsmitglieder vorzeitig abzuberufen oder dies zu verhindern. Die Haron Hol-
ding AG kann ferner Uber eine Ausschittung des Bilanzgewinns beschlieRen (sofern ein
ausschuttbarer Bilanzgewinn Uberhaupt vorliegen wiirde) oder eine solche Ausschittung

blockieren.

Der beherrschende Einfluss der Haron Holding AG auf die InCity AG kdnnte negative Aus-
wirkungen auf die Geschaftstatigkeit und die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der In-
City haben.

Ein Mitglied des Aufsichtsrats der InCity AG nimmt zugleich Funktionen bei der
Haron Holding AG und deren verbundenen Unternehmen wahr. Durch diese Ver-

flechtungen besteht die Gefahr von Interessenkonflikten.

Ein Mitglied des Aufsichtsrats der InCity AG, namentlich Herr Roland Kunz, nimmt zugleich
Funktionen beim Hauptaktionar, der Haron Holding AG, und deren verbundenen Unter-
nehmen wahr. Es ist nicht auszuschliel3en, dass die von diesem Mitglied des Aufsichtsrats
der InCity AG zu wahrenden Interessen der InCity AG im Einzelfall mit den Interessen des

Hauptaktionars oder seiner verbundenen Unternehmen kollidieren. Aufgrund dessen kann
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es zu Interessenkonflikten bei dem betroffenen Aufsichtsratsmitglied kommen. Falls sich in
einem solchen Fall die Interessen des Hauptaktionars oder seiner verbundenen Unterneh-
men durchsetzen sollten, kénnte sich dies erheblich nachteilig auf die Geschaftstatigkeit

der InCity und deren Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage auswirken.

Aktionare, die nicht oder nur teilweise an diesem Angebot teilnehmen, werden in ih-

rer Beteiligung am Grundkapital der InCity AG verwéassert werden.

Durch die vom Vorstand am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats beschlossene
Kapitalerhdhung wird der Anteil der bisherigen Aktien am erhéhten Grundkapital der InCity
AG auf rund 69,77 % sinken. In einem entsprechenden Verhaltnis (d.h. um bis zu rund
30,23 %) kann sich damit auch der Anteil der Minderheitsaktiondre am Grundkapital redu-
zieren, soweit die Minderheitsaktionare nicht ihre Bezugsrechte ausiben. Bezugsrechte
kénnen nur wahrend der Bezugsfrist ausgetibt werden. Bezugsrechte, die nicht wahrend

der Bezugsfrist ausgelbt werden, verfallen entschadigungsilos.

Zukiinftige KapitalmaBnahmen der InCity AG kénnten unter Umsténden zu einer er-
heblichen Verwiésserung der Beteiligung, d.h. einer Reduzierung des Wertes der Ak-

tien und Stimmrechte der Aktionére der InCity AG oder zu Kursverlusten fiihren.

Die InCity AG wird mdglicherweise zukinftig zur Finanzierung ihrer Geschéaftstatigkeit und
ihres Wachstums, insbesondere zur Akquisition weiterer Immobilien oder zur Rickfiihrung
von Verbindlichkeiten weiteres Kapital bendtigen. Die Beschaffung weiteren Kapitals, ins-
besondere durch die Ausgabe von Wandlungs- oder Optionsrechten oder neuer Aktien
kann zu einer Verwasserung der Beteiligung der Aktionare fiihren, die Bezugsrechte nicht
auslben bzw. denen bei einem Ausschluss von Bezugsrechten kein Bezugsrecht gewahrt
wurde. Zudem koénnen der Erwerb weiterer Immobilien oder sonstiger Vermégensgegen-
stédnde und die Beteiligung an weiteren Projektgesellschaften ganz oder teilweise gegen
neu auszugebende Aktien der InCity AG unter Ausschluss des Bezugsrechts der Aktionare
zu einer Verwasserung der Beteiligung der Aktionare fihren. Durch die zuklnftige Ausgabe
von Aktien oder Wandelschuldverschreibungen bzw. die Austibung von Wandlungs- oder
Optionsrechten auf Aktien der Gesellschaft kdnnte auch der Bérsenpreis der Aktien der In-

City AG fallen, was bei Anlegern zu Kursverlusten fiihren kdnnte.

Der Kurs der Aktien der InCity AG war in der Vergangenheit volatil und wird még-

licherweise auch in Zukunft volatil sein.

Wie die Wertpapiermarkte im Allgemeinen, war der Borsenpreis der Aktien der InCity AG in
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der Vergangenheit volatil. Die Boérsenpreise der Aktien kdnnen auch zuklnftig stark
schwanken und sinken. Solche Entwicklungen werden durch das Verhaltnis von Angebot
und Nachfrage nach den Aktien der InCity AG sowie durch diverse weitere Faktoren be-
stimmt. Zu diesen Faktoren zahlen unter anderem: Entwicklung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der InCity, Abweichung der tatsachlichen von den erwarteten Ergebnissen,
Anderung von Gewinnprognosen, Strategie und Geschéaftsaussichten der InCity sowie der
Beurteilung der damit zusammenhangenden Risiken, Anderung der allgemeinen Wirt-
schaftsbedingungen, Anderung des Aktionarskreises, Modifikation der gesetzlichen Rah-
menbedingungen, Anderung der Satzung der InCity AG, Entwicklung des Geschéfts und
der Borsenpreise der Wettbewerber der InCity bzw. Entwicklung derjenigen Branchen, die
fur das Geschaft der InCity von Bedeutung sind, Anderungen der Borsenkurse im Allge-
meinen sowie des borslichen Umfelds und der Kapitalmarktstimmung, der kiinftigen Zuge-
horigkeit der Aktien der InCity AG zu bestimmten Aktienindizes, derivative Geschafte auf
Aktien der InCity AG, spekulative Anlageentscheidungen oder Prognosen von Wertpapier-

analysten und Investoren, die von der InCity AG unabhangig sind.

Die genannten Faktoren kdnnen eine erhebliche Volatilitdt des Bdrsenpreises der Aktien
der InCity AG verursachen, ohne dass daflir notwendigerweise ein Grund in der Geschafts-
tatigkeit oder in den Ertragsaussichten der InCity gegeben ist. Aulderdem kann bereits die
wesentliche Erhéhung des Grundkapitals der InCity AG durch die Emission neuer Aktien zu

erheblichen Schwankungen des Bérsenkurses der Aktien der InCity AG flhren.

Bei einem Verkauf einer gr6Beren Anzahl von Aktien kann ein Abgabedruck entste-
hen, der erhebliche nachteilige Auswirkungen auf den Bérsenkurs der Aktien der In-
City AG haben kann.

Es lasst sich nicht sicher vorhersagen, welche Auswirkungen zukiinftige Aktienverkaufe
durch Aktiondre gegebenenfalls auf die Borsenpreise der Aktien der InCity AG haben wer-
den. Falls wesentliche Aktiondre in bedeutendem Umfang Aktien der InCity AG verkaufen,
zum Kauf anbieten oder vermarkten, oder falls der Markt solche Handlungen erwartet,

kdnnten die Borsenpreise der Aktien der InCity AG fallen.

Bei einem Sinken der Borsenpreise der Aktien kann sich dariiber hinaus ein zusatzlicher
Verkaufsdruck aus einer Bewertung von Aktien ergeben, die von Aktionaren gehalten wer-
den, die ihren Aktienbesitz ganz oder teilweise fremdfinanziert oder derivative Geschafte
auf Aktien der InCity AG abgeschlossen haben. Anleger kénnten in diesem Fall gezwungen
sein, ihre Aktien zu einem Preis zu verduRern, der nicht dem wahren Wert der Aktie bzw.

einem potentiellen Marktpreis entspricht.
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Dabei ist insbesondere zu beriicksichtigen, dass die Haron Holding AG beziglich der
26.000.000 neuen Aktien und ihres Altbestands keiner schuldrechtlichen VerauRerungsbe-
schrankung (sog. Lock-up) unterliegt. Nach Eintragung der Durchflihrung der Kapitalerho-
hung in das Handelsregister und Lieferung der neuen Aktien ist es der Haron Holding AG
daher méglich, tber ihren dann vorhandenen Aktienbestand ohne Zustimmung eines Drit-
ten zu verfiigen, was sich — abhangig vom Umfang der verkauften Aktien — erheblich nach-

teilig auf den Bdrsenkurs der Aktien der InCity AG auswirken kann.

Anleger kbnnten einen Nachteil dadurch erleiden, dass sie Aktien im Rahmen des
Angebots zu einem tliber dem Bérsenkurs der Aktien liegenden Bezugspreis erwer-

ben.

Fir den Fall, dass der Bérsenkurs der Aktien der InCity AG wahrend der Bezugsfrist unter
dem Bezugspreis von EUR 1,15 liegt, kdnnten Anleger in diesem Fall Aktien der InCity AG
unter Umstanden zu einem gunstigeren Preis Uber die Borse erwerben. Es ist derzeit nicht
abzusehen, wie sich der Bérsenkurs der InCity AG bis zum Ende der Bezugsfrist entwi-
ckeln wird. Es kann folglich nicht ausgeschlossen werden, dass Anleger die Angebotsak-
tien im Rahmen des Bezugsangebots gegebenenfalls zu einem héheren Preis beziehen,
als ihnen dies durch Erwerb der Aktien Uber die Borse moglich ware. Es kann auch nicht
sichergestellt werden, dass der Bezugspreis fiir die neuen Aktien demjenigen Preis ent-
spricht, zu dem die Aktien der InCity AG nach dem Angebotsende an der Bérse gehandelt

werden.

Die Aktien der InCity AG werden nicht am regulierten Markt im In- oder Ausland ge-
handelt. Wichtige Anlegerschutzbestimmungen wie die Transparenzvorschriften fiir
die Inhaber von Beteiligungen von 3 % oder mehr der Stimmrechte, die erhéhten An-
forderungen an die Rechnungslegung und an die Finanzberichterstattung sowie die
Vorschriften des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes gelten fiir die Aktien
der InCity AG daher nicht.

Die dem Angebot unterliegenden neuen Aktien sollen, wenige Tage nach Ablauf der vo-
raussichtlich am 12. Juni 2017, 12:00 Uhr (Ortszeit Frankfurt am Main) endenden Bezugs-
frist, in die laufende Notierung der Altaktien in den Handel im Freiverkehr der Frankfurter
Wertpapierbérse (Teilbereich Basic Board) einbezogen werden. Bei dem Teilbereich Basic
Board handelt es sich nicht um einen regulierten Markt, sondern einen Bereich des Frei-
verkehrs. Die InCity AG ist daher keine borsennotierte Aktiengesellschaft im Sinne des Ak-
tiengesetzes. Mit Geltung der EU-Marktmissbrauchsverordnung (596/2014) ab dem 3. Juli

2016 wurden zwar die Transparenzanforderungen fiir Unternehmen, deren Aktien im Frei-
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verkehr notiert sind, verscharft und an die Anlegerschutz- und Transparenzbestimmungen
des regulierten Marktes angenahert. Das Transparenz- und Schutzniveau des Freiverkehrs
bleibt jedoch auch nach Geltung der EU-Marktmissbrauchsverordnung in einigen Berei-
chen hinter dem des regulierten Marktes zurlick (dies betrifft beispielsweise die Transpa-
renzvorschriften fur die Inhaber von Beteiligungen von 3 % oder mehr der Stimmrechte und
die erhohten Anforderungen an die Rechnungslegung und Finanzberichterstattung). Dem-
entsprechend koénnen sich die Aktiondre Uber bestimmte Entwicklungen der Gesellschaft
nicht, nicht in dem gewtlinschten Umfang oder nur verzdgert informieren. Fir einen poten-
ziellen Anleger und die bestehenden Aktionare der InCity AG kann es daher schwieriger
sein, sich ein umfassendes Bild von der Situation der InCity zu machen als bei einem im

regulierten Markt gelisteten Emittenten.

Die Aktionare der InCity AG kénnen auch nicht Adressaten eines 6ffentlichen Ubernahme-
angebots nach den Vorschriften des Wertpapiererwerbs- und Ubernahmegesetzes
(WpUG) sein. Aus diesem Grund haben sie im Fall einer grundlegenden Anderung der Ak-
tionarsstruktur, insbesondere im Fall der Anderung der Beherrschungsverhaltnisse, grund-
séatzlich keine Méglichkeit, von den im WpUG vorgesehenen Regelungen zum Minderhei-
tenschutz zu profitieren. Dies kann dazu fiihren, dass sich die Aktionare einem neuen be-
herrschenden Aktionar ausgesetzt sehen ohne fir die veranderte Kontrollsituation wirt-

schaftlich hinreichend kompensiert zu werden.

Es ist nicht gewéhrleistet, dass die InCity AG kiinftig hinreichende Gewinne erzielt,

um eine Dividende ausschiitten zu kénnen.

Die Fahigkeit der InCity AG zur Dividendenzahlung hangt vom Vorliegen eines nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB) und des Aktiengesetzes (AktG) ermittelten
Bilanzgewinns und der Liquiditatslage ab und ist nicht gesichert. Es besteht daher keine
Gewabhr fir zukinftige Dividendenzahlungen. Die Gesellschaft wird bei Vorliegen eines im
Jahresabschluss (Einzelabschluss) nach HGB ausgewiesenen Bilanzgewinns des jeweili-
gen Geschéaftsjahrs jeweils unter Berlicksichtigung ihrer finanziellen Lage, ihrer Liquiditats-
bedirfnisse und ihrer Finanzplanung, der rechtlichen, steuerlichen und sonstigen Rahmen-
bedingungen sowie der Aktionarsinteressen priifen, ob und in welcher Héhe eine Dividen-

de ausgeschittet werden kann.

Die Entscheidung Uber die Ausschittung des Bilanzgewinns an die Aktionare obliegt der
Hauptversammlung. Aufgrund der Mehrheitsverhaltnisse ist die Haron Holding AG derzeit
in der Lage und wird auch zukulnftig in der Lage sein, unabhangig von den Gbrigen Aktiona-

ren und gegebenenfalls auch zu deren Lasten Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes
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zu beschliel3en.

Eine Investition in Aktien der InCity AG kann das Risiko des Totalverlustes mit sich

bringen.

Eine Investition in Aktien bringt das Eigenkapitalrisiko mit sich. Im Fall der Insolvenz der
InCity AG kann es zu einem Totalverlust des eingesetzten Kapitals kommen. Insbesondere
werden zunachst vorrangig die Forderungen der Fremdkapitalgeber abgegolten, und erst
nach deren vollstandiger Erflllung wiirde eine Rlckzahlung auf die Aktien erfolgen. Dies
kdnnte sich erheblich nachteilig auf den Bdrsenkurs der Aktien der InCity AG und auf den

Wert der Aktien auswirken und einen Totalverlust mit sich bringen.

ALLGEMEINE INFORMATIONEN

Verantwortlichkeit fiir den Inhalt des Prospekts

Die InCity Immobilien AG, Beethovenstralle 71, 60325 Frankfurt am Main, Deutschland
(die ,InCity AG", die ,Emittentin“ oder die ,Gesellschaft‘ und zusammen mit ihren konso-
lidierten Tochtergesellschaften die ,InCity“ oder der ,InCity-Konzern®), eingetragen im
Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 90797 mit dem Sitz in
Frankfurt am Main, Ubernimmt gemaR § 5 Abs. 4 S. 1 Wertpapierprospektgesetz (WpPG)
die Verantwortung fiir den Inhalt dieses Prospekts und erklart, dass ihres Wissens die An-
gaben in diesem Prospekt richtig sind und keine wesentlichen Umstande ausgelassen
worden sind. Sie erklart ferner, dass sie die erforderliche Sorgfalt hat walten lassen, um si-
cher zu stellen, dass die in diesem Prospekt gemachten Angaben ihres Wissens nach rich-
tig und keine Tatsachen ausgelassen worden sind, die die Aussage dieses Prospekt wahr-

scheinlich verandern konnen.

Nach § 16 WpPG miussen jeder wichtige neue Umstand oder jede wesentliche Unrichtig-
keit in Bezug auf die im Prospekt enthaltenen Angaben, die die Beurteilung der Wertpapie-
re beeinflussen kénnten und die nach der Billigung des Prospekts und vor dem endgtiltigen
Schluss des o6ffentlichen Angebots auftreten oder festgestellt werden, in einem nach MaR-
gabe dieser Bestimmung zu veréffentlichenden Nachtrag zum Prospekt genannt werden.
Unbeschadet dessen ist die Gesellschaft nach Malligabe gesetzlicher Bestimmungen nicht

verpflichtet, den Prospekt zu aktualisieren.

Fir den Fall, dass vor einem Gericht Anspriiche aufgrund der in diesem Prospekt enthalte-

nen Informationen geltend gemacht werden, kénnte der als Klager auftretende Anleger in
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3.2

3.3

Anwendung einzelstaatlicher Rechtsvorschriften der Staaten des Europaischen Wirt-
schaftsraums die Kosten fir die Ubersetzung des Prospekts vor Prozessbeginn zu tragen

haben.

Gegenstand des Prospekts

Gegenstand dieses Prospekts ist das offentliche Angebot der Gesellschaft von 26.000.000
auf den Inhaber lautenden nennwertlosen Stiickaktien mit einem anteiligen Betrag am
Grundkapital der Gesellschaft von jeweils EUR 1,00 und voller Gewinnanteilsberechtigung
ab dem Geschéftsjahr 2016, also ab dem 1. Januar 2016, aus der vom Vorstand am
19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft auf Grundlage des Ge-
nehmigtes Kapitals 2016/l beschlossenen Kapitalerhdhung gegen Bareinlagen. Die Durch-
fuhrung der Kapitalerhbhung von EUR 60.000.000,00 um EUR 26.000.000,00 auf
EUR 86.000.000,00 wird voraussichtlich am 9. Juni 2017 in das Handelsregister der Ge-
sellschaft eingetragen. Beziiglich der Einzelheiten zu dem Angebot und den neuen Aktien
siehe nachstehend unter Ziffer 4 (DAS ANGEBOT).

Zukunftsgerichtete Aussagen

Dieser Prospekt enthalt Schatzungen und in die Zukunft gerichtete Aussagen. In die Zu-
kunft gerichtete Aussagen sind alle Aussagen, die sich nicht auf historische Tatsachen und
Ereignisse beziehen und in die Zukunft gerichtete Formulierungen wie ,glaubt®, ,schétzt’,
.geht davon aus®, .erwartet‘, ,nimmt an®, ,prognostiziert’, ,beabsichtigt‘, ,kénnte* oder
Formulierungen ahnlicher Art enthalten. Dies gilt insbesondere fiir die Aussagen in Ziffer 2
(RISIKOFAKTOREN), Ziffer 10.13 (Gewinnprognose fiir den InCity Konzern und die InCity
AG fir das Geschéaftsjahr 2016), Ziffer 12 (GESCHAFTSTATIGKEIT), Ziffer 19 (JUNGS-
TER GESCHAFTSGANG UND AUSBLICK, TRENDINFORMATIONEN) und Uberall dort,
wo der Prospekt Angaben Uber die zukunftige finanzielle Ertragsfahigkeit, Plane und Er-
wartungen in Bezug auf das Geschaft der Gesellschaft, (iber Wachstum und Profitabilitat
sowie Uber wirtschaftliche Rahmenbedingungen, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist,
enthalt.

Die in die Zukunft gerichteten Aussagen und Schatzungen basieren auf der gegenwartigen,
nach bestem Wissen vorgenommenen Einschatzung durch die Gesellschaft und unterlie-
gen daher Risiken und Ungewissheiten. Deshalb sollten unbedingt insbesondere Ziffer 2
(RISIKOFAKTOREN), Ziffer 10.13 (Gewinnprognose fir den InCity Konzern und die InCity
AG fir das Geschéaftsjahr 2016), Ziffer 12 (GESCHAFTSTATIGKEIT) sowie Ziffer 19
(JUNGSTER GESCHAFTSGANG UND AUSBLICK, TRENDINFORMATIONEN) gelesen
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werden, die eine ausfuhrliche Darstellung von Faktoren enthalten, die Einfluss auf die Ge-

schaftsentwicklung der Gesellschaft nehmen kénnten.

Die zukunftsgerichteten Aussagen beruhen auf den gegenwartigen Planen, Schatzungen,
Prognosen und Erwartungen der Gesellschaft sowie auf bestimmten Annahmen, die sich,
obwohl sie zum gegenwartigen Zeitpunkt nach Ansicht der Gesellschaft realistisch und an-
gemessen sind, nachtraglich als fehlerhaft erweisen kénnen. Zahlreiche Faktoren kénnen
dazu flhren, dass die tatsachliche Entwicklung, die erzielten Ertrage oder die Liquiditatsla-
ge der Gesellschaft wesentlich von der Entwicklung, den Ertragen oder der Liquiditatslage
abweichen, die in den zukunftsgerichteten Aussagen und Schatzungen ausdriicklich oder

implizit angenommen werden. Zu diesen Faktoren gehdren unter anderem:

. Veranderungen allgemeiner wirtschaftlicher, geschaftlicher oder rechtlicher Bedin-
gungen;

. politische oder regulatorische Veranderungen;

. Veranderungen im Wettbewerbsumfeld der Gesellschaft;

. sonstige Faktoren, die in Ziffer 2 (RISIKOFAKTOREN) naher erlautert sind und

. Faktoren, die der Gesellschaft zum jetzigen Zeitpunkt nicht bekannt sind oder von

ihr nicht fur wesentlich gehalten werden.

Sollten aufgrund dieser Faktoren in einzelnen oder mehreren Fallen Risiken oder Unsi-
cherheiten eintreten oder sollten sich von der Gesellschaft zugrunde gelegte Annahmen als
unrichtig erweisen, ist nicht auszuschlieen, dass die tatséchlichen Ergebnisse wesentlich
von denen abweichen, die in diesem Prospekt als angenommen, geglaubt, geschatzt,
prognostiziert oder erwartet beschrieben werden. Die Gesellschaft kénnte aus diesem

Grund daran gehindert werden, ihre finanziellen und strategischen Ziele zu erreichen.
Die Gesellschaft beabsichtigt nicht, Uber ihre gesetzlichen Verpflichtungen hinaus zu-
kunftsgerichtete Aussagen fortzuschreiben und/oder an zukiinftige Ereignisse oder Ent-

wicklungen anzupassen.

Hinweis zu Quellen der Markt- und Branchenangaben, zu weiteren Informationen von
Dritten

Dieser Prospekt enthélt eine Reihe von Verweisen auf Daten, statistische Informationen

und Studien Dritter, insbesondere zu Themen wie Entwicklung des Markts, in dem die Ge-
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sellschaft ihr Geschaft betreibt, Marktanteilen, Wachstumsraten und ahnlichen Sachverhal-
ten. Hinsichtlich der Angaben in diesem Prospekt, die von Seiten Dritter ibernommen wur-
den, bestatigt die Gesellschaft, dass diese Angaben korrekt wiedergegeben wurden und
dass — soweit der Gesellschaft bekannt und sie aus den von diesen Dritten veréffentlichten
Informationen ableiten konnte — keine Tatsachen weggelassen wurden, die die wiederge-

gebenen Informationen unkorrekt oder irrefiihrend darstellen wiirden.

Kommerzielle Veroffentlichungen geben im Allgemeinen an, dass die Informationen, die sie
enthalten, aus Quellen stammen, von denen man annimmt, dass sie verlasslich sind, dass
jedoch die Genauigkeit und Vollstandigkeit solcher Informationen nicht garantiert wird und
die darin enthaltenen Berechnungen auf einer Reihe von Annahmen beruhen. Solche Da-
ten und Berechnungen wurden von der Gesellschaft weder unabhangig auf ihre Richtigkeit

Uberprift noch wurde die Angemessenheit solcher Annahmen hinterfragt.

Marktstudien basieren haufig auf Informationen und Annahmen, die moglicherweise weder
exakt noch sachgerecht sind. lhre Methodik ist von Natur aus vorausschauend und speku-
lativ. Anleger sollten berticksichtigen, dass Einschatzungen der Gesellschaft auf solchen
Marktstudien Dritter beruhen. Die Gesellschaft hat die Zahlenangaben, Marktdaten und
sonstigen Informationen, die Dritte ihren Studien zu Grunde gelegt haben, nicht Gberprift
und Gbernimmt daher keine Verantwortung oder Garantie fiir die Richtigkeit der in diesem

Prospekt enthaltenen Angaben aus Studien Dritter.

Potenzielle Anleger sollten dartber hinaus beachten, dass die in diesem Prospekt enthal-
tenen Marktinformationen, etwa Uber Marktgrof3en, Marktwachstum und Marktanteile — so-
weit nicht ausdriicklich anders angegeben — nicht ausschlief3lich auf Marktstudien unab-
hangiger Institute, sondern zu einem grof3en Teil auf Einschatzungen der Gesellschaft be-

ruhen, die wiederum auf Annahmen und Einschatzungen Dritter basieren.

Soweit der Prospekt Angaben der Gesellschaft Giber Mallangaben, spezifische Daten etc.
enthalt, liegen diesen Angaben verschiedene Annahmen, Umrechnungsvorgange und
Schatzungen zu Grunde. Aufierdem kénnen verschiedene ungewisse zukiinftige Entwick-
lungen erhebliche Auswirkungen auf die Berechnungen dieser Angaben haben. Diese An-
gaben sind daher nur ungefahre und ungepriifte Angaben. Sie kdnnen aus den genannten
Griinden erheblichen Schwankungen unterliegen. Diese Angaben sind unter Umstanden
nicht mit Angaben anderer Unternehmen vergleichbar, auch wenn von diesen Unterneh-

men dieselben Begriffe verwendet werden.
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3.5

Marktwertgutachten

Auf Ersuchen der Gesellschaft wurden die im Eigentum der InCity stehenden Bestandsim-
mobilien (d.h. die Objekte ,Bronnerstralle 13, 15% ,Bernburger Strale 30-31¢, ,Jagerstra-
Re 34/35% ,Jagerstralde 54/55 und ,Charlottenstralle 79-80%) im Hinblick auf ihren Markt-
wert durch die Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main
(.Knight Frank®) unter Anwendung des Ertragswertverfahrens gemaf § 17 ff. ImmoWertV
und in Ubereinstimmung mit den Standards der Royal Institution of Chartered Surveyors
(Red Book) bewertet. Die Ergebnisse dieser Bewertungen sind in einem zusammenfas-
senden Bewertungsbericht abgefasst, der mit Zustimmung von Knight Frank in diesem
Prospekt im Abschnitt ,.BEWERTUNGSGUTACHTEN® auf den Seiten M 1-M 21 abge-
druckt ist. Bewertungsstichtag fir das Objekt ,Bronnerstralle 13, 15“ war der 17. Februar
2017, fur die Objekte ,Bernburger Strale 30-31%, ,Jagerstralle 34/35% ,Jagerstralle 54/55"
und ,Charlottenstrafie 79-80“ der 18. Januar 2017.

Die Bewertung erfolgte durch unabhangige Berater (Independent Experts) nach den Richt-
linien der ,ESMA (European Securities and Markets Authority) update of the CESR
Recommendations — the consistent implementation of Commission Regulation (EC)
No. 809/2004 implementing the Prospectus Directive® vom 20. Marz 2013. Knight Frank
beschaftigt 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige. Keiner der Sachverstandi-

gen hat ein wesentliches Interesse an der Gesellschaft.

Nach dem zusammengefassten Wertgutachten haben alle Objekte bezogen auf den jewei-

ligen Bewertungsstichtag insgesamt einen Marktwert von rund EUR 97,3 Mio.

Der Vorstand der Gesellschaft geht auf Grund seiner eigenen Markteinschatzung und de-
taillierten Kenntnis der Transaktionspreise in der jeweiligen Mikrolage von einem um rund
8 % hdéheren Marktwert der Immobilien aus. Demnach wurde sich der Marktwert aller Ob-
jekte zum Zeitpunkt der jeweiligen Bewertungsstichtage auf Grund der Einschatzung des
Vorstandes auf rund EUR 105 Mio. belaufen.

Die Gesellschaft bestatigt hiermit, dass im Hinblick auf die bewerteten Bestandsimmobilien
.Bronnerstrale 13, 15% ,Bernburger Stralle 30-31% ,Jagerstralte 34/35%, ,Jagerstralle
54/55" und ,Charlottenstralle 79-80“ seit dem jeweiligen Bewertungsstichtag keine wesent-

lichen Anderungen eingetreten sind.

71



3.6

3.7

Einsichtnahme in Dokumente

Die folgenden Dokumente oder deren Kopien kénnen in Papierform wahrend der Gilltig-
keitsdauer dieses Prospekts zu den Ublichen Geschaftszeiten bei der Gesellschaft,

Beethovenstralle 71, 60325 Frankfurt am Main eingesehen werden:

o Die aktuelle Satzung der Gesellschaft.

. Der nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) aufgestellte und
geprufte Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 (der ,Jahres-
abschluss 2016“).

o Der nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) aufgestellte und
geprifte Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2016 (der ,Kon-

zernabschluss 2016%).

o Der nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften (HGB) aufgestellte und
geprifte Konzernabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2015 (der ,Kon-

zernabschluss 2015%).

o Der zusammenfassende Bewertungsbericht von Knight Frank vom 30. Méarz 2017.

Der Jahresabschluss 2016, der Konzernabschluss 2016 und der Konzernabschluss 2015
(einschlieBlich der jeweiligen Lageberichte) der Gesellschaft sind auf der Internetseite der
Gesellschaft unter www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations®, ,Finanzberichte*
und im Bundesanzeiger veréffentlicht. Kiinftige Finanzberichte und Zwischenberichte der
Gesellschaft werden bei der Gesellschaft erhaltlich sein sowie auf der Internetseite der Ge-
sellschaft unter www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations®, ,Finanzberichte* und

im Bundesanzeiger verdffentlicht werden.

Hinweis zu Finanz- und Zahlenangaben

Die in diesem Prospekt enthaltenen Finanzinformationen entstammen dem Konzernab-
schluss 2015 (gepriift), dem Konzernabschluss 2016 (geprift), dem Jahresabschluss 2016
(gepruft), und den ungepriften Finanzkennzahlen der Gesellschaft zum 28. Februar 2017
im Hinblick auf die Kapitalisierung und Verschuldung (siehe hierzu Ziffer 8 (KAPITALAUS-
STATTUNG, VERSCHULDUNG UND GESCHAFTSKAPITAL). Sind Finanzinformationen
in diesem Prospekt als ,geprift* gekennzeichnet, wurden diese dem gepriften Konzernab-
schluss nach HGB zum 31. Dezember 2015, dem gepriften Konzernabschluss nach HGB

zum 31. Dezember 2016 bzw. dem gepriften Jahresabschluss nach HGB zum
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31. Dezember 2016 entnommen. Sofern in diesem Prospekt Finanzangaben als ,unge-
prift angegeben werden, bedeutet dies, dass sie dem internen Rechnungswesen der Ge-
sellschaft entnommen oder hieraus abgeleitet oder aus den gepriften Jahres- bzw. Kon-
zernabschlissen fir die zum 31. Dezember 2016 und zum 31. Dezember 2015 endenden

Geschaftsjahre abgeleitet wurden.

Dieser Prospekt enthalt Wahrungsangaben in Euro (EUR). Wahrungsangaben in Euro
wurden mit ,EUR®, Wahrungsangaben in tausend Euro wurden mit ,TEUR" vor dem Betrag
und Wahrungsangaben in Million Euro wurden mit ,EUR Mio.“ kenntlich gemacht und ab-
gekirzt. Einzelne Zahlenangaben (darunter auch Prozentangaben) in diesem Prospekt
wurden kaufmannisch gerundet. In Tabellen addieren sich solche kaufmannischen gerun-
deten Zahlenangaben unter Umstanden nicht genau zu den in der Tabelle ggf. gleichfalls

enthaltenen Gesamtsummen.

Abschlusspriifer

Zum Abschlussprifer der Gesellschaft fir die zum 31. Dezember 2015 und zum
31. Dezember 2016 endenden Geschéftsjahre wurde die Ernst & Young Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Stuttgart, Niederlassung Berlin, FriedrichstraBe 140, 10117 Berlin
(.Ernst & Young®) bestellt. Ernst & Young ist Mitglied der deutschen Wirtschaftsprifer-

kammer, K.d.6.R., Berlin.

Der Jahresabschluss 2016 nach HGB, der Konzernabschluss 2016 nach HGB und der
Konzernabschluss 2015 nach HGB wurden von Ernst & Young nach § 317 Handelsgesetz-
buch (HGB) unter Beachtung der vom Institut fir Wirtschaftspriifer in Deutschland (IDW)
aufgestellten Grundsatze ordnungsgemafier Abschlusspriifung geprift und jeweils mit den
in diesem Prospekt im Abschnitt ,FINANZTEIL® enthaltenen uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerken versehen. Die Bestatigungsvermerke zu den gepriften historischen Fi-

nanzinformationen enthalten keine Beschrankungen des Abschlussprifers.

DAS ANGEBOT

Gegenstand des Angebots

Gegenstand des Angebots sind 26.000.000 auf den Inhaber lautende nennwertlose Stlick-
aktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 und voller Gewinnanteil-

berechtigung ab dem 1. Januar 2016. Die neuen Aktien stammen aus der vom Vorstand

am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft auf Grundlage der in
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§ 4 Abs. 3 der Satzung bestimmten Ermachtigung (Genehmigtes Kapital 2016/I) beschlos-
senen Kapitalerhdhung um bis zu EUR 30.000.000,00 gegen Bareinlagen mit Bezugsrecht
der Aktionare (die ,Kapitalerh6hung®).

Die Durchfihrung der Kapitalerhdhung wird voraussichtlich am 9. Juni 2017 in das Han-
delsregister eingetragen. Mit Eintragung der Kapitalerhéhung ins Handelsregister wird das
Grundkapital der Gesellschaft von EUR 60.000.000,00 um EUR 26.000.000,00 auf
EUR 86.000.000,00 erhdht und ist in 86.000.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien

eingeteilt.

Die MAINFIRST BANK Aktiengesellschaft, Kennedyallee 76, 60596 Frankfurt am Main (die
,MAINFIRST BANK®) hat sich aufgrund des Ubernahmevertrags vom 22. Mai 2017 (siehe
hierzu Ziffer 4.5 (Ubernahmevertrag mit der MAINFIRST BANK)) in ihrer Funktion als wert-
papiertechnischer Abwickler des Bezugsangebots verpflichtet, die neuen Aktien den Aktio-
naren der Gesellschaft unverziiglich nach Veroéffentlichung des Prospekts durch die Ge-
sellschaft im Wege des mittelbaren Bezugsrechts im Verhaltnis von 30 : 13 (30 alte Aktien
zu 13 neuen Aktien) zum Bezug anzubieten. Zur Glattung des Bezugsverhaltnisses wurde
das Bezugsrecht flr Spitzenbetrage ausgeschlossen. Der Bezugspreis je bezogener neuer
Aktie betragt EUR 1,15.

Das Bezugsangebot wird im Wege eines 6ffentlichen Angebots in Deutschland durchge-
fuhrt.

Voraussichtlicher Zeitplan

Fir das Angebot ist folgender Zeitplan vorgesehen:

19. Mai 2017 Bess;hluss des Vorstands Uber die Kapitalerhbhung aus dem Genehmigten
Kapital 2016/
Billigung des Prospekts durch die Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsauf-

22 Mai 2017 sicht (BaFin) nach Abschluss einer Vollstandigkeitsprifung des Prospekts ein-

’ schlief3lich einer Priifung der Koharenz und Verstandlichkeit der vorgelegten

Informationen.
Verdffentlichung des gebilligten Prospekts auf der Internetseite der Gesell-

22. Mai 2017 schaft (www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations® und ,Kapitalerho-
hung 2017%)

23. Mai 2017 Veréffentlichung des Bezugsangebots im Bundesanzeiger

29. Mai 2017 Einbuchung der Bezugsrechte der bestehenden Aktionare der Gesellschaft
nach dem Stand zum Ablauf des 26. Mai 2017

29. Mai 2017 Beginn der zweiwdchigen Bezugsfrist
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9. Juni 2017 Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerh6hung in das Handelsregister

12. Juni 2017, 12:00 Ende der Bezugsfrist

Uhr

12. Juni 2017 Bekanntgabe der Ergebnisse des Bezugsangebots auf der Internetseite der
Gesellschaft

13. Juni 2017 Einbeziehung der bezogenen neuen Aktien in die Notierung unter der
ISIN DEOOOAOHNF96 zum Bérsenhandel im Basic Board an der Frankfurter
Wertpapierbérse

16. Juni 2017 Lieferung der bezogenen neuen Aktien

Das Bezugsangebot

Nachfolgend wird das voraussichtlich am 23. Mai 2017 auf der Internetseite der Gesell-

schaft und im Bundesanzeiger zu veréffentlichende Bezugsangebot widergegeben.

InCity Immobilien AG
Frankfurt am Main
(ISIN DEOOOAOHNF96 / WKN AOHNF9)

Bezugsangebot

Nach § 4 Abs. 3 der Satzung der InCity Immobilien AG (die ,Gesellschaft®) ist der Vor-
stand ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum 16. August 2021
mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insgesamt bis zu
EUR 30.000.000 durch Ausgabe von bis zu Stiick 30.000.000 neuen, auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (das ,Genehmigte Ka-
pital 2016/1“). Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugs-
recht der Aktionare unter anderem auch fiir Spitzenbetrage, die in Folge des Bezugsver-
héaltnisses entstehen, auszuschlieRen. Der Vorstand ist dabei auch ermachtigt zu bestim-
men, dass die neuen Aktien gemaf § 186 Abs. 5 AktG von einem Kreditinstitut oder einem
nach § 53 Abs. 1 S. 1 oder § 53b Abs. 1 S. 1 oder Abs. 7 des Gesetzes Uber das Kreditwe-
sen (KWG) tatigen Unternehmen (jeweils ein ,Bezugsmittler) mit der Verpflichtung tber-
nommen werden sollen, sie den Aktiondren zum Bezug anzubieten (mittelbares Bezugs-
recht). Der Vorstand kann dabei auch mit Zustimmung des Aufsichtsrats die auf etwaige
Spitzenbetrdge entfallenden Aktien sowie etwaige im Rahmen eines Bezugsangebots nicht
bezogene Aktien (die ,Freien Stiicke“) durch Privatplatzierung und/oder ein o6ffentliches
Angebot bestens, jedoch mindestens zum Bezugspreis unmittelbar oder Gber ein Kreditin-
stitut oder einen sonstigen mit der Abwicklung beauftragten Bezugsmittler verwerten. Das

Genehmigte Kapital 2016/l wurde am 17. August 2016 von der Hauptversammlung be-
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schlossen und am 27. September 2016 im Handelsregister eingetragen.

Der Vorstand hat am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom 18. Mai 2017
auf Grundlage des Genehmigten Kapitals 2016/l beschlossen, das Grundkapital der Ge-
sellschaft von derzeit EUR 60.000.000 um EUR 26.000.000 auf EUR 86.000.000 gegen
Bareinlagen durch Ausgabe von 26.000.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stlickaktien
mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie (zusammen die ,Neu-
en Aktien“) zu erhohen (die ,Kapitalerhohung®) Die Neuen Aktien werden mit Gewinnbe-

rechtigung ab dem 1. Januar 2016 ausgegeben.

Das mittelbare Bezugsrecht wird den Aktionaren der Gesellschaft in der Weise eingeraumt,
dass sich die MAINFIRST BANK AG, Kennedyallee 76, 60596 Frankfurt am Main (,MAIN-
FIRST BANK") auf Grundlage eines Aktieniibernahmevertrags mit der Gesellschaft vom
22. Mai 2017 zur Zeichnung und Ubernahme der Neuen Aktien zum geringsten Ausgabe-
betrag von EUR 1,00 je Aktie mit der MaRgabe verpflichtet hat, die Neuen Aktien den Akti-
onaren der Gesellschaft innerhalb einer Bezugsfrist von mindestens zwei Wochen nach

§ 186 Abs. 5 AktG im Bezugsverhaltnis von 30 : 13 zum Bezug anzubieten.

Die Gesellschaft hat am 19. Mai 2017 mit dem Hauptaktionar der Gesellschaft, der Haron
Holding AG, Wollerau, Schweiz (der ,Hauptaktionadr‘) und der MAINFIRST BANK eine
Backstop-Vereinbarung abgeschlossen. In der Backstop-Vereinbarung hat sich der Haupt-
aktionar verpflichtet, fir die Durchfihrung der Kapitalerhbhung in HoOhe von
EUR 26.000.000 einzustehen und eine entsprechende Anzahl an Neuen Aktien zu erwer-
ben, sofern und soweit die Neuen Aktien nicht von den Ubrigen Aktionaren der Gesellschaft
bezogen oder nach MalRgabe der Backstop-Vereinbarung anderweitig platziert werden (die
.Platzierungszusage®). Der Hauptaktionar hat sich in der Backstop-Vereinbarung ver-
pflichtet, einen Teil seiner Bezugsrechte zum Bezug von hdchstens 10.000.000 Neuen Ak-
tien an noch von der Gesellschaft zu benennende Neuinvestoren unentgeltlich abzutreten,
und zur Erflllung der Platzierungszusage innerhalb der Bezugsfrist seine nach vorstehen-
der Abtretung noch verbleibenden Bezugsrechte aus der Kapitalerh6hung formwirksam
durch Erklarung nach MalRRgabe des Bezugsangebots auszuiiben und die entsprechende
Anzahl an Neuen Aktien von der MAINFIRST BANK zum Bezugspreis zu erwerben. Der
Hauptaktionar hat sich zur Erfiillung der Platzierungszusage zudem verpflichtet, sémtliche
nach Ablauf der Bezugsfrist verbleibenden Freien Stliicke von der MAINFIRST BANK zum

Bezugspreis zu erwerben.
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Bezugsangebot

Unsere Aktionare werden aufgefordert, Uber ihre jeweilige Depotbank ihr Bezugsrecht auf
die Neuen Aktien zur Vermeidung des Ausschlusses von der Ausiibung ihres Bezugsrechts

in der Zeit vom

29. Mai 2017 (einschlieBlich) bis 12. Juni 2017, 12:00 Uhr (Ortszeit Frankfurt am Main)

bei der MAINFIRST BANK, wahrend der Ublichen Geschaftszeiten, auszuiiben. Nicht frist-
gerecht ausgelibte Bezugsrechte verfallen ersatzlos. Ein Ausgleich fiir nicht ausgelibte Be-
zugsrechte erfolgt nicht. Die Neuen Aktien werden den Aktionaren der Gesellschaft nach
MaRgabe dieses Bezugsangebots im Wege des mittelbaren Bezugsrechts nach § 186
Abs. 5 AktG im Verhaltnis von 30:13 zum Bezug angeboten. 30 alte Aktien berechtigen da-

her zum Bezug von 13 Neuen Aktien.

Es ist nur ein Bezug von ganzen Neuen Aktien oder eines Vielfachen davon mdglich; ein
Bezug von Bruchteilen von Aktien ist nicht méglich. Spitzenbetrage, die durch die Rundung
des Bezugsverhaltnisses und durch die Lieferung von ganzen Aktien unter Ausschluss von
rechnerischen Aktienbruchteilen entstehen, sind vom Bezugsrecht ausgeschlossen. Hin-
sichtlich der entstehenden Spitzenbetrage haben die Aktionare keinen Anspruch auf Liefe-

rung von Neuen Aktien oder Barausgleich.

Die Mdoglichkeit zum Mehrbezug nicht bezogener Neuer Aktien ist im Rahmen dieses Be-

zugsangebots nicht vorgesehen.

Einbuchung der Bezugsrechte und Bezugsrechtsausiibung

Ab dem 25. Mai 2017 werden die Bezugsrechte von den Wertpapierbestdnden abgetrennt
und die bestehenden Aktien der Gesellschaft als ex-Bezugsrechte notiert (Ex-Date). Mal3-
geblich fur die Berechnung der Anzahl der den Bezugsberechtigten jeweils zustehenden
Bezugsrechte ist jedoch der jeweilige Bestand an bestehenden Aktien der Gesellschaft
(ISIN DEOOOAOHNF96; WKN AOHNF9) am Abend des 26. Mai 2017 (Record Date). Die
Bezugsrechte auf die Neuen Aktien werden in einem Sammeldepot bei der Clearstream
Banking AG, Frankfurt am Main, gehalten und voraussichtlich am 29. Mai 2017 (Payment
Date) entsprechend der mafigeblichen Depotbestande automatisch durch die Clearstream
Banking AG auf die Depotkonten der teilnehmenden Banken gebucht. Die Bezugsrechte
dienen als Nachweis fiir die Bezugsberechtigung flir Neue Aktien im Rahmen des gesetzli-

chen Bezugsrechts.
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Zur Auslibung des Bezugsrechts bitten wir unsere Aktionare, ihrer Depotbank eine ent-
sprechende Weisung unter Verwendung der Uber die Depotbanken zur Verfligung gestell-

ten Bezugsmeldeformulare zu erteilen.

Bezugspreis

Der Bezugspreis je bezogener Neuer Aktie betragt EUR 1,15.

Bezugsrechtsinhaber, die innerhalb der Bezugsfrist ihr Bezugsrecht ausgeibt haben, muis-
sen den Bezugspreis bei Auslibung des Bezugsrechts, spatestens am letzten Tag der Be-
zugsfrist, d.h. am 12. Juni 2017, 12:00 Uhr Gber ihre Depotbank an die Bezugsstelle ent-

richten.

Bezugsstelle

Bezugsstelle ist die MAINFIRST BANK AG, Kennedyallee 76, 60596 Frankfurt am Main.

Kein Bezugsrechtshandel

Ein Bezugsrechtshandel ist nicht vorgesehen. Eine Preisfeststellung der Bezugsrechte an
einer Borse ist ebenfalls nicht beantragt. Auch ein Handel von Bezugsrechten ausschliel3-
lich im Aktionarskreis ist nicht vorgesehen. Weder die Gesellschaft noch die MAINFIRST
BANK werden einen entgeltlichen An- oder Verkauf von Bezugsrechten vermitteln oder ei-
nen solchen organisieren. Grundsatzlich sind die Bezugsrechte jedoch Ubertragbar. Nicht
ausgelibte Bezugsrechte oder sich aus dem individuellen Aktienbestand ergebende Be-
zugsrechte fir Bruchteile Neuer Aktien verfallen und werden nach Ablauf der Bezugsfrist

wertlos ausgebucht.

Zuteilung und Lieferung der Neuen Aktien

Die Neuen Aktien sind in einer bei der Clearstream Banking AG hinterlegten Globalurkunde
verbrieft. Der Anspruch der Aktionare auf Einzelverbriefung ihres Anteils ist nach der Sat-
zung der Gesellschaft ausgeschlossen. Die Neuen Aktien werden voraussichtlich vier
Bankarbeitstage nach dem Ende der Bezugsfrist Gber die Depotbanken an die Erwerber
geliefert. Eine gesonderte Mitteilung an die Zeichner Uber die zugeteilte Zahl an Neuen Ak-
tien erfolgt nicht. Die Aktionare konnen die zugeteilte Anzahl an Neuen Aktien nach Liefe-

rung auf ihr jeweiliges Depot ersehen. Ein Handel vor Zuteilung ist nicht moglich.
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Provision

Fir den Bezug von Neuen Aktien wird von den Depotbanken eine bankibliche Provision

berechnet.

Verwertung nicht bezogener Neuer Aktien

Neue Aktien, die nicht im Rahmen des Bezugsangebots bezogen worden sind (einschliel3-
lich freier Spitzen) werden nach MalRRgabe der Backstop-Vereinbarung von der Haron Hol-

ding AG erworben.

Einbeziehung der Neuen Aktien in den Borsenhandel

Die Neuen Aktien werden in die bestehende Notierung der Aktien der Gesellschaft mit der
ISIN DEOOOAOHNF96 im Freiverkehr der Frankfurter Wertpapierborse (Open Market) in
den Teilbereich Basic Board und in die an weiteren Bdrsen bestehende Notierung im Frei-

verkehr einbezogen.

Wertpapierprospekt

Das Bezugsangebot erfolgt auf Grundlage eines von der Bundesanstalt fir Finanzdienst-
leistungsaufsicht (BaFin) gebilligten Wertpapierprospekts der Gesellschaft. Die Billigung er-
folgte am 22. Mai 2017 nach Abschluss einer Vollstandigkeitsprifung des Wertpapierpros-
pekts einschliel3lich einer Priifung der Koharenz und Verstandlichkeit der vorgelegten In-
formationen. Der Wertpapierprospekt wurde am 22. Mai 2017 auf der Internetseite der Ge-
sellschaft unter www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations® und ,Kapitalerh6hung
2017 veroffentlicht und ist dort erhaltlich. Der Wertpapierprospekt wird aulerdem seit dem
22. Mai 2017 wahrend der Gblichen Geschaftszeiten bei der Gesellschaft (Beethovenstralle
71, 60325 Frankfurt am Main, Telefon: +49 (0) 69 719 18 89-0, Telefax: +49 (0) 69 719 18
89-790) gemal § 14 Abs. 5 WpPG kostenlos zur Verfligung gestellt.

Risikohinweis

Den Aktionaren der Gesellschaft wird empfohlen, sich vor der Entscheidung zur Auslibung
ihrer Bezugsrechte im Rahmen dieses Angebots umfassend Uber die Gesellschaft und de-
ren Geschaftstatigkeit zu informieren und insbesondere den von der Gesellschaft veroffent-
lichten Wertpapierprospekt aufmerksam zu lesen. Sie sollten insbesondere die in Ziffer 2
(RISIKOFAKTOREN) des Wertpapierprospekts beschriebenen Risiken bei ihrer Entschei-
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dung beriicksichtigen.

Die MAINFIRST BANK ist berechtigt, unter bestimmten Umstanden vom Ubernahmever-

trag zuriickzutreten. Zu diesen Umstanden zahlen insbesondere

- der Nichteintritt der im Ubernahmevertrag genannten aufschiebenden Bedingun-

gen,

- eingetretene oder wahrscheinliche, wesentliche nachteilige Anderung in den natio-
nalen oder internationalen wirtschaftlichen, politischen oder finanziellen Rahmen-
bedingungen oder Ausbruch oder Eskalation von Kriegen bzw. bewaffneten Ausei-
nandersetzungen oder terroristischen Anschlagen, die zu einer wesentlichen Be-
eintrachtigung der Finanzmarkte in Deutschland, GroR3britannien oder den Vereinig-

ten Staaten von Amerika fiihren,

- die Aussetzung des Handels an der Frankfurter, Londoner oder New Yorker Wert-
papierborse generell und nicht nur aus technischen Griinden oder die Verhangung
eines generellen Moratoriums Uber kommerzielle Bankaktivitaten in Frankfurt am

Main, London oder New York durch die zustandigen Behdérden,

- der Eintritt einer fir die Gesellschaft oder einer ihrer Tochtergesellschaften wesent-
lichen Beeintrachtigung in der Vermoégens-, Finanz- oder Ertragslage oder deren
Geschéaftstatigkeit oder die Annahme, dass aufgrund der zwischenzeitlich eingetre-
tenen Ereignisse und Entwicklungen eine solche wesentliche Beeintrachtigung ein-
treten wird.

In dem Fall, dass vor der Eintragung der Durchfiihrung der Kapitalerh6hung in das Han-
delsregister die MAINFIRST BANK den Ubernahmevertrag beendet oder die Gesellschaft
das Bezugsangebot zuriicknimmt, entfallt das Bezugsrecht der Aktionare entschadigungs-
los. Beendet die MAINFIRST BANK den Ubernahmevertrag nach der Eintragung der Kapi-
talerhdhung in das Handelsregister, sind Aktionare, die ihr Bezugsrecht ausgetbt haben,
berechtigt und verpflichtet, Bezugsaktien zum Bezugspreis zu beziehen; ein Rucktritt der

Aktionare ist in diesem Fall nicht mehr méglich.
Verkaufsbeschriankungen
Das Bezugsangebot wird ausschlief3lich nach deutschem Recht durchgefiihrt. Die Be-

kanntmachung des Bezugsangebots dient ausschlieBlich der Einhaltung der zwingenden

Vorschriften der Bundesrepublik Deutschland und bezweckt nicht die Abgabe oder Verof-
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fentlichung eines Bezugsangebots oder eines sonstigen Angebots zum Erwerb von Wert-
papieren nach MaRgaben von Vorschriften anderer Rechtsordnungen als der Bundesre-

publik Deutschland.

Die Neuen Aktien der Gesellschaft und die Bezugsrechte sind und werden insbesondere
weder nach den Vorschriften des US Securities Act of 1933 in der jeweils glltigen Fassung
noch bei den Wertpapieraufsichtsbehérden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von
Amerika registriert. Die Neuen Aktien der Gesellschaft und die Bezugsrechte diirfen dem-
zufolge innerhalb der Vereinigten Staaten von Amerika weder angeboten noch verkauft

noch direkt oder indirekt dorthin geliefert werden.

Die Annahme des Bezugsangebots aullerhalb der Bundesrepublik Deutschland kann Be-
schrankungen unterliegen. Aktionare, die das Bezugsangebot aufierhalb der Bundesrepub-
lik Deutschland annehmen mdchten, werden aufgefordert, sich tber auf’erhalb der Bun-

desrepublik Deutschland geltende Beschrankungen zu informieren und diese zu beachten.

Frankfurt am Main, im Mai 2017
InCity Immobilien AG

Der Vorstand
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4.4

4.5

Backstop-Vereinbarung mit der Haron Holding AG und der MAINFIRST BANK

Die Hauptaktionarin der Gesellschaft, die Haron Holding AG, Wollerau, Schweiz, die Ge-
sellschaft und die MAINFIRST BANK haben am 19. Mai 2017 eine Backstop-Vereinbarung
abgeschlossen (die ,Backstop-Vereinbarung®). In dieser Vereinbarung hat sich die Haron
Holding AG verpflichtet, fir die Durchfihrung der Kapitalerhéhung in Hohe von
EUR 26.000.000 einzustehen und eine entsprechende Anzahl an Neuen Aktien zu erwer-
ben, sofern und soweit die Neuen Aktien nicht von den Ubrigen Aktionaren der Gesellschaft
bezogen oder nach MalRgabe der Backstop-Vereinbarung anderweitig platziert werden (die
.Platzierungszusage®). Die Haron Holding AG hat sich in der Backstop-Vereinbarung ver-
pflichtet, einen Teil ihrer Bezugsrechte zum Bezug von héchstens 10.000.000 neuen Aktien
an noch von der Gesellschaft zu benennende Neuinvestoren unentgeltlich abzutreten, und
zur Erfilllung der Platzierungszusage innerhalb der Bezugsfrist ihre nach vorstehender Ab-
tretung noch verbleibenden Bezugsrechte aus der Kapitalerhéhung formwirksam durch Er-
klarung nach Maltgabe des Bezugsangebots auszuliben und die entsprechende Anzahl an
neuen Aktien von der MAINFIRST BANK zum Bezugspreis zu erwerben. Die Haron Hol-
ding AG hat sich zur Erfillung der Platzierungszusage zudem verpflichtet, sémtliche nach
Ablauf der Bezugsfrist verbleibenden, auf etwaige Spitzenbetrage entfallenden sowie etwa-
ige im Rahmen eines Bezugsangebots nicht bezogene Aktien (freie Stiicke) von der
MAINFIRST BANK zum Bezugspreis zu erwerben.

Die Haron Holding unterliegt hinsichtlich der von ihr zu erwerbenden neuen Aktien keinen

Lock-up-Verpflichtungen oder sonstigen Verauflerungsbeschrankungen.

Fir die Ubernahme ihrer Verpflichtungen in der Backstop-Vereinbarung vom 19. Mai 2017

erhalt die Haron Holding AG von der Gesellschaft keine Vergitung.
Ubernahmevertrag mit der MAINFIRST BANK

Die wertpapiertechnische Abwicklung des Angebots erfolgt durch die MAINFIRST BANK.
Die Funktion der MAINFIRST BANK beschrankt sich darauf, entsprechend der Privilegie-
rung gemaf § 186 Abs. 5 AktG (mittelbares Bezugsrecht) die neuen Aktien zu iberneh-
men, mit der Verpflichtung, sie den Aktionaren zum Bezug anzubieten. Die MAINFIRST
BANK unternimmt dartber hinaus keinen Vertrieb der neuen Aktien. Die Emission findet al-
lein im wirtschaftlichen Interesse der Emittentin statt. Die Gesellschaft und die MAINFIRST
BANK haben am 22. Mai 2017 zu diesem Zweck einen Ubernahmevertrag fiir die Emission
neuer Aktien (der ,Ubernahmevertrag“) abgeschlossen. Nach MaRgabe des Ubernahme-
vertrags hat sich die MAINFIRST BANK verpflichtet, die 26.000.000 neuen Aktien den Ak-
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tionaren der Gesellschaft unverziiglich nach Veréffentlichung des Prospekts durch die Ge-
sellschaft innerhalb einer Bezugsfrist von mindestens zwei Wochen nach § 186 Abs. 5
AktG zum festgelegten Bezugsverhaltnis und Bezugspreis zum 6ffentlichen Bezug anzu-
bieten und diejenigen neuen Aktien, die Spitzenbetrage bilden oder nicht von den Aktiona-
ren bezogen werden (freie Stlicke) zum Bezugspreis an die Haron Holding AG zu platzie-
ren. Zu diesem Zweck hat sich die MAINFIRST BANK im Ubernahmevertrag verpflichtet,
samtliche neuen Aktien i.S.v. § 185 Abs. 1 AktG zu zeichnen.

Ein ,Hard Underwriting” in dem Sinne, dass die MAINFIRST BANK neue Aktien auf eige-
nes Risiko Ubernimmt, wird dagegen nicht vereinbart. Insbesondere Ubernimmt die MAIN-
FIRST BANK keine Verpflichtung, nicht von der Haron Holding AG oder sonstigen Aktiona-

ren bezogene neue Aktien zu Ubernehmen.

Im Ubernahmevertrag hat sich die InCity AG verpflichtet, an die MAINFIRST BANK fiir de-
ren wertpapiertechnische Abwicklung des Angebots eine Pauschalverglitung zu zahlen.

Eine erfolgsabhangige Provision ist nicht vereinbart.

Die Gesellschaft hat im Ubernahmevertrag bestimmte selbststéandige Garantieversprechen
abgegeben und sich des Weiteren verpflichtet, die MAINFIRST BANK von etwaigen Haf-
tungsanspriichen Dritter im Zusammenhang mit der Durchfiihrung des Ubernahmevertrags

freizustellen.

Marktschutzvereinbarungen

Im Ubernahmevertrag hat sich die Gesellschaft verpflichtet, keinerlei Manahmen zu er-
greifen, die auf eine unzulassige Manipulation des Borsenpreises der Aktien oder anderer
Finanzinstrumente der Gesellschaft abzielen oder die eine derartige Manipulation zur Folge
haben oder erwarten lassen. Die Gesellschaft hat sich weiterhin verpflichtet, bis zum Ab-
schluss und der Abrechnung des Angebots keine Geschafte in Aktien der Gesellschaft
oder in auf die Aktien der Gesellschaft bezogene Finanzinstrumente ohne vorherige schrift-

liche Zustimmung der MAINFIRST BANK vorzunehmen oder zu veranlassen.

Darliber hinaus sieht der Ubernahmevertrag vor, dass die Gesellschaft bis zum Abschluss
und der Abrechnung des Angebots ohne vorherige schriftliche Zustimmung der MAIN-
FIRST BANK (i) weder direkt noch indirekt Aktien der Gesellschaft oder andere Wertpapie-
re oder unverbriefte Rechte, die in Aktien der Gesellschaft umgewandelt oder gegen diese
eingetauscht werden kdnnen oder ein Recht zum Erwerb von Aktien der Gesellschaft ge-

wahren, ausgeben, verkaufen, anbieten, sich zu deren Verkauf verpflichten oder fir diese
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4.8

ein Angebot bekannt machen, insbesondere kein genehmigtes Kapital ausnutzen oder dies
anklindigen oder eigene Aktien kaufen oder (von der Gesellschaft erworbene) eigene Ak-
tien verkaufen und der Hauptversammlung keine Kapitalerhéhung zur Beschlussfassung
vorschlagen wird und (ii) keine Geschafte (einschliellich Derivatgeschafte auf Aktien der
Gesellschaft) abschlielten oder Mallnahmen vornehmen wird, deren wirtschaftlicher Effekt

den vorstehend beschriebenen Mallnahmen gleich kommt.

Die Haron Holding AG unterliegt hinsichtlich der Aktien der Gesellschaft keiner Lock-up-

Verpflichtung oder sonstigen Veraulierungsbeschrankungen.

Verkaufsbeschriankungen

Das Angebot wird ausschliellich nach deutschem Recht durchgefiihrt und die neuen Ak-
tien nur in der Bundesrepublik Deutschland &ffentlich angeboten. Die Verdéffentlichung die-
ses Prospekts und des Bezugsangebots dient ausschliellich der Einhaltung der zwingen-
den Vorschriften der Bundesrepublik Deutschland und bezweckt nicht die Abgabe oder
Veroffentlichung eines Angebots zum Erwerb von Wertpapieren nach Mal3gabe von Vor-

schriften anderer Rechtsordnungen als der Bundesrepublik Deutschland.

Die neuen Aktien und die Bezugsrechte sind und werden insbesondere weder nach den
Vorschriften des US Securities Act of 1933 in der jeweils glltigen Fassung noch bei den
Wertpapieraufsichtsbehdrden von Einzelstaaten der Vereinigten Staaten von Amerika re-
gistriert. Die neuen Aktien und die Bezugsrechte diirfen demzufolge innerhalb der Vereinig-
ten Staaten von Amerika weder angeboten noch verkauft noch direkt oder indirekt dorthin

geliefert werden.

Die Annahme des Angebots aulierhalb der Bundesrepublik Deutschland kann Beschran-
kungen unterliegen. Aktionare, die das Angebot aullerhalb der Bundesrepublik Deutsch-
land annehmen md&chten, werden aufgefordert, sich Uber aul3erhalb der Bundesrepublik

Deutschland geltende Beschrankungen zu informieren und diese zu beachten.

Interessen und Interessenkonflikte im Hinblick auf das Angebot

Die Haron Holding AG hat aufgrund des Erhalts neuer Aktien an der Gesellschaft ein Inte-
resse an der Ausgabe der neuen Aktien. Die Haron Holding AG hat furr die Ubernahme ih-

rer Verpflichtungen in der Backstop-Vereinbarung zum Zwecke der Absicherung der Durch-

fuhrung der Kapitalerhdhung keine Vergitung von der Gesellschaft erhalten.
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5.1

Die MAINFIRST BANK erhalt fur die wertpapiertechnische Abwicklung der Emission eine
fixe Vergltung, die im Rahmen der banktechnischen Abwicklung des Angebots zu beglei-
chen ist. Die MAINFIRST BANK und die Haron Holding AG sind verbundene Unternehmen
im Sinne des § 15 AktG.

Die Birdview Capital AG, Wollerau, Schweiz, erhalt von der InCity AG fir bestimmte Bera-
tungsdienstleistungen im Zusammenhang mit der diesem Wertpapierprospekt zu Grunde
liegenden Kapitalerh6hung eine Vergltung, deren Hohe sich im Wesentlichen danach rich-
tet, inwiefern die erbrachten Leistungen der Birdview Capital AG im Rahmen der Kapitaler-
héhung dazu beigetragen haben, Altaktionare von der Ausutbung ihres Bezugsrechts zu

Uberzeugen oder Neuaktiondre zu gewinnen.

Darliber hinaus bestehen nach Einschatzung der Gesellschaft keine weiteren Interessen

oder Interessenkonflikte, die von wesentlicher Bedeutung fir das Angebot sein kénnten.

Zahl- und Verwahrstelle

Zahlstelle der Gesellschaft in Bezug auf die Aktien der InCity AG ist das Bankhaus Gebr.
Martin AG, Schlossplatz 7, 73033 Goppingen. Die in mehreren Globalurkunden verbrieften
Aktien (gesamtes Grundkapital) sind bei der Clearstream Banking AG, Mergenthaleral-

lee 61, 65760 Eschborn, als Wertpapiersammelbank hinterlegt.

Designated Sponsor

Die ODDO SEYDLER BANK AG, Schillerstralle 27-29, 60313 Frankfurt am Main, fungiert
als Designated Sponsor der Aktien der Gesellschaft, die im Freiverkehr (Open Market) der
Frankfurter Wertpapierborse im Teilbereich Basic Board notieren. Der Designated Sponsor
sorgt insbesondere fiir die Liquiditat im Aktienhandel, indem er verbindliche Preise fiir den
An- und Verkauf der Aktien stellt. Der Designated Sponsor erhalt von der Gesellschaft flr

seine Tatigkeit eine marktibliche Vergutung.

GRUNDE FUR DAS ANGEBOT, KOSTEN DER EMISSION, VERWENDUNG DES EMIS-
SIONSERLOSES

Griinde fiir das Angebot

Die Kapitalerhdhung erfolgt mit dem Ziel, die Eigenkapitalbasis der Gesellschaft weiter zu

starken und neue Mittel fir den Ausbau des Bestandsgeschéafts zu generieren. Die Gesell-
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schaft wird den aus der Kapitalerhéhung resultierenden Emissionserlés zuvorderst flr Ak-
quisitionen von neuen Bestandsimmobilien verwenden (ca. EUR 20,4 Mio.). Den restlichen
Emissionserlts wird die Gesellschaft voraussichtlich fur bauliche MalRnahmen an einzelnen
Bestandsobjekten (nach Schatzung der InCity AG ca. EUR 9,0 Mio.) verwenden. Durch die
Starkung ihrer Eigenkapitalbasis und den Ausbau des Bestandsgeschafts verfolgt die Ge-
sellschaft das Ziel, ihre Flexibilitat hinsichtlich kiinftiger Marktveranderungen zu erhoéhen
und ihre Zukunftsfahigkeit vor dem Hintergrund mdglicher kiinftiger Veranderungen des

wirtschaftlichen und regulatorischen Umfelds zu starken.

Emissionserlos und Kosten der Emission

Mit der Durchflihrung der Kapitalerhéhung wird voraussichtlich ein Bruttoemissionserlds in
Hohe von EUR 29.900.000,00 erzielt. Davon entfallt ein Teil auf die Zahlung der fixen Ver-
gutung fur die MAINFIRST BANK flr die wertpapiertechnische Abwicklung des Angebots,

die von der MAINFIRST BANK vom erzielten Bruttoemissionserlds einbehalten wird.

Die genaue Hohe der weiteren Kosten der Emission kann erst nach Abschluss des Ange-
bots und Beendigung aller im Zusammenhang mit dem Angebot stehenden Dienstleistun-
gen und MaRBnahmen ermittelt werden. Nach Schatzung der Gesellschaft belaufen sich die
Gesamtkosten der Emission einschlief3lich der fixen Vergitung der MAINFIRST BANK auf
einen Betrag von ca. EUR 506.450,00 brutto. Nach Einschatzung der Gesellschaft wiirde
sich daher ein Nettoemissionserlds in der GroRenordnung von ca. EUR 29.393.550,00 er-

geben.

Den Anlegern werden durch die Gesellschaft und die MAINFIRST BANK keine Kosten auf-
erlegt. FUr den Bezug der angebotenen Aktien wird von den jeweiligen Depotbanken eine

bankibliche Provision berechnet.

Verwendung des Emissionserléses

Die Gesellschaft wird den Emissionserlds im Wesentlichen zur Umsetzung ihrer
strategischen Ziele, d.h. zuvorderst flir Akquisitionen von neuen Bestandsimmobilien
verwenden (ca. EUR 20,4 Mio.). Den restlichen Emissionserldés wird die Gesellschaft
voraussichtlich fir bauliche MaRnahmen an einzelnen Bestandsobjekten (nach Schatzung
der InCity AG ca. EUR 9,0 Mio.) verwenden. Des Weiteren wird die Gesellschaft mit dem

Emissionserlds die Kosten der Kapitalerhbhung begleichen.

86



6.1

DIVIDENDENRECHTE, ERGEBNIS JE AKTIE UND DIVIDENDENPOLITIK

Dividendenrechte

In einer Aktiengesellschaft obliegt der Hauptversammlung die Beschlussfassung lber die
Ausschittung von Dividenden fir ein Geschéaftsjahr sowie deren Hohe. Die Hauptver-
sammlung entscheidet hierliber auf Vorschlag von Vorstand und Aufsichtsrat mit einfacher
Mehrheit der abgegebenen Stimmen, wobei die Hauptversammlung an die Gewinnverwen-

dungsvorschlage von Vorstand und Aufsichtsrat nicht gebunden ist.

Dividenden durfen nur aus dem Bilanzgewinn der Gesellschaft ausgeschittet werden. Der
Bilanzgewinn wird anhand des Jahresabschlusses der Gesellschaft, der nach Maligabe
der Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) und der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Buchfihrung (GoB) aufgestellt wird, ermittelt. Bei der Ermittlung des zur
Ausschittung zur Verfiigung stehenden Betrages ist der Jahresliberschuss bzw. Jahres-
fehlbetrag um Gewinn- bzw. Verlustvortrdge des Vorjahres sowie um Entnahmen aus
Rucklagen bzw. Einstellungen in Ricklagen zu korrigieren. Bestimmte Ricklagen sind kraft
Gesetzes zu bilden und missen bis zu ihrer vollstdndigen Bildung in H6he der Zuflihrung

bei der Berechnung des zur Ausschittung verfiigbaren Bilanzgewinns abgezogen werden.

Vorstand und Aufsichtsrat der InCity AG sind gemaly § 58 Abs. 2 AktG ermachtigt, bis zu
50 % des Jahresliberschusses in andere Gewinnriicklagen einzustellen, wenn sie selbst

den Jahresabschluss feststellen.

Der Vorstand hat innerhalb der Frist des § 264 Abs. 1 HGB den Jahresabschluss (Bilanz
nebst Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang) und den Lagebericht fiir das vergan-
gene Geschaftsjahr aufzustellen und unverziglich nach der Aufstellung dem Aufsichtsrat
vorzulegen. Zugleich hat der Vorstand dem Aufsichtsrat einen Vorschlag fiir die Verwen-
dung des Bilanzgewinns vorzulegen (§ 170 AktG). Der Aufsichtsrat hat nach § 171 AktG
den Jahresabschluss, den Lagebericht und den Vorschlag des Vorstands flr die Verwen-
dung des Bilanzgewinns zu prifen und Uber das Ergebnis der Prifung schriftlich an die
Hauptversammlung zu berichten. Er hat seinen Bericht innerhalb eines Monats, nachdem
ihm die Vorlagen zugegangen sind, dem Vorstand zuzuleiten. Billigt der Aufsichtsrat nach
Prifung den Jahresabschluss, ist dieser festgestellt, sofern nicht Vorstand und Aufsichtsrat
beschlieRen, die Feststellung des Jahresabschlusses der Hauptversammlung zu Uberlas-
sen. Wenn sich Vorstand und Aufsichtsrat flr die Feststellung des Jahresabschlusses
durch die Hauptversammlung entscheiden oder wenn der Aufsichtsrat den Jahresab-

schluss nicht billigt, hat der Vorstand unverziglich die Hauptversammlung einzuberufen.
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Die Anteile der Aktionare am Gewinn bestimmen sich nach ihren Anteilen am Grundkapital
der Gesellschaft und nach der Art der Aktiengattung. Bei einer Erh6hung des Grundkapi-
tals kann die Gewinnbeteiligung neuer Aktien abweichend von den Vorschriften des § 60

AktG bestimmt werden.

Von der Hauptversammlung beschlossene kiinftige Dividenden werden per Bankiberwei-

sung durch die InCity AG unter Abwicklung durch eine Zahlstelle ausgezahlt.

Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende entsteht mit dem Wirksamwerden des Ge-
winnverwendungsbeschlusses. Der Anspruch auf Auszahlung der Dividende verjahrt drei
Jahre nach Ablauf des Jahres, in dem die Hauptversammlung den Gewinnverwendungs-
beschluss gefasst und der Aktionar davon Kenntnis erlangt hat oder ohne grobe Fahrlas-
sigkeit hatte erlangen mussen. Verjahrt der Anspruch auf Auszahlung der Dividende, ist die
Gesellschaft berechtigt, aber nicht verpflichtet, die Dividende an den Aktionar, dessen An-
spruch verjahrt ist, auszuzahlen. Zahlt die Gesellschaft die Dividende nicht aus, ist die Ge-

sellschaft selbst die Beglnstigte aus dem Verfall der Dividendenberechtigung.

Ergebnis je Aktie und Dividendenpolitik

Die nachfolgende Ubersicht stellt das Konzernergebnis je Aktie der InCity AG dar.

Geschiftsjahr 2016’ Geschiftsjahr 2015°
(ungepriift) (ungeprift)
Ergebnis je Aktie 0,00 EUR -0,03

Gowichicle Aklnanzani: 25.645 57,62
Die Fahigkeit der InCity AG, in zukiinftigen Jahren eine Dividende zu zahlen, hangt vom
Betrag des jeweils erzielten Jahresergebnisses und des ausschittungsfahigen Bilanzge-
winns ab. Damit hangen zuklnftige Dividendenzahlungen von einer Reihe von Faktoren
ab, wie der Ertragslage der Gesellschaft, Profitabilitat, Liquiditat, Kapitalerfordernisse, ge-
planten Investitionen und Geschéaftsaussichten der Gesellschaft, von rechtlichen, steuerli-
chen und anderen Rahmenbedingungen sowie der allgemeinen Geschéftslage der InCi-

ty AG und dem Markt, auf dem sie sich bewegt.

Die Gesellschaft hat seit der ordentlichen Hauptversammiung fiir das Geschaftsjahr 2009
am 27. August 2010 bis zum gegenwartigen Zeitpunkt mangels Bilanzgewinn keine Divi-
denden ausgeschiittet. Eine konkrete Dividendenpolitik fir den Fall eines ausschiuttbaren

Bilanzgewinns hat die Verwaltung der Gesellschaft noch nicht verabschiedet.
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VERWASSERUNG

Das Bezugsrecht der Aktionare auf die neuen Aktien gewahrleistet, dass jeder Aktionar,
sofern er sein Bezugsrecht auslbt, mindestens mit seinem urspriinglichen Anteil an der
Gesellschaft beteiligt bleibt. Wenn die Aktionare ihre Bezugsrechte nicht bzw. nur teilweise
auslben, werden sie nicht mehr in demselben Umfang wie vor der Durchfihrung der Kapi-
talerhéhung am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt sein. Diese Verwasserung umfasst
zwei Aspekte: die Verwasserung der Beteiligungsquote und die wertmalige Verwasserung.
Die Verwasserung der Beteiligungsquote beschreibt den Effekt, den die Ausgabe von neu-
en Aktien auf die individuelle Beteiligungsquote der bereits beteiligten Aktionare der InCity
AG hat, wenn sie keine neuen Aktien entsprechend dem Umfang ihrer Beteiligung zeich-
nen. Die wertmaRige Verwasserung beschreibt den Effekt, den die Ausgabe von neuen Ak-
tien zu einem bestimmten Emissionspreis auf das Eigenkapital der Gesellschaft je Aktie
hat.

Durch die Durchfiihrung der vom Vorstand am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Auf-
sichtsrats der Gesellschaft auf Grundlage der in § 4 Abs. 3 der Satzung bestimmten Er-
machtigung (Genehmigtes Kapital 2016/1) beschlossenen Kapitalerhéhung wird sich das
bestehende Grundkapital der Gesellschaft um EUR 26.000.000,00 auf EUR 86.000.000,00
erhéhen. Das bisherige Grundkapital von EUR 60.000.000,00 wird nach der Durchfiihrung
nur noch rund 69,77 % des Grundkapitals ausmachen. Entsprechend kann auch der Anteil
der bisherigen Aktien am erhohten Grundkapital der Gesellschaft auf rund 69,77 % sinken.
Soweit ein Aktionar die ihm aufgrund seiner Aktionarsstellung eingeraumten Bezugsrechte
nicht ausubt, verbliebe es bei der auf rund 69,77 % bzw. um rund 30,23 % gesunkenen Be-

teiligung dieses Aktionars.

Eine potentielle Verwasserung der Minderheitsaktiondre kann durch die vollstandige oder
teilweise Austbung der Bezugsrechte im Rahmen dieses Angebots verhindert bzw. gemin-
dert werden. Durch die vollstdndige Auslibung ihrer Bezugsrechte kénnen die Minderheits-
aktionare der Gesellschaft eine Verwasserung (mit Ausnahme von Spitzenbetragen) ver-
hindern und eine entsprechende Anzahl an neuen Aktien zum Erhalt ihrer bisherigen quo-

talen Beteiligung beziehen.

Der Nettobuchwert der InCity entspricht der Summe aller Vermdgenswerte abziiglich aller
Schulden und nicht beherrschender Anteile (der ,Nettobuchwert®). Auf Basis des gepriif-
ten Konzernabschlusses 2016 ergibt sich ein Nettobuchwert zum 31. Dezember 2016 in
Hohe von rund EUR 58.696.000,00 (ungepruft).
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Das entspricht einem Nettobuchwert von rund EUR 0,98 je Aktie, berechnet auf Basis von
60.000.000 Aktien der Gesellschaft bzw. ebenfalls rund EUR 0,98 je Aktie, berechnet auf
Basis von 59.963.729 Aktien (60.000.000 Aktien abzlglich 36.271 eigener Aktien).

Durch die Platzierung von 26.000.000 aus der Kapitalerhhung stammenden neuen Aktien
ergibt sich bei einem Bezugspreis von EUR 1,15 je neuer Aktie ein Bruttoemissionserlos
von EUR 29.900.000,00. Hieraus ergibt sich unter Abzug der voraussichtlichen Angebots-
kosten in Hohe von ca. EUR 506.450,00 brutto ein Nettoemissionserlos in Hohe von ca.
EUR 29.393.550,00.

Ware der Gesellschaft der Nettoemissionseerlds bereits zum 31. Dezember 2016 zuge-
flossen, hatte der Nettobuchwert der Gesellschaft zu diesem Stichtag rund
EUR 88.089.550,00 betragen.

Dies entspricht rund EUR 1,02 je Aktie berechnet auf Grundlage der nach Durchfiihrung
der Kapitalerhéhung erhoéhten Aktienanzahl von 86.000.000, bzw. ebenfalls EUR 1,02 je
Aktie berechnet auf Grundlage der erhdhten Aktienanzahl von 86.000.000 abzliglich der
36.271 eigenen Aktien, d.h. 85.963.729 Aktien.

Daraus ergibt sich eine Erhdhung des Nettobuchwerts der bisherigen Aktionare in Hohe
von rund EUR 0,04 je Aktie (entspricht rund 4,08 %), gerechnet auf Grundlage der nach
Durchfiihrung der Kapitalerh6hung erhéhten Aktienanzahl von 86.000.000, bzw. ebenfalls
rund EUR 0,04 je Aktie (entspricht rund 4,08 %) gerechnet auf Grundlage der erhdhten Ak-
tienanzahl von 86.000.000 abzuglich der 36.271 eigenen Aktien, d.h. 85.963.729 Aktien.

Fir die Erwerber der neuen Aktien betragt die Verwasserung rund EUR 0,13 (entspricht
rund 11,30 %) gerechnet auf Grundlage der erhdhten Aktienanzahl von 86.000.000, bzw.
ebenfalls rund EUR 0,13 je Aktie (entspricht rund 11,30 %) gerechnet auf Grundlage der
nach Durchfiihrung der Kapitalerh6hung erhohten Aktienanzahl von 86.000.000 abziglich
der 36.271 eigenen Aktien, d.h. 85.963.729 Aktien. Dies ergibt sich aus der Differenz des
Bezugspreises von EUR 1,15 je Aktie zu dem erhohten Nettobuchwert je Aktie von
EUR 1,02.

KAPITALAUSSTATTUNG, VERSCHULDUNG UND GESCHAFTSKAPITAL
Die Angaben in den nachfolgenden Tabellen zeigen die Kapitalausstattung und Nettofi-

nanzverschuldung der Gesellschaft zum 28. Februar 2017 (ungeprift) auf konsolidierter

Basis und sind dem internen Rechnungswesen der Gesellschaft enthommen.
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8.1

Kapitalausstattung zum 28. Februar 2017

In TEUR (ungepriift) nach HGB

Zum 28. Februar 2017

Vor Durchfiihrung des

Nach Durchfiihrung des

Angebots Angebots1
Kurzfristige Verbindlichkeiten 8.768 8.768
davon durch Dritte garantiert 0 0
davon durch Dritte besichert 0 0
davon durch eigene Sicherheit besichert® 2.000 2.000
davon nicht garantiert/unbesichert 6.768 6.768
Langfristige Verbindlichkeiten 46.961 46.961
davon durch Dritte garantiert 0 0
davon durch Dritte besichert® 3.500 3.500
davon durch eigene Sicherheit besichert* 46.961 46.961
davon nicht garantiert/unbesichert 0 0
Summe Eigenkapital 59.182 89.082
Gezeichnetes Kapital 60.000 86.000
Eigene Anteile -36 -36
Kapitalriicklage 7.345 11.245
Gewinnrlicklagen 36 36
Bilanzverlust -9.195 -9.195
Anteile ohne beherrschenden Einfluss 1.032 1.032
Summe Kapitalausstattung 114.912 144.812

Angepasste Werte unter der Annahme, dass die vom Vorstand am 19. Mai 2017 beschlossene Kapitalerh6hung um

EUR 26.000.000,00 bereits zum Stichtag durchgefiihrt worden und der Nettoemissionserlds aus der Ausgabe samtlicher
neuer Aktien der Gesellschaft bereits zum Stichtag zugeflossen ware.

Rheinblick Lage 1 GmbH an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH).

Betrifft verschiedene Objekte (Besicherung erfolgt durch Grundschulden).

Betrifft das Bestandsobjekt ,Jagerstralle 54/55* (Besicherung erfolgt durch Birgschaft).

Betrifft das Projekt ,Rhein VII* (Besicherung erfolgt durch Sicherungsabtretung von Anspriichen aus der Beteiligung der
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8.3

Nettofinanzverschuldung zum 28. Februar 2017

In TEUR (ungepriift) nach HGB

Zum 28. Februar 2017

Vor Durchfiihrung des

Nach Durchfiihrung des

Angebots Angebots1
A. Zahlungsmittel 7.467 36.861
B. Zahlungsmittelaquivalente 0 0
C. Wertpapiere 0 0
D. Liquiditat (A+B+C) 7.467 36.861
E. Kurzfristige finanzielle Forderungen 2.501 2.501
F. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten gegen- 64 64
Uber Kreditinstituten
G. Kurzfristiger Anteil der langfristigen Finanz- 0 0
verbindlichkeiten
H. Sonstige kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 8.704 8.704
I. Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 8.768 8.768
(F+G+H)
J. Kurzfristige Nettofinanzverschuldung -1.200 -30.594
(I-E-D)
K. Langfristige Bankverbindlichkeiten 46.961 46.961
L. Ausstehende Anleihen 0 0
M. Sonstige langfristige Finanzverbindlichkeiten 0 0
N. Langfristige Finanzverbindlichkeiten 46.961 46.961
(K+L+M)
O. Nettofinanzverschuldung (J+N) 45.761 16.367

Angepasste Werte unter der Annahme, dass die vom Vorstand am 19. Mai 2017 beschlossene Kapitalerhbhung um
EUR 26.000.000,00 bereits zum Stichtag durchgefiihrt worden und der Nettoemissionserlds aus der Ausgabe samtlicher
neuer Aktien der Gesellschaft bereits zum Stichtag zugeflossen ware.

Indirekte Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten

Zum 28. Februar 2017 bestanden indirekte Verbindlichkeiten und Eventualverbindlichkeiten

(im Sinne von sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten und Haftungsverhaltnissen) von

TEUR 2.398. Bei den sonstigen finanziellen Verbindlichkeiten handelt es sich im Wesentli-

chen um Mietzinszahlungen flr die angemieteten Buroflachen sowie KFZ-Leasing. Bei den

Haftungsverhaltnissen handelt es sich im Wesentlichen um die Gbernommenen Biirgschaf-
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8.4

ten sowie die zur Sicherung von Bankburgschaften hinterlegten Betrage.

Erklarung zum Geschaftskapital

Die Gesellschaft ist der Auffassung, dass das Geschaftskapital der InCity flr ihre derzeiti-
gen Bedurfnisse ausreicht und die InCity in der Lage ist, sdmtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen, die mindestens in den nachsten zwdlf Monaten ab dem Datum dieses Prospekts fallig

werden, nachzukommen.

AUSGEWAHLTE FINANZINFORMATIONEN

Die nachfolgenden ausgewéhlten historischen Finanzinformationen wurden aus dem ge-
priiften Konzernabschluss der Gesellschaft nach HGB fiir das am 31. Dezember endende
Geschéftsjahr 2015 (der ,Konzernabschluss 2015%), dem gepriiften Konzernabschluss
der Gesellschaft nach HGB fiir das am 31. Dezember endende Geschéftsjahr 2016 (der
~-Konzernabschluss 2016“) sowie dem gepriiften Jahresabschluss nach HGB fiir das am
31. Dezember 2016 endende Geschéftsjahr (der ,Jahresabschluss 2016“) entnommen
oder daraus abgeleitet und sollten in Verbindung mit den zugénglich gemachten Abschliis-
sen (siehe Abschnitt ,FINANZTEIL") gelesen werden.

Der Konzernabschluss 2015 sowie der Konzern- und Jahresabschluss 2016 wurden nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und deutschen Grundsétzen ordnungsge-

maéafRer Buchfiihrung (zusammen ,HGB") erstellt.

Der Jahresabschluss 2016 und die Konzernabschliisse 2016 und 2015 der Gesellschaft
wurden von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, Nieder-
lassung Berlin (,Ernst & Young“) nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut fiir
Wirtschaftspriifer in Deutschland e.V. (IDW) aufgestellten deutschen Grundsétze ord-
nungsmafiger Abschlusspriifung gepriift und mit den in diesem Prospekt in dem Abschnitt

SFINANZTEIL" abgedruckten uneingeschrdnkten Bestéatigungsvermerken versehen.

Sofern Finanzinformationen in der nachfolgenden Darstellung als ,gepriift” gekennzeichnet
werden, bedeutet dies, dass diese Finanzinformationen den gepriiften Konzernabschliis-
sen fiir das Geschéftsjahr 2015 und das Geschéftsjahr 2016 oder dem gepriiften Jahres-

abschluss 2016 der InCity AG entnommen wurden.

Alle in dieser Ziffer 9 dargestellten Finanzinformationen sind — sofern nicht anders angege-

ben — in tausend Euro (TEUR) angegeben und dementsprechend jeweils auf die erste De-
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Zimalstelle kaufménnisch gerundet. Die angegebenen prozentualen Verdnderungen wur-
den, soweit nicht ausdriicklich anderweitig angegeben, auf eine Nachkommastelle kauf-
ménnisch gerundet. Aufgrund der Rundungen addieren sich die aufgefiihrten Zahlen teil-

weise nicht exakt zur jeweils angegebenen Gesamtsumme auf.

Die nachfolgende Ubersicht enthélt ausgewéhlte Finanzinformationen der Gesellschaft aus
dem gepriiften Jahresabschluss 2016 sowie den gepriiften Konzernabschliissen 2016 und
2015, die von Anlegern gemeinsam mit Ziffer 10 (DARSTELLUNG UND ANALYSE DER
VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE) gelesen werden sollten:

Ausgewabhlte Finanzinformationen aus der Konzernrechnungslegung (HGB)

Ausgewdhlte Angaben aus der Gewinn- und Verlustrechnung (HGB) aus den Kon-

zernabschliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung der In-
City fur die angegebenen Zeitrdume, wie sie den gepriften Konzernabschlissen 2015 und

2016 (nach HGB) entnommen wurden.

TEUR 1.1. bis 31.12.2016 1.1. bis 31.12.2015
(HGB) (HGB)
(gepruft) (gepruft)
Umsatzerlse 25.079 45.358
Veranderung des'Bestands an.unfertigen Leis- 13.102 -23.998
tungen und unfertigen Erzeugnissen
Sonstige betriebliche Ertréage 692 427
Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -7.076 -16.024
Personalaufwand -- --
Léhne und Gehalter -699 -893
soziale Abgaben -86 -86
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermogens und -1.114 -370
Sachanlagen
Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande
des Umlaufvermégens, soweit diese die im 0 -1.000
Konzern Ublichen Abschreibungen Uberschrei- '
ten
Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.198 -2.164
Ertrage aus Beteiligungen 1 1
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 5 47
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -957 -716
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -715 -368
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TEUR

1.1. bis 31.12.2016

1.1. bis 31.12.2015

(HGB) (HGB)
Ergebnis nach Steuern -171 214
Sonstige Steuern -57 -5
Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag -228 209

Ausgewaéhlite Angaben aus der Bilanz (HGB) aus den Konzernabschliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Bilanz der InCity aus den gepriften Konzernab-

schlissen 2015 und 2016 (nach HGB):

TEUR Zum 31.12. Zum 31.12.
2016 2015
(HGB) (HGB)
(gepruft) (gepruft)
AKTIVA
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstinde
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte 50 0
und ahnliche Rechte, Werte und Lizenzen
Sachanlagen
Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte
und Bauten einschlieRlich der Bauten auf 87.526 66.476
fremden Grundstuicken
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
50 41
ausstattung
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im 577 0
Bau
Finanzanlagen
Beteiligungen 5.470 5.470
93.673 71.987
Umlaufvermégen
Vorrite
Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistun- 9719 15.955
gen
Bauten zum Verkauf 1.150 0
Forderungen und sonstige Vermoégensge-
genstinde
Forderungen aus Lieferungen und Leis- 2917 1834
tungen
Sonstige Vermdgensgegenstande 641 1.240
:ianssenbestand, Guthaben bei Kreditinstitu- 8.226 11.725
21.953 30.754
Rechnungsabgrenzungsposten 239 155
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Aktive latente Steuern

0 71
Summe Aktiva 115.865 102.967
PASSIVA
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 60.000 42.500
.. Nennbetrag eigener Anteile -36 -36
59.964 42.464
Kapitalriicklage 7.345 5.595
Gewinnriicklagen 36 36
Konzernbilanzverlust -8.859 -7.662
Anteile in Fremdbesitz 1.033 261
59.519 40.694
Ruckstellungen
Steuerriickstellungen 619 6
Sonstige Ruckstellungen 1.693 2.440
2.312 2.446
Verbindlichkeiten
:;enrbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu- 47229 45 531
Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 575 8.493
\L/eeirstiLn:‘;lJi:rr:keiten aus Lieferungen und 769 644
\Ljre];te):-r:](ilri]cmhzﬁiten gegenuber verbundenen 1175 900
Sonstige Verbindlichkeiten 4.273 4.219
54.021 59.787
Rechnungsabgrenzungsposten 8 9
Passive latente Steuern 5 31
Summe Passiva 115.865 102.967

Ausgewihlte Angaben aus der Kapitalflussrechnung (HGB) aus den Konzernab-

schliissen

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Kapitalflussrechnungen der InCity fiir die angegebe-

nen Zeitrdume, wie sie den gepriiften Konzernabschlissen 2015 und 2016 (nach HGB)

entnommen wurden.

TEUR

1.12. bis 31.12. 1.12. bis 31.12.
2016 2015
(HGB) (HGB)
(geprift) (geprift)
Jahrestiberschuss (+) vor Ertragssteuern 487 582
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(+) Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-
" 1.114 431
genstande und Sachanlagen
(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 952 669
(+) Zahlungsunwirksame Aufwendungen 0 23
(-) gezahlte Ertragsteuern -57 -1.019
(+/-) Veranderung der Vorrate 5.086 20.930
(+/-) Vgranderung der Forderungen aus Lieferungen -383 2904
und Leistungen
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermdgensgegen-
- . . 515 2.610
stédnde und sonstige Aktiva
(+/-) Veranderung der sonstigen Ruckstellungen -747 1.074
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferun-
. 125 -721
gen und Leistungen
(+/-) \./eranderu'ng der sonstigen Verbindlichkeiten und -8.683 -15.099
sonstigen Passiva
Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit -1.591 6.576
(+) Einzahlungen aus Anlagenabgangen 5 0
gé:\uszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermo- 22 805 58.771
(-) Auszahlungen aus dem Erwerb von Beteiligungen 0 -400
(+) Einzahlungen aus der Verauf3erung von Tochterun- 0 7
ternehmen
(+) erhaltene Zinsen 5 48
Cash Flow aus der Investitionstitigkeit -22.795 -59.116
(+) Einzahlungen aus Kapitalerh6hung 19.250 24.854
(-) Ausschittungen an Minderheiten (Anteile ohne be-
> -105 -1.407
herrschenden Einfluss)
(+) Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 14.697 43.701
(-) Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -12.056 -29.000
(-) Gezahlte Zinsen -898 -716
Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit 20.887 37.432
Veranderung des Finanzmittelbestands -3.499 -15.108
Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 11.725 26.833
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 8.226 11.725

Ausgewabhlte Finanzinformationen nach HGB aus dem Einzelabschluss

Ausgewiéhlte Angaben aus der Gewinn- und Verlustrechnung

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung der In-

City AG, wie sie dem gepriften Jahresabschluss 2016 nach HGB entnommen wurden:
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EUR

1.1. bis 31.12.2016

(gepriift)
Umsatzerlose 552.427,22
Sonstige betriebliche Ertréage 57.253,88
Personalaufwand
Lohne und Gehalter -699.085,39
Soziale Abgaben -86.717,65
Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagevermdgens und -14.888,14
Sachanlagen
auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens, soweit diese die -15.727 17
in der Kapitalgesellschaft tiblichen Abschreibungen (iberschreiten
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.415.202,63
Ertrége aus Beteiligungen 216.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 216.000,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 754.546,75
davon aus verbundenen Unternehmen EUR 754.479,71
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -85.554,76
Zinsen und ahnliche Aufwendungen -53.749,05
davon an verbundene Unternehmen EUR 241,62
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -41.734,42
Ergebnis nach Steuern -832.431,36
Sonstige Steuern -214,00
Jahresfehlbetrag -832.645,36
Verlustvortrag -6.163.889,55
Bilanzverlust -6.996.534,91

Ausgewihlte Angaben aus der Bilanz

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Bilanz der InCity AG aus dem gepriiften Jahresab-

schluss 2016 nach HGB:

EUR zum 31.12.2016
(gepruft)

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Konzessionen und Software 50.144,00

Sachanlagen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 43.446,00

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 4.254.719,05
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Ausleihungen an verbundene Unternehmen

42.829.477,57

Umlaufvermoégen

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 200.600,43
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 12.338.752,85
Sonstige Vermégensgegensténde 216.592,14
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 2.765.850,92
Rechnungsabgrenzungsposten 28.405,55

Summe Aktiva

62.727.988,51

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 60.000.000,00
.. eigene Anteile -36.271,00

Kapitalriicklage 7.345.115,24

Gewinnriicklagen

Gesetzliche Riicklage 35.853,42

Bilanzverlust -6.996.534,91

Ruckstellungen

Steuerriickstellungen 41.734,42

Sonstige Ruckstellungen 643.453,18

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 3.180,57

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 86.533,96

Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 1.5697.110,74

Sonstige Verbindlichkeiten 7.812,89

davon aus Steuern EUR 0,00

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 5.625,12

Summe Passiva

62.727.988,51

DARSTELLUNG UND ANALYSE DER VERMOGENS-, FINANZ- UND ERTRAGSLAGE

Anleger sollten die folgende Darstellung und Analyse der Vermégens-, Finanz- und Er-
tragslage der InCity AG zusammen mit Ziffer 12 (GESCHAFTSTATIGKEIT), Ziffer 2 (RISI-
KOFAKTOREN) sowie Ziffer 9 (AUSGEWAHLTE FINANZINFORMATIONEN) dieses Pros-

pekts lesen.

Die nachfolgende Darstellung enthélt zukunftsgerichtete Aussagen, die Risiken, Ungewiss-

heiten und anderen Faktoren unterliegen, die dazu fiihren kénnen, dass die tatsdchlichen
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Ereignisse von den in den zukunftsgerichteten Aussagen enthaltenen oder angedeuteten

Angaben abweichen (siehe Ziffer 3.3 (Zukunftsgerichtete Aussagen)).

Die in der nachfolgenden Darstellung enthaltenen Finanzinformationen wurden aus den
gepriiften Konzernabschllissen der Gesellschaft nach HGB fiir das am 31. Dezember en-
dende Geschéftsjahr 2015 (der ,Konzernabschluss 2015“) und Geschéftsjahr 2016 (der
,Konzernabschluss 2016“) sowie dem gepriiften Jahresabschluss nach HGB fiir das am
31. Dezember 2016 endende Geschéftsjahr (der ,Jahresabschluss 2016“) entnommen
oder daraus abgeleitet und sollten in Verbindung mit den auf die in diesem Prospekt im

Abschnitt ,FINANZTEIL" hingewiesenen Abschliissen gelesen werden.

Fiir das Geschéftsjahr 2015 hat die Gesellschaft ihre Konzern-Rechnungslegung von den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie nach der EU-Verordnung
1606/2002 vom 19. Juli 2002 in der EU anzuwenden sind (,IFRS®), auf die deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften (insbesondere nach den §§ 290 ff. HGB) und deutschen
Grundsétze ordnungsgemaéaler Buchfiihrung (zusammen ,HGB*) umgestellt. Die Konzern-
abschliisse 2015 und 2016 wurden daher nach HGB erstellt. Der Jahresabschluss 2016

wurde ebenfalls nach HGB erstellt.

Der Jahresabschluss 2016 und die Konzernabschliisse 2015 und 2016 wurden von der
Emst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, Niederlassung Berlin
(,Ernst & Young®) nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut flir Wirtschaftsprtifer
in Deutschland e.V. (IDW) aufgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBliger Ab-
schlusspriifung geprtift und mit den in diesem Prospekt in dem Abschnitt FINANZTEIL ab-

gedruckten uneingeschrénkten Bestétigungsvermerken versehen.

Sofern Finanzinformationen in der nachfolgenden Darstellung als ,gepriift* gekennzeichnet
werden, bedeutet dies, dass diese Finanzinformationen den gepriiften Konzernabschliis-
sen flir das Geschéftsjahr 2015 und das Geschéftsjahr 2016 oder dem gepriiften Jahres-
abschluss 2016 der InCity AG entnommen wurden. Sofern im Ubrigen Finanzinformationen
in der nachfolgenden Darstellung als ,ungepriift“ bezeichnet werden, bedeutet dies, dass
diese Finanzinformationen aus den gepriiften Konzernabschliissen flir das Geschéftsjahr
2015 und das Geschéftsjahr 2016 oder aus dem gepriiften Jahresabschluss 2016 der InCi-
ty AG abgeleitet wurden.

Nicht aus den gepriiften Konzernabschliissen 2015 und 2016 und aus dem gepriiften Jah-

resabschluss 2016, sondern aus dem Rechnungswesen oder der internen Managementbe-

100



10.1

richterstattung der Gesellschaft entnommene bzw. abgeleitete Finanzinformationen werden

nachfolgend ebenfalls als ,ungepriift“ bezeichnet.

Die in den Ziffern 10.8, 10.9, 10.10 und 10.12 enthaltenen Wertdnderungsangaben in ab-
soluten Zahlen und prozentualen Angaben wurden von der Gesellschaft berechnet und

sind ungeprtift.

Alle in dieser Ziffer 10 dargestellten Finanzinformationen sind — sofern nicht anders ange-
geben — in tausend Euro (TEUR) oder Million Euro (EUR Mio.) angegeben und dement-
sprechend jeweils auf die erste Dezimalstelle (bei TEUR) bzw. erste Nachkommastelle (bei
EUR Mio.) kaufménnisch gerundet. Die angegebenen prozentualen Verdnderungen wur-
den, soweit nicht ausdriicklich anderweitig angegeben, auf die erste Dezimalstelle kauf-
ménnisch gerundet. Aufgrund der Rundungen addieren sich die aufgefiihrten Zahlen teil-

weise nicht exakt zur jeweils angegebenen Gesamtsumme auf.

Uberblick iiber die Geschiftstatigkeit

Die Geschaftstatigkeit der InCity basiert auf zwei Geschaftszweigen: Dem Bestandsge-

schéft und dem Projektgeschéft.

In ihrem Bestandsgeschaft investiert die InCity AG Uber Tochtergesellschaften seit dem
Geschéftsjahr 2014 in den Aufbau eines Bestandsportfolios im Raum Berlin und Frankfurt
am Main. Im Vordergrund des Portfolioaufbaus stehen Objekte, die aufgrund ihrer Lage
und Objektqualitat eine langfristige Wertstabilitat bieten. Bei den Gesellschaften, die Im-
mobilien fir die Bestandshaltung erwerben, ist die InCity AG in der Regel alleiniger Gesell-

schafter.

In ihrem Projektgeschaft beteiligt sich die InCity Gber Partnerschaftsmodelle mit regionalen
Projektentwicklern an wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in aus-
gewabhlten deutschen Metropolregionen. Die InCity AG geht hier in der Regel mehrheitliche
Beteiligungen an Projektgesellschaften ein, Gber die die entsprechenden Projektentwick-
lungen realisiert werden. Der Investitionsfokus liegt hierbei auf Projektbeteiligungen im Be-
reich Wohnen sowie gewerblichen Neubauprojekten im Bereich Biro, Logistik und Einzel-
handel. Die Gesamtinvestitionskosten der einzelnen Projekte liegen zwischen EUR 5 Mio.
bis EUR 100 Mio. Der Investitionsradius der InCity umfasst die wichtigsten Metropolregio-
nen Deutschlands mit hohem Wirtschaftswachstum und einer wachsenden Bevélkerungs-

zahl. Die Gesellschaften, tber die die Projektentwicklungen durchgefiihrt werden, sind rei-
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ne Zweckgesellschaften zur Durchflihrung des jeweiligen Immobilienprojekts und Eigenti-

mer des jeweils zu entwickelnden und bebauenden Grundstiicks.

Bis zum Datum des Prospekts wurden von der InCity drei als Geschaftshaus und zwei als
Wohn- und Geschaftshaus genutzte Bestandsobjekte mit einem Volumen von rund EUR 89
Mio. (Bruttoanschaffungskosten) als Bestandsobjekte erworben. Zum Datum des Pros-
pekts umfasste das Projektportfolio zwei laufende Projektbeteiligungen mit einem Gesamt-
projektvolumen von rund EUR 80 Mio. (geplanter Bruttogesamtverauferungserlés). Den
Schwerpunkt der laufenden Projektbeteiligungen bildet der Bereich Wohnen (zur Ubersicht
Uber die laufenden Projektbeteiligungen, die abgeschlossenen, aber noch bestehenden
Projektbeteiligungen, die abgeschlossenen und im Jahr 2015 oder 2016 beendeten Pro-
jektbeteiligungen sowie Uber die bereits erworbenen Bestandsobjekte siehe das Chart in
Ziffer 12.3 (Konzernstruktur)).

Die InCity AG selbst ist fiir die strategische Steuerung des Konzerns zustandig.

Wesentliche die Ertragslage beeinflussende Faktoren

Die InCity ist unterschiedlichen Trends ausgesetzt, die ihre Geschéaftstatigkeit zum Teil er-
heblich beeinflussen. Nach Auffassung der Gesellschaft haben die nachfolgenden Fakto-
ren seit dem 1. Januar 2015 die Geschéftstatigkeit und die Vermogens-, Finanz- und Er-
tragslage der InCity erheblich beeinflusst und werden auch weiterhin einen erheblichen

Einfluss hierauf haben.

Konjunkturelle und wirtschaftliche Rahmenbedingungen im Immobilienmarkt

Seit der Erweiterung der Geschaftstatigkeit der InCity im Jahr 2014 umfasst diese neben
dem Erwerb, der Entwicklung bzw. der Beteiligung an der Entwicklung und dem anschlie-
Renden Verkauf von Grundstiicken auch die Bestandshaltung und den Bestandsaufbau
von Wohn- und Gewerbeimmobilien. Der wirtschaftliche Erfolg der Geschaftstatigkeit der
InCity ist daher insbesondere von der Entwicklung des deutschen Immobilienmarktes, von
der Hohe der erzielbaren Verkaufserlose aus den Grundstiicksverkaufen, von der Hohe der
erzielbaren Mieten, der zu ihrer Erzielung erforderlichen Aufwendungen und der Erwerbs-
preise sowie vom Verkehrswert der Immobilien und der Mieter- und Kaufernachfrage ab-
hangig. Der deutsche Immobilienmarkt ist wiederum insbesondere von der gesamtwirt-

schaftlichen Entwicklung und der Nachfrage nach Immobilien in Deutschland abhangig.
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Zu den wesentlichen beeinflussenden Faktoren der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
zahlen z.B. die konjunkturelle Lage, die Inflationsrate, das Ausmall der Staatsverschul-
dung, das Zinsniveau, die gesetzlichen, regulatorischen und steuerlichen Rahmenbedin-
gungen und das politische Umfeld, die Lage auf dem Arbeitsmarkt, die demografische
Entwicklung in Deutschland sowie die Kaufkraft der Bevdlkerung, Sondereinfliisse wie Na-
turkatastrophen und andere Ereignisse hoherer Gewalt sowie die Attraktivitat des Stand-

orts Deutschland im Vergleich zu anderen Landern und Markten.

Daneben spielen auch regionale Sonderfaktoren in den lokalen Immobilienmarkten, wie
beispielsweise die regionale bzw. lokale Wirtschaftsentwicklung, die Entwicklung der Ar-
beitslosigkeit und die Entwicklung der Infrastruktur fir den wirtschaftlichen Erfolg der InCity

eine Rolle.

Politische und regulatorische Faktoren

Politische und rechtliche Entscheidungen haben auf die Entwicklung des Markts fir Wohn-
und Gewerbeimmobilien in Deutschland und die Geschaftstatigkeit der InCity einen mafR-
geblichen Einfluss. So kénnen z.B. die Einfiihrung von bau- und umweltrechtlichen Best-
immungen sowie Veranderungen im Steuerrecht, insbesondere der Grund- und Grunder-
werbsteuer, einen erheblichen Einfluss auf die Entwicklung des Markts fiir Wohn- und Ge-

werbeimmobilien in Deutschland und damit auf die Geschéaftstatigkeit der InCity haben.

Wettbewerb im deutschen Immobilienmarkt und Verfiigbarkeit von Immobilien

Der zuklnftige wirtschaftliche Erfolg der InCity wird davon abhangen, dass es ihr gelingt,
einerseits die jeweils im Umlaufvermoégen befindlichen Projektgrundstlicke zu wirtschaftlich
ertragsorientierten Konditionen zu verauf3ern und andererseits geeignete Immobilien mit
Wertsteigerungspotenzial in wirtschaftlich attraktiven Regionen zu angemessenen Preisen
mit solventen Mietern, guter Standortqualitdt und Vermietungsquote sowie einem nachhal-
tig erzielbaren hohen Mietzins zu erwerben. Die InCity steht im Rahmen ihrer Geschaftsta-
tigkeit bei der Grundstiicksentwicklung sowie der Bestandshaltung und dem Bestandsauf-
bau von Wohn- und Gewerbeimmobilien unterschiedlichen Wettbewerbern gegentiber und

ist einem intensiven Wettbewerb ausgesetzt.

Der weitere Ausbau des Bestandsportfolios und die Beteiligung an interessanten Projekt-
entwicklungen der InCity ist daher davon abhangig, dass auf dem Grundstiicks-, sowie
dem Wohn- und Gewerbeimmobilienmarkt weiterhin ein hinreichendes Angebot an geeig-

neten Objekten zu angemessenen Kaufpreisen besteht und die InCity den Zugang zu den

103



entsprechenden Anbietern aufrechterhalten kann. Der Anschaffungspreis fiir Immobilienob-
jekte hangt dabei neben der Angebots- und Nachfragesituation auf den Immobilienmarkten
vor allem auch von der Lage der jeweiligen Immobilien ab, welche wiederum Auswirkungen
auf die Entwicklungsmadglichkeiten und die Hohe der erzielbaren Mieteinnahmen und Ver-

kaufserlose hat.

Einnahmen aus der Vermietung von Bestandsimmobilien

Mit dem Voranschreiten des geplanten Ausbaus des Bestandsgeschéafts ist die Hohe der
Einnahmen aus der Vermietung ihrer Bestandsimmobilien ein zunehmend wesentlicher
Faktor fir die Ertrage der InCity. Viele von der InCity abgeschlossene oder in Zukunft ab-
zuschlieBende Mietvertrage enthalten oder werden Wertsicherungsklauseln enthalten, die
die Hohe der Mietzahlungen an einen Referenzindex, meist den Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland koppeln, wobei allerdings die Mietzinsanspriche regelmafig nur bei Unter-
bzw. Uberschreitung vereinbarter Schwellenwerte und nicht immer zu 100 % an die In-
dexanderung angepasst werden kdnnen. Auf Grund dieser Indexierung hat insbesondere
die Entwicklung der Inflationsrate einen Einfluss auf die Hohe der erzielbaren Mieterldse
der InCity. Bei Neu- und Anschlussvermietungen hangt die Héhe der Mieteinnahmen im
Wesentlichen von dem allgemeinen Mietpreisniveau, der Lage und Grofe der entspre-
chenden Immobilien oder anderen objektspezifischen Griinden sowie der zum Zeitpunkt

der Vermietung vorherrschenden Leerstandsquote ab.

Betriebliche Aufwendungen zur Erzielung von Mieteinnahmen

Die Hohe des Ergebnisses aus der Vermietung der Bestandsimmobilien entspricht den
Einnahmen aus der Vermietung der Immobilien abziglich der betrieblichen Aufwendungen
zur Erzielung von Mieteinnahmen und wird demgemaf’ auch von der Hohe solcher betrieb-
lichen Aufwendungen fir die jeweilige Immobilie beeinflusst. Die laufenden Aufwendungen
sind im Wesentlichen die Betriebskosten der Bestandsimmobilien und die Vergltungen fiir
Dienstleistungsvertrage (z.B. Gebaude-Management (Property Management), allgemeine
Verwaltung, Beratung). Auch die Héhe der von der InCity zu tragenden Instandhaltungs-,
Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen hat unmittelbaren Einfluss auf die Ho6-
he der betrieblichen Aufwendungen flr die Erzielung von Mieteinnahmen. Insbesondere im
Zusammenhang mit der Anschlussvermietung von Immobilien nach Ablauf der entspre-
chenden Mietvertrage kann die InCity auf Grund des Alterungsprozesses einzelner Immo-
bilien, veranderter Markterwartungen oder den zeitgemaflRen Anforderungen der Mieter in

der Zukunft gezwungen sein, bestimmte Immobilien umfassend zu renovieren und moder-
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nisieren, um diese anschlieRend wieder zu angemessenen wirtschaftlichen Konditionen

weiter vermieten zu kdbnnen.

AuBerplanméBige Abschreibungen nach HGB der Bestandsimmobilien

Die InCity bilanzierte bis zur Umstellung ihrer Konzernrechnungslegung von IFRS auf HGB
ihre Bestandsimmobilien nach IFRS zum beizulegenden Zeitwert (fair value) in ihrem Anla-
gevermogen. Seit Umstellung der Konzernrechnungslegung auf HGB flir das Geschaftsjahr
2015 werden die von der InCity gehaltenen Bestandsimmobilien als Sachanlagevermdgen
zu ihren jeweiligen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten (einschliellich Anschaffungs-
nebenkosten) bilanziert und werden, soweit abnutzbar, um planmaRige Abschreibungen
nach MalRgabe der voraussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Nachtragliche An-
schaffungskosten werden angesetzt, sofern es wahrscheinlich ist, dass der InCity ein mit
der Sachanlage verbundener, kiinftiger wirtschaftlicher Nutzen zuflieien wird. Im Falle ei-
ner voraussichtlich dauernden Wertminderung einer oder mehrerer Bestandsimmobilien
kdnnen jedoch auBerplanmaRige Abschreibungen erforderlich sein, um die betroffenen
Immobilien mit dem niedrigeren Wert anzusetzen, der ihnen am jeweils relevanten Bilanz-

stichtag beizulegen ist.

Der beizulegende Wert ist gesetzlich nicht definiert. Bei dessen Ermittlung sind jedoch der
Zweck der auBerplanmafigen Abschreibung, das Gebot vorsichtiger Bewertung und das
Gebot zur Einzelbewertung zu berticksichtigen. Grundlage fiir die Bewertung von Immobi-
lien zum Abschlussstichtag muss stets eine entsprechende Zweckbestimmung sowie ggf.
eine darauf aufbauende Planung des bilanzierenden Kaufmanns sein. Fir die Beurteilung,
wann bei Grund und Boden oder Gebauden eine dauernde Wertminderung vorliegt, stellt
die IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung ,Bewertung von Immaobilien des Anlagever-
mogens in der Handelsbilanz* nach IDW RS IFA 2 auf folgende Kriterien ab:

e der beizulegende Wert am Stichtag liegt unter dem Buchwert und

o die diesem Wert zugrunde liegende Wertminderung ist voraussichtlich nicht nur vo-

ribergehend.

Eine vorliibergehende Wertminderung kann nach IDW RS IFA 2 nur dann angenommen
werden, soweit aufgrund nachweisbarer Umstande erwartet werden kann, dass zumindest
mittelfristig, d.h. innerhalb eines Zeitraums von i.d.R. drei bis funf Jahren, die Grinde fur
eine aufllerplanmaflige Abschreibung nicht mehr bestehen werden. Dabei kann davon aus-

gegangen werden, dass bei einer ertragsorientierten Ermittlung des Immobilienwerts all-
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gemeine konjunkturelle Erwartungen bereits im beizulegenden Wert am Stichtag bertck-
sichtigt sind. AuBerplanmafRige Abschreibungen, welche die InCity klinftig vornehmen

muss, kdnnen somit erhebliche Auswirkungen auf die Geschéaftstatigkeit der InCity haben.

Einnahmen aus der Beteiligung an Immobilienprojekten

Die InCity AG geht im Rahmen ihres Projektentwicklungsgeschafts Beteiligungen an Pro-
jektgesellschaften ein. Die Ertrage der InCity AG in diesem Bereich resultieren im Wesent-
lichen aus den am Projektende zu zahlenden Zinsen aus Gesellschafterdarlehen, der Ver-
gutung bestimmter Managementdienstleistungen und der Ausschittung erwirtschafteter
Gewinne der Projektgesellschaften aus den Erlésen der verkauften Immobilien nach Rick-
fuhrung der jeweiligen Bankenfinanzierung durch die Projektgesellschaft. Die Ertrdge der
InCity AG aus den einzelnen Projekten und die jeweils erwartete Projektrendite hangen

somit im Wesentlichen von einem planmafigen Projektverlauf ab.

Die InCity AG stellt den einzelnen Projektentwicklungsgesellschaften, an denen die InCity
AG in der Regel mehrheitlich beteiligt ist, grundsatzlich den GroRteil der zur Gesamtpro-
jektfinanzierung aus Sicht der kreditgebenden Banken fiir die Fremdfinanzierung erforderli-
chen Eigenmittel regelmaRig in Form von rangricktrittsbehafteten Gesellschafterdarlehen
zur Verfligung. Insoweit ist die InCity AG insbesondere auf das reibungslose Funktionieren
der den Projektgesellschaften jeweils in den Gesellschafterdarlehensvertragen vorgegebe-
nen Reporting-Strukturen angewiesen, um unternehmenskritische Situationen friihzeitig zu

erkennen und Gegenmalnahmen einzuleiten.

Im Rahmen ihres Projektgeschéfts ist die InCity auch von ihren jeweiligen Projektpartnern
und der Mdglichkeit der Beteiligung in ausreichendem Umfang an geeigneten Immobilien-
projektgesellschaften abhangig. Insoweit ist die InCity in besonderem Malie auf kontinuier-
liche Pflege und Ausbau des bestehenden Netzwerkes an Projektpartnern und sowie der
fremdfinanzierenden Banken angewiesen. Die InCity ist ferner darauf angewiesen, geeig-
nete Projektpartner zu finden, die die ihnen zugewiesene operative Projektsteuerung ord-
nungsgemald erfillen und im Falle auftretender Schwierigkeiten und Verzégerungen bei
der Projektdurchfihrung (z.B. Ausfall eines Generalunternehmers, Schwierigkeiten beim

Erhalt der Baugenehmigung) umgehend entsprechende Abhilfemalinahmen einleiten.

Das Projektentwicklungsgeschaft ist dariiber hinaus von der Wertsteigerung der erworbe-
nen Grundstiicke, den hierfur erforderlichen Grundstlicksentwicklungsaufwendungen und
den erzielbaren VeraulRerungserldsen abhangig. Diese stehen wiederum in Abhangigkeit

von der allgemeinen Entwicklung des Immobilienmarktes sowie bestimmten, grundstiicks-
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10.3

bezogenen Faktoren. Der zukiinftige Geschéaftserfolg der InCity wird davon abhangen,
dass es ihr gelingt, die im Umlaufvermdégen befindlichen Immobilien zu wirtschaftlich er-

tragsorientierten Konditionen zu veraufern.

Finanzierungskosten

Die InCity bendtigt zur Umsetzung ihres Geschaftskonzeptes und der Wachstumsstrategie
umfangreiche finanzielle Mittel. Im Rahmen der Projektbeteiligungen muss die InCity die fi-
nanziellen Mittel im Voraus investieren, wahrend Riickflisse in Form von Kaufpreiszahlun-
gen aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschriften erst sukzessive nach Projektfortschritt
vereinnahmt werden koénnen. Die InCity hat deshalb umfangreiche projektbezogene
Fremdmittel bei Banken aufgenommen und wird dies auch weiterhin tun. Zum Erwerb ihrer
Bestandsobjekte hat die InCity ebenfalls Fremdmittel aufgenommen und wird dies auch
weiterhin tun. Die Kosten einer Fremdfinanzierung haben wesentlichen Einfluss auf die Er-
tragslage der InCity. Eine Erhdéhung bzw. Verringerung des allgemeinen Zinsniveaus konn-
te zu einem Anstieg bzw. zu einer Reduzierung der Refinanzierungskosten der InCity fiih-

ren.

Grundlagen der Darstellung der Finanzinformationen

Grundlagen der Konzernrechnungslegung

Die Konzernabschlisse des InCity-Konzerns fir das Geschéftsjahr 2015 und 2016 wurden
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften (insbesondere nach den §§ 290 ff.
HGB) unter Beachtung der deutschen Grundsatze zur ordnungsgemafRen Buchfiihrung
(zusammen ,HGB*) aufgestellt. Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem

Gesamtkostenverfahren gegliedert.

Der Konzernabschluss umfasst den Abschluss der InCity AG und ihrer Tochterunterneh-
men zum 31. Dezember eines jeden Geschaftsjahres (zu den Einzelheiten der Konsolidie-

rung siehe unter nachfolgender Ziffer 10.5 (Konsolidierung)).

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Im Geschaftsjahr 2016 wurden erstmals die geanderten Vorschriften des HGB durch das
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) angewendet, welche verpflichtend zum 1. Ja-

nuar 2016 anzuwenden waren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BilRUG andern

sich vor allem die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung zu den
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Umsatzerldsen gemal der neuen Umsatzerldsdefinition nach § 277 HGB (Art. 75 Abs. 2
EGHGB). Eine entsprechende Anpassung der Vorjahresbetrage im Konzernabschluss
2016 ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt nachrichtlich im Anhang unter den Posten

Umsatzerldse und sonstige betriebliche Ertrage.

Daruber hinaus blieben die fur die Aufstellung des Konzernabschlusses maflgebende Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015 im Wesentli-

chen unverandert.

Die Abschlisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen wurden nach

einheitlichen Bilanzierungs-und Bewertungsgrundsatzen erstellt.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungs-
kosten bilanziert und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmaRige Abschrei-

bungen (drei Jahre; lineare Methode) vermindert.

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

Rige Abschreibungen, vermindert.

Die Vermogensgegenstande des Sachanlagevermogens werden nach MalRgabe der vo-
raussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlageguter werden linear abgeschrie-
ben. Die Abschreibungen auf Zugénge des Sachanlagevermdgens werden im Ubrigen

zeitanteilig vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden die Anteilsrechte zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren

beizulegenden Werten angesetzt.

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

geswerten angesetzt.

Die unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnisse sind auf Basis von Einzelkalkulatio-
nen zu Herstellungskosten bewertet, wobei neben den direkt zurechenbaren Kosten auch
bestimmte Fremdkapitalzinsen gemafl § 298 Abs. 1 i.V.m. § 255 Abs. 3 S. 2 HGB in die

Herstellungskosten einbezogen wurden.
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Die unfertigen Leistungen enthalten auch Betriebskosten der Mieter, die noch nicht an die-
se endabgerechnet sind. Die Aktivierung noch nicht abgerechneter Betriebskosten bertck-

sichtigt Abschlage fir Leerstand und Ausfallrisiken.

Die Bauten zum Verkauf sind zu Anschaffungskosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zu Nennwerten abzlglich

Wertabschlage fur Einzelrisiken und fiir das allgemeine Kreditrisiko bilanziert.

Fir Einnahmen/Ausgaben nach dem jeweiligen Bilanzstichtag, die Ertrage/Aufwendungen
fur eine bestimmte Zeit nach dem jeweiligen Bilanzstichtag darstellen, werden Rechnungs-

abgrenzungsposten gebildet.

Steuerriickstellungen und sonstige Rickstellungen berlicksichtigen alle ungewissen Ver-
bindlichkeiten und drohenden Verluste aus schwebenden Geschéaften. Sie sind in HOhe
des, nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung, notwendigen Erflllungsbetrags ange-
setzt. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden mit dem lauf-

zeitadaquaten durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfillungsbetragen angesetzt.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporaren oder quasi-permanenten Dif-
ferenzen zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansatzen oder
aufgrund steuerlicher Verlustvortrage werden diese mit den unternehmensindividuellen
Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet. Die Betrage der sich er-
gebenden Steuerbe- und -entlastung werden nicht abgezinst. Dabei werden auch Differen-
zen, die auf Konsolidierungsmaflinahmen gemaft den §§ 300 bis 307 HGB beruhen, be-

ricksichtigt. Aktive und passive Steuerlatenzen werden unsaldiert ausgewiesen.

Soweit Bewertungseinheiten gemaf § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsgrundsétze zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehun-
gen werden durch die Bildung von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Es
kommt die ,Einfrierungsmethode® zur Anwendung. D.h. die sich ausgleichenden positiven
und negativen Wertanderungen werden ohne Berlihrung der Gewinn- und Verlustrechnung

erfasst.
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104

Die InCity AG hat bei der Aufstellung der Konzernabschllisse 2015 und 2016 mit Ausnah-
me der nachfolgenden Abweichungen die deutschen Rechnungslegungsstandards (DRS)

angewendet:

o Auf die durch den deutschen Standardisierungsrat empfohlene Anwendung des

DRS 3 ,Segmentberichterstattung” wurde verzichtet.

. Die InCity AG hat entgegen DRS 17 aufgrund der mittelbaren Schutzwirkung des
§ 286 Abs. 4 HGB keine individualisierte Angabe der Organbeziige vorgenommen.

o Die InCity AG hat den DRS 18 ,Latente Steuern im Konzernabschluss® nicht voll-

umfanglich angewendet. In folgenden Punkten wurde vom DRS 18 abgewichen:

Eine Uberleitungsrechnung nach DRS 18.67 zwischen dem unter der Anwendung
des in Deutschland geltenden Steuersatzes erwarteten Steueraufwandes und dem
tatsachlich im Konzernabschluss ausgewiesenen Steueraufwand wurde nicht in
den Konzernanhang aufgenommen. Es erfolgte jedoch eine verbale Erlduterung im

Konzernanhang.

Ermessensentscheidungen, Schiatzungen und Annahmen

Bei der Erstellung der Konzernabschliisse werden von der Unternehmensleitung Ermes-
sensentscheidungen, Schatzungen und Annahmen gemacht, die sich auf die Hohe der
zum Stichtag ausgewiesenen Ertrage, Aufwendungen, Vermogenswerte und Schulden so-
wie den Ausweis von Eventualschulden auswirken. Durch die mit diesen Annahmen und
Schatzungen verbundenen Unsicherheiten kdénnten jedoch Ergebnisse entstehen, die in
der Zukunft zu erheblichen Anpassungen des Buchwerts oder des Ausweises der betroffe-

nen Vermogenswerte oder Schulden flihren.

Bei den angewandten Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden hat die Unternehmensilei-
tung folgende Ermessensentscheidungen, die die Betrage in den Abschliissen wesentlich
beeinflussen, getroffen. Nicht berticksichtigt werden dabei solche Entscheidungen, die

Schatzungen beinhalten.
. Der InCity-Konzern hat Leasingvertrage zur Vermietung seiner Immobilien abge-

schlossen. Dabei wurde anhand einer Analyse der Vertragsbedingungen festge-

stellt, dass alle mit dem Eigentum dieser Immobilien verbundenen maRgeblichen
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Chancen und Risiken im Konzern verbleiben, der diese Vertrage demnach als Ope-

rating-Leasingverhaltnisse bilanziert.

o Der InCity-Konzern bilanzierte fur die Geschaftsjahre 2015 und 2016 den Erwerb
von Anteilen, die eine Beherrschung Uber die so erworbene Gesellschaft ermogli-
chen, dann als Unternehmenserwerbe, wenn die Voraussetzungen des § 290 HGB

vorlagen.

Die wichtigsten zukunftsbezogenen Annahmen sowie sonstige am jeweiligen Stichtag be-
stehende Hauptquellen von Schatzungsunsicherheiten, auf Grund derer ein betrachtliches
Risiko besteht, dass innerhalb des nachsten Geschéaftsjahres eine wesentliche Anpassung
der Buchwerte von Vermdgenswerten und Schulden erforderlich sein wird, werden nach-

stehend erlautert.

) Der InCity-Konzern hat die Aufteilung der jeweiligen Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten (einschliefllich Anschaffungsnebenkosten) fir die erworbenen Be-
standsimmobilien auf abnutzbare (Gebaude) und nicht abnutzbare (Grund und Bo-
den) Vermogensgegenstande auf Basis der jeweils relevanten Bodenrichtwerte
nebst Geschossflachenzahlen und hierauf basierenden Umrechnungskoeffizienten

vorgenommen.

) Als Basis fir die Berechnung der planmafigen Abschreibungen flr die erworbenen
Bestandsimmobilien (soweit jeweils abnutzbar) wurden durch den InCity-Konzern

Restnutzungsdauern geschatzt.

o Sowohl der InCity Konzern als auch die InCity AG haben als Basis fiir die Bewer-
tung von gehaltenen Beteiligungen an anderen Unternehmen Schéatzungen uber
zukinftig auf Ebene der jeweiligen Beteiligung zu erzielende Ertrdge und die Wert-
haltigkeit von durch diese Unternehmen gehaltenen Vermdgensgegenstanden vor-

genommen.

o Die InCity AG hat zudem Schatzungen Uber die auf Ebene von ihren Schuldnern zu
erzielenden Ertrage und die Werthaltigkeit von durch diese gehaltenen Vermo-

gensgegenstanden vorgenommen.
) Die InCity AG hat im Geschaftsjahr 2015 wie im Vorjahr Wertberichtigungen auf

Forderungen vorgenommen. Auch im Geschaftsjahr 2016 hat die InCity AG Wert-

berichtigungen auf Forderungen in Hohe von TEUR 16 vorgenommen.
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10.5

Der InCity-Konzern hat fir Gewahrleistungsrisiken Riickstellungen gebildet.

Konsolidierung

Investitionen in Bestandsimmobilien bzw. Immobilienprojekte werden nicht von der InCity
AG selbst getatigt. Die Investitionen werden grundsatzlich Uber spezifische Projektgesell-
schaften bzw. Objektgesellschaften abgewickelt. Die Beteiligungen an diesen Gesellschaf-
ten werden von der InCity AG gehalten. Mithin verfiigt die InCity AG Uber eine Reihe von

Tochtergesellschaften und Beteiligungen.

Konsolidierungskreis

Die Konzernabschlisse 2015 und 2016 umfassen die InCity AG und die von ihr beherrsch-
ten Tochtergesellschaften ab dem Erwerbszeitpunkt, d. h. ab dem Zeitpunkt, an dem der
Konzern die Beherrschung erlangt. Die Einbeziehung in die Konzernrechnungslegung en-
det, sobald die Beherrschung durch das Mutterunternehmen nicht mehr besteht. Im Ge-

schéftsjahr 2016 ergaben sich folgende wesentliche Anderungen im Konsolidierungskreis:

Die IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main, wurde im Geschéaftsjahr 2016 erstmals
konsolidiert. Bei der erstmaligen Einbeziehung der IC Objekt5 Berlin GmbH wurden, falls
vorhanden, in den Konzernabschluss aufgenommene Vermoégensgegenstande, Schulden
und Rechnungsabgrenzungsposten im Rahmen der Kaufpreisallokation neu bewertet bzw.

angesetzt.

Die Wirena Berlin GmbH & Co. KG, Berlin und die Immobilien Investment Verwaltungs
GmbH, Frankfurt am Main, wurden im Geschéftsjahr 2016 nicht mehr konsolidiert (d.h. ent-
konsolidiert), da sie liquidiert wurden oder sich der Kapitalanteil der InCity AG als Mutter-
gesellschaft dahingehend geandert hat, dass keine Beherrschung durch das Mutterunter-
nehmen mehr besteht. Aus der Entkonsolidierung der vorstehenden Gesellschaften erga-
ben sich keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der InCity.

Konsolidierungsgrundsétze
Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Konzern-

abschluss des Mutterunternehmens.
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Der Konzernabschluss beinhaltet die InCity AG als Mutterunternehmen und die von ihr be-
herrschten Unternehmen einschlieRlich Zweckgesellschaften (Tochterunternehmen). Nach
HGB erlangt ein Mutterunternehmen stets dann die Beherrschung, wenn (i) ihm bei dem
Beteiligungsunternehmen die Mehrheit der Stimmrechte der Gesellschafter zusteht, (ii) ihm
bei dem Beteiligungsunternehmen das Recht zusteht, die Mehrheit der Mitglieder des die
Finanz- und Geschaftspolitik bestimmenden Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgans
zu bestellen oder abzuberufen, und es gleichzeitig Gesellschafter ist, (iii) ihm das Recht
zusteht, die Finanz- und Geschaftspolitik auf Grund eines mit dem Beteiligungsunterneh-
men geschlossenen Beherrschungsvertrages oder auf Grund einer Bestimmung in der
Satzung des Beteiligungsunternehmens zu bestimmen, oder (iv) es bei wirtschaftlicher Be-
trachtung die Mehrheit der Risiken und Chancen eines Unternehmens tragt, das zur Errei-
chung eines eng begrenzten und genau definierten Ziels des Mutterunternehmens dient

(Zweckgesellschaft).

Die InCity AG nimmt eine Neubeurteilung vor, ob sie ein Beteiligungsunternehmen be-
herrscht oder nicht, wenn Tatsachen und Umstande darauf hinweisen, dass sich einer oder

mehrere der fir die Beherrschung mafigeblichen Umstande verandert haben.

Ein Tochterunternehmen wird ab dem Zeitpunkt, zu dem die InCity AG die Beherrschung
Uber das Tochterunternehmen erlangt, bis zu dem Zeitpunkt, an dem die Beherrschung
durch die InCity AG endet, in die Konzernrechnungslegung einbezogen. Dabei werden die
Ergebnisse der im Laufe des Jahres erworbenen oder verauferten Tochterunternehmen
entsprechend vom tatsachlichen Erwerbszeitpunkt bzw. bis zum tatsachlichen Abgangs-
zeitpunkt in der Gewinn- und Verlustrechnung und dem sonstigen Konzern-Ergebnis er-

fasst.

Die Kapitalkonsolidierung fur Unternehmen, die aufgrund eines (Zu-)Erwerbs erstmals kon-
solidiert wurden, wurde nach der Erwerbsmethode zum Zeitpunkt, zu dem das Unterneh-
men Tochterunternehmen geworden ist, vorgenommen. Dabei wird der Wertansatz der
dem Mutterunternehmen gehdérenden Anteile mit dem auf diese Anteile entfallenden Betrag
des Eigenkapitals des Tochterunternehmens verrechnet. Das Eigenkapital wird mit dem
Betrag angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegendem Zeitwert der in
den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstéande, Schulden, Rechnungs-
abgrenzungsposten und Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung verbleibender
Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite entsteht, als Geschéafts- oder Firmen-
wert, wenn er auf der Passivseite entsteht, unter dem Posten ,Unterschiedsbetrag aus der
Kapitalkonsolidierung“ nach dem Eigenkapital ausgewiesen. Der fur die Bestimmung des

Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstande, Schul-
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den, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und der fiir die Kapitalkonsolidie-
rung mafdgebliche Zeitpunkt ist grundsatzlich der, zu dem das Unternehmen Tochterunter-
nehmen geworden ist. Forderungen und Verbindlichkeiten, Umséatze, Aufwendungen und
Ertrdge sowie Zwischenergebnisse innerhalb des Konsolidierungskreises werden elimi-

niert.

Anteile nicht beherrschender Gesellschafter (Minderheitsanteile) stellen den Anteil des Er-
gebnisses und des Nettovermdgens dar, der nicht dem Konzern zuzurechnen ist. Minder-
heitsanteile werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung und in der Konzernbilanz
separat ausgewiesen. Der Ausweis in der Konzernbilanz erfolgt grundsatzlich innerhalb
des Eigenkapitals, getrennt vom auf die Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallen-
den Eigenkapital.

Vergleichbarkeit von Vorjahreszahlen

Die gepriften Zahlen aus den Konzernabschlissen 2015 und 2016 sind grundsatzlich ver-
gleichbar, da beide Abschliisse nach den Rechnungslegungsgrundsatzen des HGB erstellt
wurden. Infolge der strategischen Neuausrichtung und der Erweiterung der Geschaftstatig-
keit auf das Bestandsgeschaft hat die InCity AG seit dem zweiten Halbjahr des Geschafts-
jahres 2014 Uber verschiedene Objektgesellschaften verschiedene Bestandsimmobilien
erworben. Aufgrund dieser Zukaufe und aufgrund der Tatsache, dass der Erwerb und die
Erstkonsolidierung jeweils unterjdhrig stattgefunden haben, sind die Konzernabschlisse

2015 und 2016 insoweit nur eingeschrankt vergleichbar.

Im Geschaftsjahr 2016 wurden erstmals die geanderten Vorschriften des HGB durch das
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilIRUG) angewendet, welche verpflichtend zum
1. Januar 2016 anzuwenden waren. Durch die Anwendung der Vorschriften des BIIRUG
andern sich vor allem die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung und die Zuordnung
zu den Umsatzerlésen gemal der neuen Umsatzerldsdefinition nach § 277 HGB (Art. 75
Abs. 2 EGHGB). Eine entsprechende Anpassung der Vorjahresbetrage im Konzernab-
schluss 2016 ist nicht vorgenommen worden, sie erfolgt nachrichtlich im Anhang unter den
Posten Umsatzerlése und sonstige betriebliche Ertrage. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1
HGB i. d. F. des BilRUG hatten sich fir das Geschéaftsjahr 2015 Umsatzerlose i. H. v.
EUR 45,5 Mio. (statt EUR 45,4 Mio.) ergeben. Die Anderung im Ausweis betrifft im We-
sentlichen die bislang unter den sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesenen Ertrage

aus der Untervermietung.
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Segmentberichterstattung

Aufgrund der Umstellung der Konzernrechnungslegung fir das Jahr 2015 von IFRS auf
HGB bestehen flr die Geschéaftsjahre 2015 und 2016 sowie die darauf folgenden Ge-
schaftsjahre keine Verpflichtung zur Segmentberichterstattung, da die Vorschriften des
HGB flr einen hiernach erstellten Konzernabschluss nicht zwingend eine Segmentbericht-
erstattung vorsehen. Eine Segmentberichterstattung fir die Geschéaftsjahre 2015 und 2016

wurde daher nicht vorgenommen.

Erlauterung der Gewinn- und Verlustrechnung des Konzerns

Die nachfolgenden Angaben vergleichen die Ertragslage des InCity-Konzerns des Ge-
schaftsjahres 2016 und des Geschaftsjahres 2015.

Umsatzerlose

Die Umsatzerlose sind von TEUR 45.358 flir das Geschaftsjahr 2015 um TEUR 20.279
bzw. rund 45 % auf 25.079 TEUR fir das Geschaftsjahr 2016 gesunken. Die Umsatzerlose
resultieren aus den eingegangenen Projektbeteiligungen (EUR 22,1 Mio.) und Einnahmen
aus der Vermietung der erworbenen Bestandsimmobilien (EUR 2,8 Mio.). Der wesentliche
Grund flr die gesunkenen Umsatzerlése liegt in den gesunkenen Einnahmen aus den im
Geschéftsjahr 2016 Gbergebenen Wohneinheiten aus den Projektimmobilien. Wahrend im
Geschéftsjahr 2015 durch die Fertigstellung und Ubergabe bei den Projekten ,Elbquartier
Blankenese® TEUR 21.779 und ,Flugfeld Boblingen“ TEUR 18.410 erldst wurden, konnten
im Geschéftsjahr 2016 durch die Fertigstellung und Ubergabe bei den Projekten ,Gallushé-
fe* TEUR 17.775 und ,Elbquartier Blankenese” TEUR 4.361 erldst werden.

Verdnderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnissen

Der Bestand an unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnissen hat sich im Geschafts-
jahr 2016 um TEUR 13.102 reduziert, wahrend sich der Bestand an unfertigen Leistungen
im Geschéftsjahr 2015 um TEUR 23.998 verringert hat. Die Bestandsreduzierung im Ge-
schaftsjahr 2016 ist im Wesentlichen auf die Ubergabe von Wohneinheiten bei den Projek-
ten ,Gallushéfe” in Frankfurt am Main (EUR 9,1 Mio.) sowie ,Elbquartier Blankenese® in
Hamburg (EUR 4,3 Mio.) zurlickzufiihren. Dieser Entwicklung gegenlaufig wirkte sich die
Bestandsmehrung aus noch nicht abgerechneten Betriebskosten der Bestandsobjekte mit
EUR 0,3 Mio. aus.
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Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betrugen im Geschaftsjahr 2015 TEUR 427 und im Ge-
schéftsjahr 2016 TEUR 692, was einem Anstieg von TEUR 265 bzw. rund 62 % entspricht.
Die sonstigen betrieblichen Ertrage im Geschaftsjahr 2016 setzen sich mafligeblich aus der
Auflésung von Rickstellungen in Héhe von TEUR 348 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 95),
Auflésung von Einzelwertberichtungen in Héhe von TEUR 51 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 81) und Ertragen im Rahmen von Entschadigungen aus Versicherungsverhaltnissen
und sonstigen Erstattungen in Héhe von TEUR 50 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 23) zu-
sammen. Im Geschaftsjahr 2015 waren noch Ertrage aus der Untervermietung von selbst
angemieteten Biroflachen in Héhe von TEUR 107 enthalten, die im Geschaftsjahr 2016 mit
TEUR 18 in den Umsatzerlésen ausgewiesen werden. Der Anstieg im Geschéaftsjahr 2016
im Vergleich zum Vorjahr ist im Wesentlichen auf die Aufldésung von Baukostenrtickstellun-
gen im Zusammenhang mit dem Projekt ,Flugfeld Boblingen® (Geschaftsjahr 2016:
TEUR 235) zurtckzufiihren.

Materialaufwand

Der Materialaufwand betrug im Geschaftsjahr 2015 TEUR 16.024 und im Geschéfts-
jahr 2016 TEUR 7.076, was einem Riickgang um TEUR 8.948 bzw. rund 56 % entspricht.
Der Materialaufwand im Geschaftsjahr 2016 enthalt im Wesentlichen Baukosten aus den
Projektbeteiligungen. Zudem werden im Materialaufwand fir das Geschaftsjahr 2016 die
laufenden Betriebskosten der Bestandsgesellschaften in Hohe von TEUR 982 ausgewie-
sen (Geschéftsjahr 2015: TEUR 411). Der wesentliche Grund fir den Rickgang des Mate-
rialaufwands im Vergleich zum Vorjahr ist das geringere Projektvolumen der Projektbeteili-

gungen und damit einhergehend geringere Baukosten.

Abschreibungen

Im Geschaftsjahr 2016 wurden Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen (Anlagevermégen) in Héhe von TEUR 1.114 vorgenommen, wahrend
sich diese Abschreibungen im Geschaftsjahr 2015 auf TEUR 370 belaufen. Im Geschéfts-
jahr 2016 erhohten sich daher diese Abschreibungen gegentber dem Vorjahr um
TEUR 744 bzw. rund 67 %. Der Grund fiir die Erhéhung der Abschreibungen auf das Anla-
gevermogen im Geschaftsjahr 2016 gegenlber dem Vorjahr liegt im Wesentlichen daran,
dass die Abschreibungen auf die Gebaude der im Geschéaftsjahr 2015 zugekauften Be-

standsimmobilien nur zeitanteilig im Vorjahr bertcksichtigt wurden.
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Im Geschaftsjahr 2015 gab es zudem Abschreibungen auf Vermégensgegenstande des
Umlaufsvermdégens in Hohe von TEUR 1.000 (Geschaftsjahr 2016: TEUR 0). Hier handelte

es sich um Wertberichtigungen von Forderungen gegen Dritte.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind von TEUR 2.164 im Geschéftsjahr 2015
um TEUR 34 bzw. rund 2 % auf TEUR 2.198 im Geschéftsjahr 2016 angestiegen. Die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Geschéftsjahr 2016 setzen sich mafgeblich aus
Rechts- und Beratungskosten (TEUR 513), Kosten der Kapitalerhhung (TEUR 266), Ab-
schluss- und Prifungskosten (TEUR 220), nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 212), Raum-
kosten (TEUR 139) sowie Akquisitions- und Bewertungskosten — auch fiir Dritte —
(TEUR 122) zusammen. Die nur unwesentlich geringeren betrieblichen Aufwendungen im
Geschéftsjahr 2015 bestanden vor allem aus Rechts- und Beratungskosten (TEUR 782),
Vertriebskosten im Rahmen der Projektbeteiligungen (TEUR 397), Raumkosten
(TEUR 303), Kosten der Abschlusserstellung und -priifung (TEUR 184) und Kosten im Zu-

sammenhang mit der Bérsennotierung (TEUR 96).

Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrdge

Die sonstigen Zinsen und &ahnlichen Ertrdge haben sich von TEUR 47 im Geschafts-
jahr 2015 um TEUR 42 bzw. rund 89 % auf TEUR 5 im Geschéftsjahr 2016 reduziert und
setzen sich malRgeblich aus Zinsertragen auf Bankguthaben zusammen. Der wesentliche
Grund fiir diesen Rlckgang gegenlber dem Vorjahr sind im Vorjahr erhaltene Zinsen aus
Steuererstattungen, die im Geschaftsjahr 2016 nicht in vergleichbarer Héhe angefallen

sind.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen haben sich von TEUR 716 im Geschéftsjahr
2015 um TEUR 241 auf TEUR 957 bzw. rund 34 % im Geschéftsjahr 2016 erhoht. Sie be-
treffen hauptsachlich Aufwendungen im Rahmen der Finanzierung des Erwerbs der Be-
standsimmobilien (TEUR 795) und Aufwendungen beziiglich der weiteren Projektfinanzie-
rungen (TEUR 87). Der wesentliche Grund flir den Anstieg gegeniiber dem Vorjahr sind die
gestiegenen Finanzierungskosten gegentber Kreditinstituten durch den Erwerb des Ob-
jekts ,Charlottenstrale 79-80“ in Berlin aufgrund eines Darlehens der Deutschen Genos-
senschafts-Hypothekenbank AG in H6he von EUR 12 Mio. sowie im Geschaftsjahr 2016
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erstmalig Uber das gesamte Jahr angefallene Finanzierungskosten gegenuber Kreditinstitu-

ten flr die im Geschaftsjahr 2015 zugekauften Bestandsimmobilien.

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betrugen im Geschaftsjahr 2015 TEUR 368
und im Geschéftsjahr 2016 TEUR 715, was einem Anstieg um TEUR 347 bzw. rund 94 %
entspricht. Die Steuern von Einkommen und Ertrag flir das Geschéftsjahr 2016 resultieren
insbesondere aus zu versteuernden Jahresuberschissen von konsolidierten Unternehmen.
Aus der Veranderung latenter Steuern ist ein Aufwand in Hohe von TEUR 45 enthalten.
Der Anstieg gegenlUber dem Vorjahr resultiert im Wesentlichen aus den Ertragsteuern im
Zusammenhang mit der Projektbeteiligung ,Gallushéfe® (Geschaftsjahr 2016: TEUR 516).

Jahresergebnis

Das Jahresergebnis hat sich von TEUR 209 fir das Geschéaftsjahr 2015 um TEUR 437
bzw. um mehr als 100 % auf TEUR -228 fiir das Geschéftsjahr 2016 verringert. Der Kon-
zernjahresfehlbetrag im Geschaftsjahr 2016 gegentiber dem Uberschuss im Vorjahr resul-
tiert im Wesentlichen aus dem Anstieg der Steuern vom Einkommen und vom Ertrag im
Geschéftsjahr 2016 im Vergleich zum Geschaftsjahr 2015 um TEUR 368 bei nahezu kon-
stanten sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Konzern und keinen erneuten Wertbe-
richtigungen auf Forderungen gegeniber Dritten in Héhe von EUR 1,0 Mio. wie im Ge-
schaftsjahr 2015. Insgesamt fiihrten auslaufende Projektbeteiligungen zu einer deutlichen
Reduzierung der Umsatzerlose bzw. Gesamtleistung und korrespondierend zu einem rick-
laufigen Materialaufwand. Jedoch erzielten im Geschéaftsjahr 2016 vier der finf Be-
standsimmobilien Mietertrage firr volle zwdIf Monate, wahrend im Geschaftsjahr 2015 nur

ein Bestandsobjekt ganzjahrig zu den Umsatzerldsen beigetragen hat.

Erlauterung der Konzernbilanz

Die nachfolgenden Angaben vergleichen die Vermodgenslage fur den zum 31. Dezember

2015 endenden Zeitraum und den zum 31. Dezember 2016 endenden Zeitraum.
Anlagevermégen
Das Anlagevermdgen des InCity-Konzerns zum 31. Dezember 2016 in Hoéhe von

TEUR 93.673 besteht im Wesentlichen aus Sachanlagen in Héhe von TEUR 88.154 und
Finanzanlagen in Hohe von TEUR 5.470. Auf Grundstiicke, grundstlicksgleiche Rechte
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und Bauten entfallen insgesamt TEUR 87.526 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 66.476), die im
Wesentlichen die bereits zu Eigentum erworbenen Immobilien ,Brénnerstralte 13, 15 in
Frankfurt am Main sowie ,Bernburgerstralle 30, 31% ,JagerstralRe 34/35% ,Jagerstra-
Re 54/55 und ,CharlottenstraBe 79-80“ in Berlin beinhalten. Unter den Finanzanlagen in
Hoéhe von TEUR 5.470 ist nahezu ausschlie3lich die Minderheitsbeteiligung des InCity-
Konzerns an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH zum Projekt ,Rhein VII“ ausgewie-
sen (TEUR 5.468). Die Sachanlagen sind von TEUR 66.517 zum 31. Dezember 2015 um
TEUR 21.637 bzw. um rund 33 % auf TEUR 88.154 zum 31. Dezember 2016 angestiegen.
Wesentlicher Grund fiir den Anstieg ist der Besitz-, Nutzen- und Lastenlbergang der Be-
standsobjekte ,Charlottenstralle 79-80“ auf den InCity-Konzern im Geschéftsjahr 2016. Die
Finanzanlagen sind gegeniiber dem Vorjahr unverandert. Des Weiteren weist die InCity
immaterielle Vermbégensgegenstande in H6he von TEUR 50 aus, die vollumfanglich EDV-

Software bzw. -Lizenzen der InCity AG betreffen.

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen des InCity-Konzerns zum 31. Dezember 2016 in Hoéhe von
TEUR 21.953 setzt sich aus Vorraten, Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstan-
den, sowie liquiden Mitteln zusammen und ist gegeniber dem 31. Dezember 2015 um
TEUR 8.801 bzw. rund 29 % gefallen.

Vorréte

Die Vorrate haben sich von TEUR 15.955 zum 31. Dezember 2015 um TEUR 5.086 bzw.
um rund 32 % auf TEUR 10.869 zum 31. Dezember 2016 reduziert. Die Vorrate bestehen
im Wesentlichen aus unfertigen Erzeugnisse und unfertigen Leistungen (Geschéaftsjahr
2016: TEUR 9.719; Geschaftsjahr 2015: TEUR 15.955) und beinhalten im Wesentlichen
die Entwicklungsobjekte “Elbquartier Blankenese“ in Hamburg mit TEUR 780 sowie
»-Rhein VII* inkl. des Teilprojekts ,Haus 6“ in Dusseldorf mit TEUR 8.366. Dartiber hinaus
enthalten die unfertigen Erzeugnisse und unfertigen Leistungen maf3geblich noch nicht ab-
gerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 555 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 222). Zu-
satzlich zu den unfertigen Erzeugnissen und unfertigen Leistungen werden zum Bilanz-
stichtag Bauten zum Verkauf in Hohe von TEUR 1.150 ausgewiesen (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 0). Hier handelt es sich um den Rickerwerb eines Hauses in einer Projektbeteili-
gung. Der Rickgang des Vorratsvermdgens um TEUR 5.086 resultiert hauptsachlich aus
dem Abschluss des Projekts ,Gallushéfe” in Frankfurt am Main (TEUR -9.101) sowie dem
Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel von fertiggestellten Wohneinheiten des Projektes

~Elbquartier Blankenese® (TEUR -355). Diesem Rickgang gegenlaufig wirkte sich im Ge-
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schéftsjahr 2016 insbesondere das Projekt ,Rhein VII“ mit einem Anstieg der unfertigen Er-
zeugnisse und unfertigen Leistungen in Hohe von TEUR 6.869 malfgeblich aufgrund des
Erwerbs des ,Haus 6“, der Anstieg der noch nicht abgerechneten Betriebskosten
(TEUR 333) sowie der Riickerwerb eines Hauses in einer Projektbeteiligung (TEUR 1.150)

aus.

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben sich von TEUR 3.074 zum
31. Dezember 2015 um TEUR 216 bzw. rund 7 % auf TEUR 2.858 zum 31. Dezember
2016 reduziert. Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstidnde zum
31. Dezember 2016 beinhalten Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in H6he von
TEUR 2.217 aus dem Verkauf von Wohneinheiten, endabgerechneten Dienstleistungen
und Nachtragen. Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.
Im Geschaftsjahr 2016 wurden Forderungen in Hohe von TEUR 24 (Geschéftsjahr 2015:
TEUR 1.048) wertberichtigt. Die sonstigen Vermoégensgegenstdnde zum 31. Dezember
2016 beinhalten hauptsachlich Forderungen aus Steuererstattungsanspriichen in Héhe von
TEUR 279 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 445) und Forderungen gegen Projektpartner aus
kurzfristigen Darlehen in H6he von TEUR 90 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 404). Darlber
hinaus bestehen Forderungen aus Sicherheitseinbehalten und Kautionen. Die sonstigen
Vermogensgegenstande sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig. Grund fiir den
Rickgang der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande im Geschéaftsjahr 2016
um TEUR 216 gegenliber dem Vorjahr ist im Wesentlichen der Riickgang von den sonsti-
gen Vermogensgegenstanden, d.h. von Forderungen gegeniiber einem Gesellschafter der
entkonsolidierten Wirena GmbH & Co. KG (Geschaftsjahr 2015: TEUR 391).

Liquide Mittel

Die liquiden Mittel zum 31. Dezember 2016 in Form von Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten betragen unter Berlcksichtigung der liquiden Mittel mit Verfligungsbe-
schrankungen und sonstigen liquiden Mitteln insgesamt TEUR 8.226 (zum 31. Dezember
2015: TEUR 11.725). Darin sind TEUR 5.907 freie liquide Mittel enthalten. Die restlichen li-
quiden Mittel in Héhe von TEUR 2.319 sind als Sicherheit fiir Bankbulrgschaften hinterlegt
und damit verfiigungsbeschrankt. Die Veranderung vom 31. Dezember 2015 zum
31. Dezember 2016 betragt TEUR -3.499, was einem Rickgang von rund 30 % entspricht.
Der wesentliche Grund hierfir ist der Abgang von aus erhaltenen Anzahlungen von Erwer-

bern in den Projektbeteiligungen resultierenden liquiden Mitteln mit Verfigungsbeschran-
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kungen durch Ubergabe der jeweils erworbenen Einheiten und Verrechnung mit den ge-

genuberstehenden Verbindlichkeiten.

Eigenkapital

Die Summe des Eigenkapitals betrdgt zum 31. Dezember 2016 TEUR 59.519 und zum
31. Dezember 2015 TEUR 40.694. Der Anstieg des Eigenkapitals betragt daher
TEUR 18.825 bzw. rund 46 %. Daraus ergibt sich zum 31. Dezember 2016 eine Eigenkapi-
talquote von rund 51 % (zum 31. Dezember 2015: rund 40 %). Das unter dem Eigenkapital
ausgewiesene gezeichnete Kapital belauft sich zum 31. Dezember 2016 auf TEUR 60.000
(zum 31. Dezember 2014: TEUR 42.500). Die Erhéhung des gezeichneten Kapitals und
der Eigenkapitalquote ist auf die Durchfiihrung der am 10. Mai 2016 im Handelsregister
eingetragenen Barkapitalerhdhung um TEUR 17.500 zuriickzufihren. Das auf die Anteils-
eigner des Mutterunternehmens entfallende Eigenkapital hat sich — im Wesentlichen be-
dingt durch diese Kapitalerhdhung — von TEUR 40.433 zum 31. Dezember 2015 um
TEUR 18.263 bzw. um rund 45 % auf TEUR 58.696 zum 31. Dezember 2016 erhéht.

Anteile in Fremdbesitz (Anteile ohne beherrschenden Einfluss)

Die Anteile in Fremdbesitz, d.h. die Anteile ohne beherrschenden Einfluss haben sich von
TEUR 261 zum 31. Dezember 2015 um TEUR 772 bzw. um mehr als 100 % auf
TEUR 1.033 zum 31. Dezember 2016 erhdht. Dieser Anstieg liegt im Wesentlichen an dem
Gewinnanteil der Gesellschafter ohne beherrschenden Einfluss an den Jahrestberschus-

sen der Projektbeteiligungen.

Riickstellungen

Die Ruickstellungen sind von TEUR 2.446 zum 31. Dezember 2015 um TEUR 134 bzw.
rund 5 % auf TEUR 2.312 zum 31. Dezember 2016 gesunken. Die Ruckstellungen zum
31. Dezember 2016 beinhalten Steuerriickstellungen in Hohe von TEUR 619 (Geschéfts-
jahr 2015: TEUR 6) und sonstige Riickstellungen in Héhe von TEUR 1.693 (Geschéftsjahr
2015: TEUR 2.440). Die sonstigen Rickstellungen zum 31. Dezember 2016 setzen sich im
Wesentlichen zusammen aus Rickstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken in Hohe von
TEUR 548 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 755), Rickstellungen fiir Mietgarantien, Architek-
ten- und Anwaltskosten in Hohe von TEUR 528 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 484), Riick-
stellungen fiir ausstehende Rechnungen in Hohe von TEUR 245 (Geschéaftsjahr 2015:
TEUR 652), Ruckstellungen fur Abschluss- und Prifungskosten in Héhe von TEUR 168
(Geschaftsjahr 2015: TEUR 173), Rickstellungen fir noch nicht erbrachte Bauleistungen
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bereits verkaufter Wohneinheiten in Ho6he von TEUR 107 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 227),
Ruckstellungen flir Berufsgenossenschaften und nicht genommenen Urlaub in Héhe von
TEUR 25 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 16) und sonstige Ruckstellungen in Héhe von
TEUR 72 (Geschéaftsjahr 2015: TEUR 133). Wesentlicher Grund fiir den leichten Riickgang
der Riickstellungen gegeniiber dem Geschéaftsjahr 2015 ist vor allem ein Rickgang der
Ruckstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken sowie ausstehende Rechnungen, teilweise

kompensiert durch einen Anstieg der Steuerrtickstellungen.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten des InCity-Konzerns in Hohe von TEUR 59.787 zum 31. Dezember
2015 sind um TEUR 5.766 bzw. rund 10 % auf TEUR 54.021 zum 31. Dezember 2016 ge-
sunken. Die Verbindlichkeiten des InCity-Konzerns zum 31. Dezember 2016 bestehen aus
Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten in Héhe von 47.229 (Geschéaftsjahr 2015:
TEUR 45.531), erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen in Héhe von TEUR 575 (Ge-
schéftsjahr 2015: TEUR 8.493), Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in Hohe
von TEUR 769 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 644), Verbindlichkeiten gegentiber verbunde-
nen Unternehmen in H6he von TEUR 1.175 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 900) und sonsti-
gen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 4.273 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 4.219). Grund
fur den Rickgang der Verbindlichkeiten ist vor allem der deutliche Riickgang der erhalte-
nen Anzahlungen auf Bestellungen aufgrund der Ubergabe der verkauften Wohneinheiten
aus den Projektbeteiligungen. Hierzu gegenlaufig stiegen die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten mafgeblich durch die Fremdfinanzierung der im Geschéftsjahr 2016 erwor-
benen Bestandsimmobilie ,Charlottenstrale 79-80“ in Berlin (31. Dezember 2016:
TEUR 11.957), was nur teilweise durch die Rickfihrung der Fremdfinanzierung der Pro-

jektbeteiligung ,Gallushofe® um TEUR 8.148 kompensiert werden konnte.

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme des InCity-Konzerns hat sich von TEUR 102.967 zum 31. Dezember
2015 um TEUR 12.898 bzw. rund 13 % auf TEUR 115.865 zum 31. Dezember 2016 er-
héht. Wesentlicher Grund fiir die Erhéhung der Bilanzsumme ist der Besitz-, Nutzen- und
Lastenlbergang des Bestandsobjekts ,CharlottenstralRe 79-80“ Uber die Tochtergesell-
schaften IC Objekt5 Berlin GmbH im Geschaftsjahr 2016.
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10.10 Erlauterung der Kapitalflussrechnung des Konzerns

Die nachfolgenden Angaben vergleichen die Finanzlage des InCity-Konzerns im Zeitraum
vom 1.Januar 2016 bis 31. Dezember 2016 mit der Finanzlage im Zeitraum vom
1. Dezember 2015 bis 31. Dezember 2015.

Verdnderung des Finanzmittelbestandes

Der Finanzmittelbestand am 1. Januar 2016 betragt TEUR 11.725 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 26.833) wahrend der Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2016 TEUR 8.226 (Ge-
schéftsjahr 2015: TEUR 11.725) betragt. Der Finanzmittelbestand ist im Geschéaftsjahr
2016 daher um TEUR 3.499 =zuriickgegangen (Geschaftsjahr 2015: Riickgang um
TEUR 15.108). Diesem Rickgang lagen im Wesentlichen die Veranderungen der nachfol-

genden Einzelpositionen zu Grunde:

Cash Flow aus der operativen Geschiftstétigkeit

Der Cash Flow aus der operativen Geschaftstatigkeit betrug im Geschéaftsjahr 2015
TEUR 6.576 und im Geschaftsjahr 2016 TEUR -1.591, was einem Rickgang von
TEUR 8.167 bzw. mehr als 100 % im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Der negative ope-
rative Cashflow im Geschaftsjahr 2016 resultiert im Wesentlichen aus dem Riickgang der

erhaltenen Anzahlungen um TEUR 7.919.

Cash Flow aus der Investitionstétigkeit

Der negative Cash Flow aus der Investitionstatigkeit ist von TEUR -59.116 im Geschafts-
jahr 2015 um TEUR 36.321 bzw. rund 61 % auf TEUR -22.7956 im Geschéftsjahr 2016 ge-
sunken. Der negative Cash Flow aus der Investitionstatigkeit im Geschaftsjahr 2016 resul-
tiert im Wesentlichen aus der Erweiterung des Bestandportfolios durch den Erwerb der
Immobilien in der CharlottenstralRe 79-80 in Berlin und den damit verbundenen Anschaf-
fungskosten. Der wesentliche Grund fiir den Riickgang des Cash Flow aus der Investitions-
tatigkeit gegeniiber dem Geschaftsjahr 2015 ist der Riickgang der Auszahlungen fir Inves-
titionen in Anlagevermogen durch den Erwerb einer geringeren Anzahl von neuen Be-

standsimmobilien.
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Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit

Der Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit ist von TEUR 37.432 im Geschéaftsjahr 2015
um TEUR 16.545 bzw. rund 44 % auf TEUR 20.887 im Geschaftsjahr 2016 zurlickgegan-
gen. Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert mafgeblich aus der Einzahlung in
Hoéhe von TEUR 19.250 aus der im Geschéaftsjahr 2016 von der InCity AG durchgefihrten
Barkapitalerhéhung um TEUR 17.500 und dem damit erzielten Emissionserldés sowie der
Aufnahme (TEUR 14.697) und der Ruckfihrung (TEUR 12.056) von Verbindlichkeiten ge-
genuber Kreditinstituten. Der Rlckgang des Cash Flow aus der Finanzierungstatigkeit im
Geschéftsjahr 2016 gegentiber Vorjahr liegt vor allem an den geringeren Einzahlungen aus
Kapitalerhéhungen und dem geringeren Saldo aus der Aufnahme und Tilgung von Finanz-
verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 2.641 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 14.701). Wesentli-
cher Grund fiir dieses geringere Saldo ist die geringere Aufnahme von Finanzverbindlich-

keiten durch den Erwerb einer geringeren Anzahl von neuen Bestandsimmobilien.

Liquiditatsquellen

Die InCity AG finanziert sich derzeit im Wesentlichen tber die Aufnahme von Fremdkapital
bei Banken und bei der Haron Holding AG und durch die Ausgabe von Eigenkapital, zuletzt
durch die am 10. Mai 2016 im Handelsregister eingetragene Barkapitalerhéhung um
TEUR 17.500. Die Tochtergesellschaften der InCity AG finanzieren sich im Wesentlichen
Uber Bankdarlehen und Darlehen der InCity AG.

Handelsrechtlicher Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016

Der gepriifte Jahresabschluss der InCity AG fiir das Geschaftsjahr 2016 wurde nach den
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) und des Aktiengesetzes
aufgestellt. Die Gesellschaft erflillt die GréRenkriterien fiir eine kleine Kapitalgesellschaft
gemal § 267 Abs. 1 und 4 HGB mit Umsatzerlésen von nicht mehr als EUR 12 Mio. und

nicht mehr als 50 Arbeitnehmer im Jahresdurchschnitt.

Die Ertragslage der InCity AG im Geschiftsjahr 2016

Umsatzerl6se

Die Umsatzerlése der InCity AG haben sich von TEUR 186 im Geschéftsjahr 2015 um

TEUR 366 bzw. mehr als 100 % auf TEUR 552 im Geschéftsjahr 2016 erhoht. Die Um-

satzerlose bestehen im Geschaftsjahr 2016 zum einen aus Erlésen aus konzerninternen
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Management-Vergitungen und entsprechenden Weiterbelastungen in Ho6he von
TEUR 413 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 136), welche mal3geblich aus mit Bestandsgesell-
schaften sowie Projektgesellschaften vereinbarten Geschaftsbesorgungsvertragen resultie-
ren. Des Weiteren resultieren Umsatzerlése in Hohe von TEUR 50 aus Management-
Vergutungen im Rahmen von Asset Management-Dienstleistungen gegenuber konzernex-
ternen Dritten (Geschéaftsjahr 2015: TEUR 50) sowie konzernexternen Weiterbelastungen
von Kosten im Rahmen von Ankaufsprifungen in Hohe von TEUR 70 (Geschéaftsjahr
2015: 0). Infolge der erstmaligen Anwendung der Vorschriften nach dem Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BilIRUG) sind die Umsatzerlése des Geschéaftsjahres 2016 nicht mit
der Angabe flir das Geschaftsjahr 2015 vergleichbar. Bei Anwendung von § 277 Abs. 1
HGB i. d. F. BiIRUG hatten sich fiir das Vorjahr Umsatzerlése i. H. v. TEUR 292 ergeben.
Die Anderung im Ausweis betrifft im Wesentlichen die bislang unter den sonstigen betrieb-

lichen Ertrdgen ausgewiesenen Ertrage aus der Untervermietung.

Sonstige betriebliche Ertrdge

Die sonstigen betrieblichen Ertrage haben sich von TEUR 299 im Geschéftsjahr 2015 um
TEUR 242 bzw. rund 81 % auf TEUR 57 im Geschaftsjahr 2016 reduziert. Die sonstigen
betrieblichen Ertrage im Geschaftsjahr 2016 resultieren im Wesentlichen aus der Auflésung
von Rickstellung in Héhe von TEUR 16 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 63), periodenfremde
Ertrage in Hohe von TEUR 23 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 0) sowie Ertrage aus der Erstat-
tung nach dem Aufwendungsausgleichsgesetz in Hohe von TEUR 11 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 0). Im Vorjahr waren in den sonstigen betrieblichen Ertrégen Einnahmen aus der
Untermietung in Hohe von TEUR 107 von selbst angemieteter und nicht mehr bendtigter
Blroflache ausgewiesen, die im Geschéaftsjahr 2016 in Héhe von TEUR 18 nach dem Bi-

lanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BIIRUG) in den Umsatzerldsen ausgewiesen werden.

Personalaufwand

Der Personalaufwand konnte bei leicht gesunkener durchschnittlicher Mitarbeiterzahl im
Geschéftsjahr 2016 auf TEUR 786 gesenkt werden (Geschaftsjahr 2015: TEUR 979). Im
Geschaftsjahr 2016 waren neben Herrn Michael Freund als Alleinvorstand bei der Gesell-
schaft durchschnittlich sieben Mitarbeiter (Geschaftsjahr 2015: neun Mitarbeiter) beschaf-

tigt.
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Abschreibungen

Die Abschreibungen sind von TEUR 1.064 im Geschéaftsjahr 2015 um TEUR 1.033 bzw.
rund 97 % auf TEUR 31 im Geschaftsjahr 2016 zuriickgegangen. Die Abschreibungen im
Geschéftsjahr 2016 betreffen Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen in Hohe von TEUR 15 sowie Abschreibungen auf Vermégensgegenstan-
de des Umlaufvermdgens in Héhe von TEUR 16. Grund fiir den deutlichen Rickgang wa-
ren nicht mehr notwendige Abschreibungen auf Vermdgensgegenstande des Umlaufver-
mogens (Geschaftsjahr 2015: TEUR 1.061), die im Wesentlichen aus der Wertberichtigung
der Forderungen gegen das verbundene Unternehmen flir das Projekt ,Elbquartier Blan-
kenese® (TEUR 1.000) resultierten.

Sonstiger Betriebsaufwand

Der sonstige Betriebsaufwand ist von TEUR 1.730 im Geschéaftsjahr 2015 um TEUR 315
bzw. rund 18 % auf insgesamt TEUR 1.415 im Geschéftsjahr 2016 gesunken. Die sonsti-
gen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 1.415 umfassen insbesondere die
Kosten aus der Barkapitalerhohung (TEUR 266), Rechts- und Beratungskosten
(TEUR 214), Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 174), nicht abziehbare Vorsteuer
(TEUR 148), Raumkosten (TEUR 126), Akquisitionskosten — auch fir Dritte — (TEUR 122)
sowie Reisekosten (TEUR 49). Ursachlich fiir die Verminderung des sonstigen betriebli-
chen Aufwands im Geschéaftsjahr 2016 gegentiber dem Vorjahr war insbesondere eine Ri-
sikovorsorge fiir Tochterunternehmen im Geschaftsjahr 2015 in Héhe von TEUR 200, die
im Geschéftsjahr 2016 nicht erneut notwendig war. Zudem konnten die Mietkosten durch
einen Umzug in kleinere Raumlichkeiten (ohne Beriicksichtigung der Erlése aus der Unter-
vermietung) im Vorjahresvergleich um rund TEUR 90 gesenkt sowie die Rechts- und Bera-

tungskosten vermindert werden.

Betriebsergebnis

Das Betriebsergebnis der InCity AG fallt mit TEUR -1.622 (Geschéftsjahr 2015:
TEUR -3.288) erneut negativ aus. Die operativen Kosten werden derzeit noch nicht aus
den Umsatzerlésen und den sonstigen Ertragen gedeckt, da aus den Bestandsobjekten
und den Projektgesellschaften noch keine ausreichenden Ertrage generiert werden kon-

nen.
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Ertrédge aus Beteiligungen

Im Geschéftsjahr 2016 resultieren die Ertrage aus Beteiligungen in Hohe von in Héhe von
TEUR 216 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 390) aus einer vereinnahmten Gewinngarantie be-
treffend die abgeschlossene Projektbeteiligung ,Heimat 79 in Hohe von TEUR 171 sowie
aus einer Vorabgewinnausschuttung der Projektbeteiligung ,Flugfeld Boéblingen® in Hohe
von TEUR 45. Im Geschaftsjahr 2015 resultierten die Beteiligungsertrage ausschlieflich
aus Vorabgewinnausschiittungen der Projektbeteiligung ,Flugfeld Boblingen® in Héhe von
TEUR 390.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage der InCity AG im Geschaftsjahr 2016 belaufen
sich auf TEUR 755 (Geschéftsjahr 2015: TEUR 977) und bestehen im Wesentlichen aus
Zinsertragen aus Bestandsgesellschaften in Hohe von TEUR 713 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 500) und Zinsertragen aus den Projektgesellschaften in Héhe von TEUR 32 (Ge-
schaftsjahr 2015: TEUR 437).

Zinsen und &dhnliche Aufwendungen

Im Geschaftsjahr 2016 belaufen sich die Zinsen und ahnlichen Aufwendungen auf insge-
samt TEUR 54 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 197) und resultieren im Wesentlichen aus Zin-
sen fUr das Darlehen der Haron Holding AG (TEUR 36) sowie Avalgebihren (TEUR 16).

Jahresfehlbetrag

Insgesamt weist die InCity AG im Geschéaftsjahr 2016 einen Jahresfehlbetrag von
TEUR 833 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 2.141) aus, der im Vergleich zum Geschéaftsjahr
2015 um TEUR 1.308 bzw. rund 62 % gesunken ist. Wesentlicher Grund fur die Ergebnis-
verbesserung sind im Vorjahr vorgenommene Abschreibungen auf Vermdgensgegenstan-
de des Umlaufvermégens (TEUR 1.061), die im Geschéaftsjahr 2016 nur noch in geringfi-
giger Hohe (TEUR 16) angefallen sind, die gestiegenen Umsatzerlése und der reduzierte

Personalaufwand sowie der reduzierte sonstige betriebliche Aufwand.
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Die Vermégenslage der InCity AG im Geschéftsjahr 2016

Anlagevermégen

Das wesentliche Anlagevermdgen der InCity AG besteht aus Finanzanlagen in Form von
Anteilen an verbundenen Unternehmen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen.
Die Finanzanlagen zum 31. Dezember 2016 betragen TEUR 47.084 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 35.775). Dies entspricht einer Erh6hung um TEUR 11.309 bzw. rund 32 %. Die Ver-
anderung resultiert im Wesentlichen aus den Ausleihungen im Geschaftsjahr 2016 an die
Objektgesellschaft IC Objekt5 Berlin GmbH fiir das Bestandsobjekt ,Charlottenstra-
Re 79-80“ (TEUR 10.379).

Umlaufvermégen

Das Umlaufvermégen der InCity AG zum 31. Dezember 2016 besteht im Wesentlichen aus
Forderungen gegen verbundene Unternehmen in Hohe von TEUR 12.339 (Geschaftsjahr
2015: 6.622) sowie Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten in Ho6he von
TEUR 2.766 (Vorjahr: TEUR 1.295). Forderungen gegen verbundene Unternehmen resul-
tieren aus Darlehen, Leistungen im Rahmen des laufenden Geschéaftsverkehrs sowie aus
der umsatzsteuerlichen Organschaft. Dartiber hinaus bestehen Forderungen aus Lieferun-
gen und Leistungen in Hoéhe von TEUR 201 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 75) und sonstige
Vermdgensgegenstande in Héhe von TEUR 217 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 190). Insge-
samt wurden im Geschéaftsjahr 2016 Forderungen in Héhe von TEUR 16 (Geschéftsjahr
2015: TEUR 1.095) einzelwertberichtigt, da in dieser Hohe nicht mehr von einer Werthal-
tigkeit ausgegangen werden kann. Der deutliche Anstieg der Forderungen gegen verbun-
dene Unternehmen um TEUR 5.717 gegeniiber dem Geschaftsjahr 2015 resultiert vor-
nehmlich aus der Gewahrung zusatzlicher liquider Mittel an die Rheinblick Lage 1 GmbH

im Zusammenhang mit dem Projekt ,Rhein VII“ bzw. mit dem Erwerb von ,Haus 6.

Eigenkapital

Das Eigenkapital der InCity AG zum 31. Dezember 2016 betragt TEUR 60.348 (Geschéfts-
jahr 2015: TEUR 41.931). Die Veranderung um TEUR 18.417 resultiert im Wesentlichen
aus der Erhéhung des Grundkapitals der InCity AG aufgrund der Barkapitalerhéhung im
Geschéftsjahr 2016 um TEUR 17.500, berlcksichtigt aber auch den gegenlaufigen Effekt
durch die Erhéhung des Bilanzverlustes von TEUR 6.164 im Geschaftsjahr 2015 auf
TEUR 6.997 im Geschéaftsjahr 2016 aufgrund des Jahresfehlbetrages im Geschéaftsjahr
2016 in H6he von TEUR 833.
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Riickstellungen

Die Rickstellungen der InCity AG zum 31. Dezember 2016 betragen TEUR 685 (Ge-
schéftsjahr 2015: TEUR 683) und betreffen im Wesentlichen mdgliche Risiken aus den Be-
teiligungen an Tochterunternehmen in Hoéhe von TEUR 468 (Geschaftsjahr 2015:
TEUR 523), Rickstellungen fir Abschluss- und Prifungskosten in Héhe von TEUR 110
(Geschéftsjahr 2015: TEUR 123), ausstehende Rechnungen in H6he von TEUR 39 (Ge-
schaftsjahr 2015: TEUR 21) und offene Urlaubsanspriiche in Héhe von TEUR 22 (Ge-
schaftsjahr 2015: TEUR 12).

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten der InCity AG zum 31. Dezember 2016 von insgesamt TEUR 1.695
(Geschéftsjahr 2015: TEUR 1.387) bestehen aus Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinsti-
tuten in Hohe von TEUR 3 (Geschaftsjahr 2015: TEUR 0), Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen in Hohe von TEUR 87 (Geschéaftsjahr 2015: TEUR 182), Verbindlich-
keiten gegeniber verbundenen Unternehmen in H6he von TEUR 1.597 (Geschéftsjahr
2015: TEUR 1.150) und sonstigen Verbindlichkeiten in Hohe von TEUR 8 (Geschéaftsjahr
2015: TEUR 55). Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen ergeben sich im
Wesentlichen aus kurz vor dem Abschlussstichtag eingegangenen, aber erst hiernach be-
glichenen Rechnungen. Die Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen be-
treffen ein Darlehen der Haron Holding AG (TEUR 1.175) und dariber hinaus Darlehen
von Tochterunternehmen (Rheinland Immo Invest GmbH — TEUR 169, Immo Invest Rhein
Main GmbH — TEUR 58, May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG — TEUR 14), und Ver-
bindlichkeiten gegentiber Tochterunternehmen aus der umsatzsteuerlichen Organschaft —
TEUR 181. Der Anstieg der Verbindlichkeiten um TEUR 308 ist im Wesentlichen auf die
Erhéhung der Verbindlichkeiten gegentber der Haron Holding AG von TEUR 900 um
TEUR 275 auf TEUR 1.175 zuriickzufihren.

Gewinnprognose fiir den InCity-Konzern und die InCity AG fiir das Geschaftsjahr
2017

Die in diesem Abschnitt dargestellte Prognose des Konzernjahresergebnisses der InCity
Immobilien AG, Frankfurt am Main (im Folgenden auch ,InCity AG“ oder die ,Gesell-
schaft’) sowie des Jahresergebnisses der Gesellschaft flir das Geschéftsjahr 2017 — im
Konzernabschluss der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2016 als ,Konzernjahresfehlbe-
trag (Vj Konzernjahresiiberschuss)“ bzw. im Jahresabschluss der Gesellschaft fiir das Ge-

schéftsjahr 2016 als ,Jahresfehlbetrag” bezeichnet — (gemeinsam die ,,Ergebnisprogno-
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se’) ist keine Darstellung von Tatsachen und sollte von potentiellen Investoren auch nicht
als solche interpretiert werden. Vielmehr handelt es sich um die Erwartung des Vorstands
der InCity AG in Bezug auf die Entwicklung des Konzernjahresergebnisses sowie des Jah-
resergebnisses der Gesellschaft. Potentielle Investoren sollten sich daher nur begrenzt auf

diese Prognose verlassen.

Fiir die Prognose des Konzernjahresergebnisses des InCity-Konzerns hat die InCity AG

das Konzernjahresergebnis wie folgt definiert:

Der Konzernjahresiiberschuss/Konzernjahresfehlbetrag nach deutscher handelsrechtlicher

Rechnungslegung (HGB).

Fiir die Prognose des Jahresergebnisses der Gesellschaft hat die InCity AG das Jahreser-

gebnis wie folgt definiert:

Der Jahresliberschuss/Jahresfehlbetrag nach deutscher handelsrechtlicher Rechnungsle-
gung (HGB).

Die Ergebnisprognose basiert auf den unten aufgefiihrten Annahmen des Vorstands der
InCity AG. Diese Annahmen betreffen Faktoren, auf die die Gesellschaft keinen oder nur in
begrenztem Umfang Einfluss nehmen kann. Selbst wenn die Gesellschaft davon ausgeht,
dass die Annahmen zum Zeitpunkt der Veréffentlichung der Ergebnisprognose durch den
Vorstand der InCity AG angemessen sind, kénnten sie sich doch im Nachhinein als unzu-
treffend oder unbegriindet erweisen. Sollten sich eine oder mehrere dieser Annahmen als
unzutreffend oder unbegriindet erweisen, kénnte das tatsdchliche Konzernjahresergebnis
und/oder das tatséchliche Jahresergebnis der Gesellschaft wesentlich von dem jeweils

prognostizierten Ergebnis abweichen.

Prognose des Konzernjahresergebnisses fiir den InCity-Konzern sowie des Jahres-

ergebnisses fiir die InCity AG jeweils fiir das laufende Geschiftsjahr 2017

Auf Basis der bisherigen Entwicklungen im Geschéftsjahr 2017 geht die Gesellschaft zum
11. Mai 2017 fir das laufende Geschaftsjahr 2017 von einem Konzernjahresergebnis zwi-
schen EUR -2,0 Mio. und EUR -2,4 Mio. flr den InCity-Konzern und von einem Jahreser-
gebnis zwischen EUR -0,4 Mio. und EUR -0,8 Mio. fiir die InCity AG aus.
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Erlduterungen zur Ergebnisprognose

Grundsétze

Die Ergebnisprognose der Gesellschaft flir das laufende Geschéftsjahr 2017 wurde in
Ubereinstimmung mit dem IDW Rechnungslegungshinweis: Erstellung von Gewinnprogno-
sen und -schatzungen nach den besonderen Anforderungen der Prospektverordnung (IDW
RH HFA 2.003) des Instituts der Wirtschaftspriifer erstellt.

Die Ergebnisprognose wurde dabei auf Grundlage der Rechnungslegungsgrundsatze des
Handelsgesetzbuches erstellt. Die angewendeten Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden sind in den Anhangen zum Konzernabschluss sowie zum Jahresabschluss
der InCity AG fiir das zum 31. Dezember 2016 endende Geschéaftsjahr dargestellt.

Die Ergebnisprognose beriicksichtigt die Auswirkungen der zum Zeitpunkt der Prognose
vertraglich vereinbarten Akquisitionen, nicht jedoch die geplanten aber noch nicht vertrag-
lich vereinbarten Akquisitionen im Geschaftsjahr 2017. Es wurden im Geschaftsjahr 2017

noch keine Akquisitionen vertraglich vereinbart.

Die Ergebnisprognose fiir das laufende Geschaftsjahr 2017 wird durch eine Reihe von Fak-
toren beeinflusst und basiert auf bestimmten, unten aufgeflihrten Annahmen des Vorstands
der Gesellschaft.

Faktoren und Annahmen

Nicht beeinflussbare Faktoren

Das Konzernjahresergebnis sowie das Jahresergebnis der InCity AG flr das laufende Ge-
schéftsjahr 2017 sind Faktoren unterworfen, auf die die InCity AG und die anderen Gesell-
schaften des InCity-Konzerns keinen Einfluss haben. Diese Faktoren und die damit ver-

bundenen Annahmen der Gesellschaft werden im Folgenden aufgefihrt:

Faktor: Unvorhergesehene Ereignisse wie etwa héhere Gewalt

Bei der Erstellung der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass keine we-
sentlichen unvorhergesehenen Ereignisse eintreten werden, welche zu erheblichen oder

anhaltenden Behinderungen im laufenden Geschaft der Konzerngesellschaften flihren

kénnten, wie hdhere Gewalt (z.B. Feuer, Uberflutungen, Hurrikane, Stiirme, Erdbeben oder
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terroristische Anschlage), Streiks, aullerordentliche makrodkonomische Ereignisse oder

Krieg.

Faktor: Gesetzgeberische und andere rechtliche MalBnahmen

Bei der Erstellung der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass es keine
oder nur unbedeutende Anderungen der bestehenden rechtlichen Rahmenbedingungen
geben wird, und dass es keine wesentlichen gesetzlichen Anderungen z.B. im Miet- und

Steuerrecht geben wird.

Faktor: Wirtschaftliche Entwicklung der Immobilienbranche

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass es keine negati-
ve wirtschaftliche Entwicklung in Deutschland geben wird und dass es keine negative Ent-

wicklung in der Immobilienbranche, insbesondere in Deutschland, geben wird.

Faktor: Zinsentwicklung

Bei der Erstellung der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass das derzei-
tige Zinsniveau nahezu stabil bleiben, gegebenenfalls leicht ansteigen wird. Da die InCity
AG in einem Fall fir die Finanzverbindlichkeiten mit variablen Zinsen ein Zinssicherungs-
geschaft abgeschlossen hat, geht die Gesellschaft davon aus, dass es zu keinen signifi-
kanten negativen Auswirkungen auf die Finanzierungsbedingungen fiir das Geschéftsjahr

2017 kommen wird.

Begrenzt beeinflussbare Faktoren

Weitere Faktoren, auf die die Gesellschaft begrenzten Einfluss hat, kdbnnen die Ergebnis-
prognose fiir das Geschaftsjahr 2017 ebenfalls beeinflussen. Diese Faktoren und die damit

verbundenen Annahmen der Gesellschaft werden im Folgenden aufgefiihrt:

Faktor: Umsatzerlése des InCity-Konzerns aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobi-

lien

Die Erlése aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien setzen sich aus den Sollmie-
ten abziglich Erlésschmalerungen zusammen. Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die
Gesellschaft basierend auf den gegenwartigen Vertragsmieten von Erlésen aus der Bewirt-

schaftung der Bestandsimmobilien im InCity-Konzern fir das Geschéftsjahr 2017 in Héhe
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von rund EUR 2,9 Mio. aus. Dabei nimmt die Gesellschaft an, dass die meisten Einheiten,
fur die Mietvertrage in der Planungsperiode 2017 auslaufen oder gekiindigt werden, noch
in dieser Planungsperiode wieder vermietet werden kénnen. Die Gesellschaft nimmt ferner
an, dass die durchschnittliche Leerstandsquote im Geschaftsjahr 2017 in etwa auf dem Ni-
veau vom 31. Dezember 2016 verbleiben wird und sich die Vertragsmiete pro m? im Ge-

schaftsjahr 2017 gegenliber dem Geschaftsjahr 2016 nicht wesentlich andern wird.
Faktor: Umsatzerlése des InCity-Konzerns aus den Projektentwicklungen

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft unter Berticksichtigung der aktuel-
len internen Kalkulationen sowie dem jeweiligen Reporting der Projektpartner fir den InCi-
ty-Konzern von Umsatzerldsen aus dem Projektentwicklungsgeschaft in Héhe von rund
EUR 11,5 Mio. fir das Geschaftsjahr 2017 aus.

Die Gesellschaft geht dabei davon aus, dass flr das Projekt ,Elbquartier Blankenese® die
letzten Einheiten zu den Planverkaufspreisen veraufRert werden kénnen. Fir das Projekt
»Rhein VII* (inkl. ,Haus 6“) geht die Gesellschaft ebenfalls davon aus, dass der vollstandige
Verkauf und die Ubergabe der Einheiten im Geschéftsjahr 2017 erfolgen werden. Diese
Annahme basiert insbesondere auf dem zum Zeitpunkt der Ergebnisprognose vorliegenden
Verkaufsstand von 96 % beziiglich des Gesamtprojektes ,Rhein VIII“ sowie den Anfragen

von Kaufinteressenten fiir das dortige ,Haus 6.
Faktor: Umsatzerlése der InCity AG

Die InCity AG selbst erzielt keine Erldse aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien
oder aus Projektentwicklungen, sondern aus Dienstleistungen fiir Konzernunternehmen
(Managementvergitungen). Daher ist die Jahresergebnis-Prognose der InCity AG mittelbar
von den Ergebnissen der Konzernunternehmen abhangig. Denn nur bei Werthaltigkeit und
Realisierbarkeit der konzerninternen Erl0se erzielt die InCity AG einen positiven Ergebnis-

beitrag.

Fir Zwecke der Prognose geht die Gesellschaft fiir die InCity AG von Umsatzerlésen in
Hoéhe von rund EUR 0,4 Mio. fur das Geschéftsjahr 2017 aus, die nahezu vollstandig auf
Konzernunternehmen entfallen. Fir das Geschaftsjahr 2017 geht die Gesellschaft davon

aus, dass diese Erlése werthaltig und realisierbar sind.
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Faktor: Verminderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnissen

aus Projektentwicklungen des InCity-Konzerns

Der Bestandsveranderung aus dem Projektentwicklungsgeschéaft in Héhe von rund EUR
-9,3 Mio. liegt die Annahme zugrunde, dass durch die Veraufierung der Wohneinheiten des
Projekts ,Elbquartier Blankenese“ und bei dem ,Haus 6“ des Projekts ,Rhein VII* ein Be-
standsabbau von rund EUR 9,6 Mio. realisiert wird. Gegenlaufig wirkt sich vor allem der
Baufortschritt bei dem ,Haus 6“ des Projekts ,Rhein VII“ mit rund EUR 0,3 Mio. aus.

Faktor: Materialaufwendungen aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien des InCi-

ty-Konzerns

Aufwendungen aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien des InCity-Konzerns be-
inhalten alle in Verbindung mit Mietaktivitdten anfallenden Kosten wie Instandhaltungskos-
ten, nicht umlagefahige Betriebskosten, Inkasso und sonstige Kosten. Fiir Zwecke der Er-
gebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass sich die Aufwendungen aus der
Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien im Geschaftsjahr 2017 prozentual im Verhaltnis
zu den Einnahmen aus der Bewirtschaftung der Bestandsimmobilien auf leicht gestiege-

nem Niveau im Vergleich zum Geschaftsjahr 2016 bewegen werden.

Im Rahmen der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass umlagefahige
Kosten in der gemafl mietvertraglichen und gesetzlichen Regelungen jeweils maximal zu-
I&ssigen Hohe auf die Mieter umgelegt werden. Ertrage aus der Abrechnung von umlage-
fahigen Kosten werden in der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der Gesellschaft in-

nerhalb der Umsatzerldése ausgewiesen.

Faktor: Materialaufwendungen aus Projektentwicklungen des InCity-Konzerns

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft unter Berlicksichtigung der aktuel-
len internen Kalkulationen sowie dem jeweiligen Reporting der Projektpartner auf Ebene
des InCity Konzerns von Materialaufwendungen aus dem Projektentwicklungsgeschaft in
Hohe von rund EUR 0,8 Mio. und insgesamt von Materialaufwendungen von rund EUR 2,3
Mio. flr das Geschaftsjahr 2017 aus.

Faktor: Personalaufwand des InCity-Konzerns

Die Gesellschaft geht fiir Zwecke der Ergebnisprognose davon aus, dass der Personalauf-

wand im Geschéaftsjahr 2017 im Vergleich zum Geschaftsjahr 2016 nahezu unverandert
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bleiben wird. Hier liegt die Annahme zugrunde, dass der Personalbestand und das Ge-
haltsniveau nahezu auf dem derzeitigen Niveau bestehen bleibt. Eine Tochtergesellschaft

beschaftigt in 2017 einen operativen Mitarbeiter.

Faktor: Personalaufwand der InCity AG

Die Annahmen zum Personalaufwand der InCity AG unterscheiden sich nur unwesentlich
von jenen in Bezug auf den InCity-Konzern, da die Konzernunternehmen nahezu keine

Mitarbeiter auf entgeltlicher Basis beschaftigen.

Faktor: Abschreibungen des InCity-Konzerns

Die Gesellschaft geht fiir Zwecke der Ergebnisprognose davon aus, dass die Abschreibun-
gen des Konzerns im Geschaftsjahr 2017 im Vergleich zum Geschaftsjahr 2016 leicht stei-
gen und rund EUR 1,3 Mio. betragen werden. Hier liegt die Annahme zugrunde, dass die
im Geschaftsjahr 2016 erworbene Bestandsimmobilie ganzjahrig planmafig linear abge-
schrieben wird. AuBerplanmalige Abschreibungen auf immaterielle Vermdgengegenstan-
de und Sachanlagen liegen der Ergebnisprognose nicht zugrunde. Weiter wird dabei unter-
stellt, dass Abschreibungen auf Vermodgensgegenstande des Umlaufvermégens, soweit
diese die in der Kapitalgesellschaft tiblichen Abschreibungen Uberschreiten, nicht anfallen

werden.

Faktor: Abschreibungen der InCity AG

Es ist geplant, dass die InCity AG selbst kaum immaterielle Vermégengegenstande und
Sachanlagen ausweist. Folglich sind auf der Ebene der InCity AG nahezu keine Abschrei-

bungen geplant.

Faktor: Sonstige betriebliche Aufwendungen des InCity-Konzerns

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft flir die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen fiir den InCity-Konzern davon aus, dass die sonstigen Aufwendungen im
Geschaftsjahr 2017 in Abhangigkeit von der Héhe der Aufwendungen flir die Durchflihrung
der Kapitalerhéhung und der Wirksamkeit der eingeleiteten Kostensenkungsmafnahmen
leicht unter oder leicht Gber den im Geschaftsjahr 2016 angefallenen Aufwendungen liegen

werden.
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Faktor: Sonstige betriebliche Aufwendungen der InCity AG

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft fiir die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen fir die InCity AG davon aus, dass die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen im Geschaftsjahr 2017 in Abhangigkeit von der Héhe der Aufwendungen fiir die Durch-
fuhrung der Kapitalerhéhung und der Wirksamkeit der eingeleiteten Kostensenkungsmalf}-

nahmen in etwa auf Vorjahresniveau verbleiben oder um bis zu 25 % steigen werden.

Faktor: Beteiligungsertrdge der InCity AG

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass die InCity AG
Ertrage aus Ausschittungen der Projektentwicklungsgesellschaften in Hohe von rund

EUR 0,4 Mio. realisiert. Diese betreffen insbesondere die Projektentwicklung ,Gallushofe”.

Faktor: Zinsertrdge der InCity AG

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass die InCity AG
Zinsertrage von verbundenen Unternehmen in Hohe von rund EUR 1,0 Mio. realisiert. Die-
se betreffen Darlehen an die Bestandsobjektgesellschaften (rund EUR 0,9 Mio.) und Dar-
lehen an Projektbeteiligungsgesellschaften (rund EUR 0,1 Mio.). Hierbei liegen die Annah-
men zugrunde, dass die jeweiligen Darlehensnehmer Ergebnisse erzielen, auf deren Basis
von einer Werthaltigkeit und Realisierbarkeit der jeweiligen Zinsertrage ausgegangen wer-
den kann und sich die Hohe der an die Konzerngesellschaften gewahrten Darlehen gegen-

Uber dem 31. Dezember 2016 nicht signifikant verandern wird.

Faktor: Zinsaufwendungen des InCity-Konzerns

Fir Zwecke der Ergebnisprognose geht die Gesellschaft davon aus, dass die Zinsen und
ahnliche Aufwendungen in Héhe von EUR 0,9 Mio. nahezu unverandert bleiben werden.

Dem liegen folgende Annahmen zu Grunde:

. der Verschuldungsgrad des gesamten Portfolios von Bestandsimmobilien fiir das
Geschaftsjahr 2017 stabil bleiben wird;

° alle Kreditvereinbarungsklauseln eingehalten werden;
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. das Zinsanderungsrisiko niedrig bleibt, da die Gesellschaft annimmt, dass das ab-
geschlossene Hedging-Instrument (Zinsswaps) im Geschaftsjahr 2017 effektiv sein

wird; und

. das Liquiditatsrisiko niedrig bleibt, da die Gesellschaft annimmt, dass genligend li-
quide Mittel zur Verfligung stehen und die Finanzierungskonditionen der laufenden
Finanzierungsvertrage im Falle von Kreditverlangerungen mit den Kreditinstituten

aufrechterhalten werden konnen.

Faktor: Laufende Ertragsteuern des InCity-Konzerns

Die Gesellschaft geht von einem gleichbleibenden Kdrperschafts- und Gewerbesteuersatz
aus sowie davon, dass im Geschéftsjahr 2017 keine weiteren Veranderungen im steuerli-
chen Umfeld oder Steuerrecht im Vergleich zum Geschaftsjahr 2016 stattfinden werden.
Die fur die Ergebnisprognose relevanten laufenden Ertragsteuern auf Konzernebene wer-

den voraussichtlich rund EUR 0,0 Mio. betragen.

Faktor: Laufende Ertragsteuern der InCity AG

Die InCity AG geht aufgrund des geplanten negativen Ergebnisses vor Ertragsteuern nicht

von einer Belastung mit Ertragsteuern aus.

Sonstige Erlduterungen

In der Ergebnisprognose werden auftergewdhnliche Ergebnisse und Ergebnisse aus nicht
wiederkehrenden Aktivitdten im Sinne des IDW Rechnungslegungshinweises (IDW RH
HFA 2.003) nicht unterstelit.

Da sich die Ergebnisprognose auf einen noch nicht abgeschlossenen Zeitraum bezieht und
auf der Grundlage von Annahmen Uber kiinftige ungewisse Ereignisse und Handlungen er-
stellt wird, ist sie naturgemal mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Aufgrund dieser
Unsicherheiten ist es mdglich, dass das tatsachliche Konzernjahresergebnis des InCity-
Konzerns und/oder das tatsachliche Einzelergebnis der InCity AG flir das Geschéftsjahr

2017 wesentlich von dem jeweils prognostizierten Ergebnis abweichen.
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Bescheinigung

»An die InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main

Wir haben gepriift, ob die von der InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, (die ,Gesell-
schaft’) fir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017 erstellte Prog-
nose des Konzernjahresergebnisses der Gesellschaft sowie des Jahresergebnisses der
Gesellschaft (gemeinsam die ,Ergebnisprognose®) auf den in den Erlduterungen zur Er-
gebnisprognose dargestellten Grundlagen ordnungsgemall erstellt worden ist und ob diese
Grundlagen im Einklang mit den Rechnungslegungsgrundsétzen sowie den Ausweis-, Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden der Gesellschaft stehen. Die Ergebnisprognose
umfasst das prognostizierte Konzernjahresergebnis und das prognostizierte Jahresergeb-
nis der Gesellschaft fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017 so-

wie Erlduterungen zur Ergebnisprognose.

Die Erstellung der Ergebnisprognose einschliellich der in den Erlduterungen zur Ergebnis-
prognose dargestellten Faktoren und Annahmen liegt in der Verantwortung der gesetzli-

chen Vertreter der Gesellschatft.

Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung ein Urteil
dariiber abzugeben, ob die Ergebnisprognose auf den in den Erlduterungen zur Ergebnis-
prognose dargestellten Grundlagen ordnungsgemél erstellt worden ist und ob diese
Grundlagen im Einklang mit den Rechnungslegungsgrundsétzen sowie den Ausweis-, Bi-
lanzierungs- und Bewertungsmethoden der Gesellschaft stehen. Nicht Gegenstand unse-
res Auftrags ist die Priifung der von der Gesellschaft identifizierten und der Ergebnisprog-

nose zugrunde gelegten Faktoren und Annahmen.

Wir haben unsere Priifung unter Beachtung des vom Institut der Wirtschaftspriifer in
Deutschland e.V. (IDW) herausgegebenen IDW Priifungshinweises: Priifung von Gewinn-
prognosen und -Schétzungen i.S.v. IDW RH HFA 2.003 und Bestétigung zu Gewinnschét-
zungen auf Basis vorldufiger Zahlen (IDW PH 9.960.3) vorgenommen. Danach ist die Prii-
fung so zu planen und durchzufiihren, dass wesentliche Fehler bei der Erstellung der Er-
gebnisprognose auf den in den Erlduterungen zur Ergebnisprognose dargestellten Grund-
lagen sowie bei der Erstellung dieser Grundlagen in Ubereinstimmung mit den Rechnungs-
legungsgrundsétzen sowie den Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden der

Gesellschaft mit hinreichender Sicherheit erkannt werden.
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111

Da sich die Ergebnisprognose auf einen noch nicht abgeschlossenen Zeitraum bezieht und
auf der Grundlage von Annahmen (ber kiinftige ungewisse Ereignisse und Handlungen er-
stellt wird, ist sie naturgemédf3 mit erheblichen Unsicherheiten behaftet. Aufgrund dieser
Unsicherheiten ist es mdglich, dass das tatsdchliche Konzernjahresergebnis und/oder das
Jahresergebnis der InCity Immobilien AG fiir den Zeitraum vom 1. Januar 2017 bis zum

31. Dezember 2017 wesentlich vom jeweils prognostizierten Ergebnis abweichen.

Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir un-

sere Beurteilung bildet.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ist die
Ergebnisprognose auf den in den Erlduterungen zur Ergebnisprognose dargestellten
Grundlagen ordnungsgemal erstellt. Diese Grundlagen stehen im Einklang mit den Rech-
nungslegungsgrundsétzen sowie den Ausweis-, Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
der Gesellschatt.

Berlin, 11. Mai 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Wehner Pilawa

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer”

MARKT UND WETTBEWERB

Da die InCity AG und ihre Tochtergesellschaften bislang nur in Deutschland tatig sind, be-

zieht sich die folgende Darstellung allein auf das Gebiet der Bundesrepublik Deutschland.
Einfiihrung

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Im Jahr 2016 pragte ein solides und stetiges Wachstum die konjunkturelle Lage in
Deutschland. Nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes war das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahresdurchschnitt 2016 um 1,9 % hoéher als im

Vorjahr und damit einen halben Prozentpunkt Gber dem Durchschnittswert der letzten zehn

Jahre von + 1,4 %. Das BIP war in den beiden vorangegangenen Jahren in ahnlicher Gro-
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Benordnung gewachsen (2015: + 1,7 %; 2014: + 16 %) (Quelle:
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/01/PD17_010_
811.html).

Wie auch in den beiden vorangegangenen Jahren war der Konsum im Jahr 2016 wichtigs-
ter Wachstumsfaktor der deutschen Wirtschaft. Die privaten Konsumausgaben waren
preisbereinigt um 2,0 %, die Konsumausgaben des Staates sogar um 4,2 % hoher als im
Jahr zuvor. Parallel legten wie auch im Vorjahr die Investitionen zu. Preisbereinigt stiegen
die Bauinvestitionen im Jahr 2016 um 3,1 %. Zuséatzlich investierten Unternehmen und
Staat im Inland zusammen 1,7 % mehr in Ausriistungen als ein Jahr zuvor. Leicht negative
Effekte fur das BIP-Wachstum resultierten aus dem Abbau von Vorraten (-0,4 Prozent-
punkte) und dem AufRenbeitrag (-0,1 Prozentpunkte). Die preisbereinigten Exporte von Wa-
ren und Dienstleistungen waren um 2,5 % hdher als im Vorjahr wahrend die Importe um
3,4 % zulegten (Quelle: https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/ Pressemittei-
lungen/2017/01/PD17_010_811.html).

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2016 von knapp
43,5 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland, dem hdchsten Wert seit 1991,
erbracht. Damit waren nach ersten vorlaufigen Berechnungen im Jahr 2016 rund 429.000
Personen oder 1,0 % mehr  erwerbstétig als im Vorjahr (Quelle:
https://www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressemitteilungen/2017/01/PD17_010_
811.html).

Der deutsche Immobilienmarkt im Jahr 2016

Der deutsche Immobilienmarkt zeigte sich auch in 2016 weiter stark. Das Transaktionsvo-
lumen aus dem Vorjahr 2015 (EUR 80.270 Mio.) konnte allerdings nicht erreicht werden,
was im Markt hauptsachlich mit einem Mangel an adaquaten Angeboten begriindet wird.
Vor dem Hintergrund nach wie vor niedriger Zinsen besteht weiterhin ein enormer Anlage-
druck deutscher und auslandischer Investoren. Nach vorlaufigen Ermittlungen von BNP
Paribas Real Estate belief sich das gesamte Immobilientransaktionsvolumen im Jahr 2016
auf EUR 66,1 Milliarden (Vorjahr: EUR 80,3 Milliarden). Dabei entfielen rund EUR 52,6 Mil-
liarden auf Gewerbeimmobilien- und rund EUR 13,5 Milliarden auf Wohnimmobilientrans-
aktionen. Wie auch in den Vorjahren war das letzte Quartal das umsatzstarkste. Mit einem
Transaktionsvolumen von Gewerbeimmobilien in Hohe von EUR 19,6 Milliarden wurde das
zweitbeste Quartalsergebnis aller Zeiten erreicht (Quelle: BNP Paribas Real Estate GmbH,

Investmentmarkt Deutschland — Property Report 2017, Januar 2017).
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11.2

Markt

Wohnimmobilienmarkt

Die Nachfrage auf dem Transaktionsmarkt flir Wohnimmobilien bleibt weiterhin sehr hoch.
Bedingt durch einen Mangel an adaquatem Angebot — insbesondere im Portfoliosegment
ab 5.000 Wohneinheiten — sank das Transaktionsvolumen im Jahr2016 auf
EUR 10,7 Milliarden, was einem Rilckgang gegentber dem Vorjahr um rund 54 % ent-
spricht. Bedingt durch das knappe Angebot ist der Anteil von Projektentwicklungskaufen in
2016 gegeniber dem Vorjahr von 9 % auf 21 % des Umsatzes gestiegen, was zu einem
Anstieg des Preisniveaus fiihrte. Der durchschnittliche Preis je Wohneinheit stieg von rund
EUR 70.000 im Jahr 2015 auf zuletzt EUR 92.400 im Jahr 2016. Der Anteil der gehandel-
ten Einheiten, der auf die TOP-7-Standorte entffiel, lag in 2016 bei rund 46 % gegenuber
nur rund 29 % im Vorjahr. Auch im Jahr 2017 ist von einem weiteren Preisanstieg auszu-
gehen, da das Angebot knapp und die Rahmenbedingungen glinstig bleiben durften.
(Quelle: Savills Immobilien Beratungs-GmbH, Marktiberblick Wohninvestmentmarkt
Deutschland — Q4 2016, Januar 2017)

Auf der Kauferseite traten wie im Vorjahr mehrheitlich einheimische Investoren in Erschei-
nung. Im Jahr 2016 lag ihr Anteil am Transaktionsvolumen bei rund 74 %. Im Gegensatz
zum Jahr 2015 sind die Wohnimmobilien-AG’s und REITs nicht mehr die starkste Kaufer-
gruppe. Diese wurde knapp von Spezialfonds Gberholt. BNP Paribas Real Estate geht auch
fir 2017 von einem sehr hohen Nachfrageniveau auf dem Wohnimmobilienmarkt aus und
erwartet Investmentumsatze im zweistelligen Milliardenbereich. (Quelle: BNP Paribas Real
Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland — At a Glance Q4 2016, Januar 2017)

Gewerbeimmobilienmarkt

Nachdem das gewerbliche Transaktionsvolumen in den Jahren 2010 bis 2015 stetig ange-
stiegen ist, kam es 2016 im Vorjahresvergleich zu einem leichten Riickgang von rund 4 %
auf EUR 52,9 Milliarden. Dieses gewerbliche Transaktionsvolumen wurde in der Lang-
zeitstatistik bislang lediglich von den Rekordjahren 2007 (EUR 54,7 Milliarden) und 2015
(EUR 55,1 Milliarden) Ubertroffen. Der Riickgang des Transaktionsvolumens beruht aus-
schlief3lich auf einem Mangel an adaquaten Angeboten. Wie auch im Vorjahr machen Ein-
zeltransaktionen rund 65 % des gewerblichen Transaktionsvolumens aus. Trotz eines
leichten Rickgangs groRRvolumiger Transaktionen in 2016 Uberstiegen bei vier der finf
grolten Transaktionen die Kaufpreise die Marke von EUR 750 Mio. Transaktionen mit

Kaufpreisen oberhalb der Marke von EUR 100 Mio. machten knapp die Halfte des Transak-
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tionsvolumens aus, was lediglich einem leichten Riickgang gegeniiber dem Vorjahr ent-
spricht. Rund 45 % - dies entsprich knapp EUR 24,0 Milliarden — des gewerblichen Trans-
aktionsvolumens entfallen auf die Assetklasse Biroimmobilie, gefolgt vom Einzelhandel mit
23 % (EUR 12,0 Milliarden). Weitere Anteile verteilen sich auf Hotel- sowie Lager-/ Lo-
gistikimmobilien mit jeweils rund 9 % und gemischt genutzte Immobilien (rund 6 %). Spezi-
alimmobilien wie Senioren- und Pflegeheime machen einen Grofiteil des verbleibenden Vo-
lumens aus (Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Investmentmarktiiberblick Deutschland —
4. Quartal 2016, Januar 2017).

Die sieben A-Stadte in Deutschland vereinen in 2016 ein Transaktionsvolumen von rund
EUR 29,6 Milliarden auf sich. Dies entspricht einem leichten Riickgang gegeniber 2015
von rund 5 %. Wahrend in 2015 noch rund ein Viertel der Investitionen in den sieben gro-
Ren deutschen Metropolen auf Berlin entfielen, waren es in 2016 mit rund EUR 5,0 Milliar-
den noch knapp 17 %. Mit rund 25 % wurde der grote Anteil derartiger Investition im Jahr
2016 in Frankfurt am Main getatigt. Das Frankfurter Transaktionsvolumen erreichte mit
rund EUR 7,3 Milliarden jedoch nicht den Vorjahresrekordwert von EUR 8,0 Milliarden am
Berliner Markt. Auch Investitionen auf3erhalb der A-Stadte waren mit EUR 23,3 Milliarden,
was einem Rickgang um rund 3 % entspricht, gegenuber 2015 leicht rlcklaufig. Ange-
sichts der nach wie vor hohen Nachfrage haben sich die Spitzenrenditen Uber alle Asset-
klassen hinweg weiter leicht reduziert. Bezogen auf die sieben A-Stadte ist in der Asset-
klasse Buroimmobilie im Jahr 2016 durchschnittlich ein Rickgang um 0,59 Prozentpunkte
auf 3,56 % zu verzeichnen (Quelle: Jones Lang LaSalle GmbH, Investmentmarkttiberblick
Deutschland — 4. Quartal 2016, Januar 2017).

Biiroimmobilienmarkt Berlin

Der Berliner Buromarktvermietungsmarkt schloss das zweite Jahr in Folge mit einem Re-
kordergebnis ab. Der Rekordumsatz des Jahres 2015 konnte mit einem Umsatz von
863.000 m? im Jahr 2016 erneut Ubertroffen werden. Im bundesweiten Vergleich verteidigt
Berlin damit zum zweiten Mal die in 2014 errungene Spitzenposition unter den deutschen
Blromarktzentren. Unternehmen aus den Bereichen Information und Telekommunikation
haben mit rund 24 % am starksten zur Nachfrager beigetragen, dicht gefolgt von der 6ffent-
lichen Verwaltung, Verbanden und sozialen Einrichtungen mit rund 22 %, jeweils bezogen
auf den Flachenumsatz. Nach diesen beiden Bereichen folgen Beratungsunternehmen mit
rund 12 % sowie Handel und Gastronomie mit rund 11 %. Der verbleibende Anteil von rund
6 % entfallt auf das verarbeitende Gewerbe. Wie auch das Jahr 2015 ist auch das Jahr
2016 von einem weiteren deutlichen Leerstandsriickgang gepragt. Das Volumen von Leer-

standsflachen ist von rund 684.000 m? im Vorjahr auf etwa 567.000 m? in 2016 zurlickge-
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gangen. Dies entspricht einer Leerstandsquote von rund 3 %. Die Spitzenmiete hat sich im
Vergleich zum Vorjahr weiter positiv entwickelt und ist dabei auf 28,50 €/m? (+17 %) ge-
stiegen (Quelle: Colliers International Berlin GmbH, Marktbericht Berlin 2016/2017 — Buro-

vermietung und Investment, Januar 2017).

Biiroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Auch der Frankfurter Biromarktvermietungsmarkt schloss das Jahr 2016 mit einem Re-
kordergebnis ab. EinschlieRlich Eschborn und Offenbach Kaiserlei konnte ein Flachenum-
satz von 552.000 m? und damit der hdchste seit dem Rekordjahr 2007 erzielt werden. Auch
die Finf- (430.000 m?) und Zehn-Jahres-Durchschnitte (462.200 m?) wurden signifikant
Ubertroffen. Nicht Uberraschend sind Unternehmen aus den Branchen Banken und Finanz-
dienstleistungen mit rund 19 % fiur die grofite Flachennachfrage verantwortlich. Es folgen
mit rund 15 % Beratungsunternehmen, mit etwa 12 % die Branche Tourismus und Verkehr
sowie mit rund 11 % der Bereich Information und Telekommunikation. Weitere 9 % entfie-
len auf die 6ffentliche Verwaltung, Verbande und soziale Einrichtungen. Da der Zuwachs
durch Neubauflachen mit knapp 130.000 m? im Jahr 2016 eher gering ausfiel und weiter
Buroflachen durch Abriss und/oder Umwandlung in andere Nutzungsarten wegfallen, ist
auch die Leerstandsquote weiter zurlickgegangen. Zum Jahresende geht Colliers von einer
Leerstandsquote in H6he von rund 11,2 % aus, was einem Rickgang um 0,6 Prozentpunk-
te gegentiber dem Vorjahr und einer Flache von 1.300.000 m? entspricht. Hinsichtlich der
Spitzenmiete war im Verlauf des Jahres 2016 im Frankfurter Marktgebiet ein leichter Rlck-
gang auf EUR 37,50/m? zu verzeichnen. Gleiches gilt fiir die Durchschnittsmiete, die von
EUR 19,00/m? auf EUR 18,70/m? gesunken ist, wobei hierfiir mehrere GroR3abschllsse un-
terhalb der EUR 20,00/m?-Marke mitverantwortlich sind (Quelle: Colliers International
Frankfurt GmbH, Marktbericht Frankfurt 2016/2017 — Birovermietung und Investment, Ja-
nuar 2017).

Wettbewerb

Im Geschéaftszweig der Immobilienprojektbeteiligungen steht die InCity nur indirekt — nam-
lich Gber ihre Projektpartner — in den Zielregionen mit lokalen bzw. regionalen mittelstandi-
schen Immobilienprojektentwicklern im Wettbewerb.

Hinsichtlich der Eigenkapitalinvestoren steht die InCity in erster Linie mit Mezzanine-

Kapitalgebern wie Private-Equity Investoren, Kreditinstituten, Fonds und anderen institutio-

nellen und privaten Investoren bei Immobilienprojektbeteiligungen im Wettbewerb.
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Im Geschéaftszweig der Immobilienbestandshaltung steht die InCity in Konkurrenz mit nati-

onalen und internationalen Immobilieninvestoren.

GESCHAFTSTATIGKEIT

Uberblick

Die Geschaftstatigkeit der InCity basiert auf zwei Geschaftszweigen: Dem Bestandsge-

schaft und dem Projektbeteiligungsgeschaft.

In ihrem Bestandsgeschaft, das bis auf weiteres den Schwerpunkt der Investitionstatigkeit
der Gesellschaft darstellen soll, investiert die InCity AG Uber Tochtergesellschaften seit
dem Geschéaftsjahr 2014 in den Aufbau eines Bestandsportfolios im Raum Berlin und
Frankfurt am Main. Die Immobilien des Bestandsportfolios sind zur Vermietung bestimmt
und werden im Anlagevermégen der InCity als Sachanlagen bilanziert. Im Vordergrund des
Portfolioaufbaus stehen Objekte, die aufgrund ihrer Lage und Objektqualitat eine langfristi-
ge Wertstabilitédt bieten. Bei den Gesellschaften, die Immobilien fir die Bestandshaltung
erwerben, ist die InCity AG in der Regel alleiniger Gesellschafter (zu Einzelheiten des Be-

standsportfolios siehe Ziffer 12.7).

In ihrem Projektbeteiligungsgeschaft beteiligt sich die InCity Gber Partnerschaftsmodelle
mit regionalen Projektentwicklern an wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilien-
projekten in ausgewahlten deutschen Metropolregionen. Die InCity AG geht hier in der Re-
gel mehrheitliche Beteiligungen an Projektgesellschaften ein, Giber die die entsprechenden
Projektentwicklungen realisiert werden. Die Immobilien des Projektportfolios sind zum Ver-
kauf nach der jeweiligen Fertigstellung bestimmt und werden als Vorrate im Umlaufvermo-
gen der InCity bilanziert. Der Investitionsfokus liegt hierbei auf Projektbeteiligungen im Be-
reich Wohnen sowie gewerblichen Neubauprojekten im Bereich Buro, Logistik und Einzel-
handel. Die Gesamtinvestitionskosten der einzelnen Projekte liegen zwischen EUR 5 Mio.
bis EUR 100 Mio. Der Investitionsradius der InCity umfasst die wichtigsten Metropolregio-
nen Deutschlands mit hohem Wirtschaftswachstum und einer wachsenden Bevolkerungs-
zahl. Die Gesellschaften, Gber die die Projektentwicklungen abgewickelt werden, sind reine
Zweckgesellschaften zur Durchflihrung des jeweiligen Immobilienprojekts und Eigentiimer
des jeweils zu entwickelnden und bebauenden Grundstiicks (zu den Einzelheiten des Pro-
jektportfolios siehe Ziffer 12.8).

Bis zum Datum des Prospekts wurden von der InCity drei als Geschaftshaus und zwei als

Wohn- und Geschaftshaus genutzte Bestandsobjekte mit einem Volumen von rund
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EUR 89 Mio. (Bruttoanschaffungskosten) als Bestandsobjekte erworben. Zum Datum des
Prospekts umfasste das Projektportfolio zwei laufende Projektbeteiligungen mit einem Ge-
samtprojektvolumen von rund EUR 80 Mio. (geplanter Bruttogesamtverau3erungserlds).
Den Schwerpunkt der laufenden Projektbeteiligungen bildet der Bereich Wohnen (zur
Ubersicht tiber die laufenden und die abgeschlossenen, aber noch bestehenden Projektbe-
teiligungen sowie Uber die bereits erworbenen Bestandsobjekte siehe das Chart in Zif-
fer 12.3 (Konzernstruktur)).

Die InCity AG selbst ist fir die strategische Steuerung des Konzerns zustandig.

Unternehmensgeschichte und Hintergrund

Seit der Griindung der InCity AG am 24. November 2005 lag der Fokus der Geschaftstatig-
keit der InCity bis zur strategischen Neuausrichtung im Jahr 2010 auf dem Projektentwick-
lergeschaft. Nur im geringen Umfang verblieben Objekte im Bestand. Im Projektentwick-
lungsgeschaft deckte die InCity die komplette Wertschopfungskette von der Grundstiicks-
suche, Objektentwicklung, Erlangung der Baugenehmigung Uber die Realisierung bis hin
zum Verkauf ab (sog. Altgeschaft). Allerdings gingen damit auch alle einhergehenden Risi-
ken ausschlieBlich zu Lasten der InCity. Regional waren die Rheinschiene, Berlin und Thi-
ringen die wesentlichen Schwerpunkte. Der Erfolg dieses Geschéftsmodells blieb deutlich
hinter den Erwartungen zurlick. Die finanziellen Risiken steigerten sich zunehmend durch
eine nicht immer den Marktgegebenheiten angepasste Projektpolitik. Dadurch fehlten fi-
nanzielle Ressourcen, um neue Projekte anzugehen. Im Juni 2010 verabschiedeten der
Vorstand und Aufsichtsrat der InCity AG einen umfangreichen MalRnahmenkatalog, der ne-
ben der Neubesetzung von Vorstand und Aufsichtsrat die Ausarbeitung einer neuen strate-

gischen Ausrichtung vorsah.

Dem neuen Geschéaftsmodell folgend entschlossen sich Vorstand und Aufsichtsrat seiner-
zeit, das Altgeschaft vollstandig abzuwickeln. In 2010 und 2011 wurden entscheidende
Schritte unternommen, die letzten Projekte aus dem Altgeschéaft der InCity abzuwickeln.
Dazu trennte sich die InCity AG von den gemeinschaftlich mit der Primus Immobilien AG
betriebenen Berliner Projektentwicklungen und ihrer Beteiligung an der Informica Real In-
vest AG. Zudem wurden laufende Projektentwicklungen des Altgeschéfts zu Ende geflhrt
und verdulert. Ebenso wurden Bestandsimmobilien aus dem Altgeschéaft verduert. Im
Geschéftsjahr 2012 wurde die konsequente Trennung der noch verbliebenen Immobilien
weiter fortgeflhrt. In 2013 und 2014 wurden die letzten beiden Objekte aus dem Altge-

schaft verauliert. Mit dem im Mai 2014 zum Buchwert erfolgten und im Juni 2014 vollzoge-

145



12.3

124

nen Verkauf der von der KBD Grundbesitz GmbH gehaltenen Immobilien in Leverkusen,

Doénhoffstralle 39 hat die InCity ihren Altbestand vollstandig abgebaut.
Konzernstruktur

Nachfolgend ist die vereinfachte Konzernstruktur auf Basis der zum Datum des Prospekts
bestehenden Tochtergesellschaften der InCity AG nebst zu diesem Zeitpunkt noch vorhan-
denen Projektbeteiligungen, bereits erworbenen Bestandsimmobilien und noch vorhande-

nen Beteiligungen aus dem Altgeschaft dargestellt:

InCity Immobilien AG

Bestandsobjekte Projektbeteiligungen Altgeschaft *

Objekt Bronnerstralle 13,15, Frankfurt Projekt ,Gallushofe", Frankfurt *
jel quartie d (enese”, Ha
Objekt ,,Bernburger Stralte 31/33, Berlin® PI_UJ_L “Elb I_f"_' I.u? ”_"_‘L”_L - Py by
t einVil“, D Idor
Objekt , Jigerstralle 34/35, Berlin® _F_'ro_Je""_r_“?_"r‘ I_I .L.russe dor'_
) . ) ’ *
Objekt Jagerstrabe 54/55, Berlin® Projekt ,Flugfeld B&blingen®, B&blingen
— - . . . *
Objekt ,Charlottenstralie 79-80, Berlin Projekt ,, Top Living Lassenstrale®, Berlin
. *
Projekt ,OPERNBLICK", Frankfurt
* *

Nach Auffassung des Vorstands der Gesellschaft sind die IC Objekt1 Frankfurt GmbH, die
IC Objekt2 Berlin GmbH, die IC Objekt3 Berlin GmbH, die IC Objekt4 Berlin GmbH, die IC
Objekt5 Berlin GmbH und die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH (flir das Bestands-
geschaft) und die Projektgesellschaft HW 46 mbH, die Elbquartier Blankenese GmbH &
Co. KG, die Elbquartier Beteiligungs-GmbH, die Rheinblick Lage 1 GmbH und die Rhein-
COR Projektentwicklung GmbH (flr das Projektbeteiligungsgeschaft) die wichtigsten Toch-
tergesellschaften und Beteiligungen fir den zum Datum des Prospekts vorhandenen Ge-
schéftsbetrieb der InCity AG.

Wettbewerbsstarken

Im Geschéaftszweig der Immobilienbestandshaltung steht die InCity in Konkurrenz mit nati-
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onalen und internationalen Immobilieninvestoren. Wahrend institutionelle Investoren in der
Regel in groRere Volumina investieren, liegt bei der Bestandshaltung der Schwerpunkt der
InCity auf gewerblichen Immobilien mit einem gegenwartig anvisierten Investitionsvolumen
zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio. AuRerdem fokussiert sich die InCity auf die Immo-
bilienmarkte Berlin und Frankfurt am Main. Hier ist die InCity tief mit Maklern, privaten und
institutionellen Investoren, Family Offices und Projektentwicklern vernetzt. Die Konzentrati-
on auf diese zwei Immobilienméarkte erlaubt der InCity eine starke Prasenz in diesen Mark-
ten. Durch standigen Kontakt und Austausch mit den dort verankerten regionalen Markt-

teilnehmern erschlielRen sich fir die InCity fortlaufend Investitionsopportunitaten.

Im Geschéaftszweig der Immobilienprojektbeteiligungen steht die InCity nur indirekt — nam-
lich Uber ihre Projektpartner — in den Zielregionen mit lokalen bzw. regionalen mittelstandi-
schen Immobilienprojektentwicklern im Wettbewerb. Wahrend die InCity ihr Uberregionales
Beteiligungsportfolio aus Frankfurt am Main heraus steuert und hierbei eine zusatzliche
Qualitats- und Kostenkontrolle durchfiihrt, sind die reinen Projektentwickler an ihre lokalen
Standorte gebunden. Auf Grund des Partnerschafts-Modells hat die InCity einen kontinuier-
lichen Zugriff auf attraktive Objekte in Metropolregionen und kann jederzeit auf das Know-
How des Projektpartners zugreifen. Gleichsam obliegt bei planmaRigem Projektverlauf den
akkreditierten Partnern die operative Flhrung der Projektentwicklungsgesellschaften. Aus
Sicht des Vorstands der Gesellschaft ist eine direkte Vergleichbarkeit der InCity mit lokalen
Projektpartnern als Wettbewerber auf Grund unterschiedlicher Strategien, Lagen und Zu-
gang zum deutschlandweiten Immobilientransaktionsmarkt sowie individueller Marktkennt-

nisse nur bedingt moglich.

Hinsichtlich der Eigenkapitalinvestoren steht die Gesellschaft in erster Linie mit Mezzanine-
Kapitalgebern wie Private-Equity Investoren, Fonds und anderen institutionellen und priva-
ten Investoren bei Immobilienprojektbeteiligungen im Wettbewerb. Die InCity Gruppe sieht
sich in diesem Zusammenhang als Partner des Mittelstands. Wahrend Private-Equity In-
vestoren in der Regel groRere Eigenkapitaltranchen investieren und keine kleineren Betei-
ligungen eingehen, liegt der Fokus der InCity auf Immobilienprojekten mit einem Gesamtin-
vestitionsvolumen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 100 Mio. Uber das Engagement von Ei-
genkapitalinvestoren hinaus bietet die InCity AG der jeweiligen Projektgesellschaft durch
ihr Netzwerk neben der reinen Liquiditdt auch einen unternehmerischen Mehrwert fiir das
Einzelprojekt. Dieser erstreckt sich Uber die Akquisitionsphase bis zum Vertrieb. Uber ei-
nen begrenzten Zeitraum von zwei bis drei Jahren kann die InCity AG mit ihrem Know-How
in der entscheidenden Wertschépfungsphase des jeweiligen Projekts einen zusatzlichen

Beitrag leisten.
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Der Vorstand ist von der Einschatzung tberzeugt, dass die Gesellschaft durch ihre Fokus-
sierung auf Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt am Main und ihr Engagement in
Immobilienprojektbeteiligungen in den Metropolregionen Deutschlands und durch ihr be-
stehendes Netzwerk zu erfahrenen und regional agierenden Marktteilnehmern nachhaltig
gut aufgestellt ist. Uber den Aufbau eines Bestandsportfolios und den damit einhergehen-
den planbaren und regelmafRigen Cashflows aus den Mieteinklinften soll in erster Linie ei-

ne solide Basis fur ein nachhaltiges Wachstum geschaffen werden.

Strategie

Die InCity AG investiert in den Aufbau eines Bestandsportfolios im Raum Berlin und Frank-
furt am Main und konzentriert sich dabei Uberwiegend auf gewerbliche Immobilien mit Bu-
ro- und Einzelhandelsflachen, die auch einen Wohnanteil aufweisen kénnen. Der Investiti-
onsfokus liegt hierbei auf Objekten, die auf Grund ihrer Lage und Objektqualitat eine lang-
fristige Wertstabilitat bieten. Die gegenwartig anvisierten Gesamtinvestitionskosten der In-
City AG bei Bestandsimmobilien liegen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio.

Daneben beteiligt sich die InCity AG Uber Partnerschaftsmodelle mit regionalen Projekt-
entwicklern an wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahl-
ten deutschen Metropolregionen. Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Projektbeteiligungen
mit einem Gesamtinvestitionsvolumen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 100 Mio. Innerhalb
der Realisierungsphase beteiligt sich die InCity AG in der Regel mehrheitlich an der Pro-
jektgesellschaft und stellt dieser den Grolfiteil der aus Sicht der kreditgebenden Banken fiir
die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel zur Verfligung. Durch dieses Geschafts-
modell, bei dem die Projektdurchfiihrung dem mittelstandischen Entwickler obliegt und eine
enge Kontrolle seitens der InCity AG erfolgt, werden aus Sicht der InCity AG Projektent-

wicklungsrisiken maf3geblich reduziert.

Investitionsprofil / Tatigkeitsbereiche

Bestandsimmobilien

Das Bestandsportfolio umfasst zum Datum des Prospekts finf Immobilien mit einem
Marktwert zum jeweils letzten Bewertungsstichtag am 18. Januar 2017 bzw. 17. Februar

2017 von insgesamt rund EUR 97,3 Mio.

Im Juni 2014 hat die InCity AG bekannt gegeben, dass der Vorstand nach eingehender

Prifung und Zustimmung durch den Aufsichtsrat den Aufbau eines Portfolios ausgewahlter
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Bestandsimmobilien beschlossen hat. Im Vordergrund des Portfolioaufbaus stehen Objekte
in Berlin und Frankfurt am Main, die auf Grund ihrer Lage und der Objektqualitat aus Sicht

der InCity AG eine langfristige Wertstabilitat bieten.

Die Bestandsimmobilien werden bislang durch einzelne Objektgesellschaften gehalten, de-
ren Alleingesellschafter die InCity AG ist. Die Finanzierungen der Immobilien erfolgen in
der Regel individuell tber die jeweilige Projektgesellschaft. In der IC Immobilien Betriebs-
gesellschaft mbH, deren Alleingesellschafter die InCity AG ist, werden verschiedene Be-

triebsvorrichtungen der einzelnen Bestandsobjekte gehalten.

Die Verwaltung (Asset Management) dieser Immobilien wird von der InCity AG auf Basis
von Geschéaftsbesorgungsvertrdgen mit den einzelnen Objektgesellschaften wahrgenom-
men. Zu ihren Aufgaben gehdren die Portfolioberatung und die Erstellung eines Invest-
mentplans fir die jeweilige Immobilie, die strategische Beratung und das Management der
Immobilie in Ubereinstimmung mit dem Business-Plan sowie das Vermietungsmanage-
ment. AuRerdem berat die InCity AG die Objektgesellschaft im Hinblick auf die Planung
jeglicher Bau- und Sanierungsmafinahmen und berat die Gesellschaft beim potenziellen

Verkauf der Immobilie und unterstiitzt sie bei bestimmten Stabstatigkeiten.

Arbeitsbereiche, die nicht zu den Kernkompetenzen der InCity AG zahlen, werden — auch
aus Effizienzgriinden — im Rahmen der Geschaftsbesorgung an externe Dienstleister aus-
gelagert. Hierzu zahlen die Gebaudeverwaltung (Property Management), die Erstellung der

Finanzbuchhaltung fiir die Objektgesellschaften sowie die Steuerberatung.

Die InCity AG Ubernimmt im Rahmen von Geschaftsbesorgungsvertragen auch das Asset
Management fir fremde Objektgesellschaften. Der Leistungsumfang umfasst im Wesentli-

chen die gleichen Dienstleistungen wie das Asset Management fir Konzerntochter.

Fir die Ubernommene Dienstleistung aus den jeweiligen Geschaftsbesorgungsvertragen
erhalt die InCity AG ein Geschaftsbesorgungsentgelt. Diese Zahlungsstréome wirken sich
ebenfalls positiv auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage und die finanzielle Flexibilitat
der InCity AG aus.

Die Mietliberschiisse aus den Bestandsimmobilien, die von den einzelnen Objektgesell-

schaften gehalten werden, sollen mittelfristig die Fixkosten im InCity-Konzern decken und

damit das Geschéaftsmodell der InCity auf ein breiteres Fundament stellen.
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Investitionsschwerpunkte fiir Bestandsimmobilien

Gesamtinvestitionsvolumen: Die gegenwartig anvisierten Gesamtinvestitionskosten
der InCity bei Bestandsimmobilien liegen zwischen EUR 5 Mio. und EUR 50 Mio.
Die InCity fokussiert sich auf bestehende Immobilien, die sich in den attraktiven
und dynamischen Immobilienmarkten Berlin und Frankfurt am Main befinden und

sich durch ein gutes Chance-Risiko Profil auszeichnen.

Gewerbliche Bestandsobjekte: Beim Aufbau ihres Bestandsportfolios konzentriert
sich die InCity tGberwiegend auf gewerbliche Immobilien mit Bliro- und Einzelhan-

delsflachen, die auch einen Wohnanteil aufweisen kénnen.

Wichtige StellgréBen der InCity bei Investitionen in Bestandsimmobilien

Immobilienerwerb in der Regel Uber eine Zweckgesellschaft in Form einer
100 %igen Tochtergesellschaft der InCity AG.

InCity AG stellt die erforderlichen Eigenmittel Uber ein Gesellschafterdarlehen an

die jeweilige Objektgesellschaft zur Verfligung.
Fremdfinanzierung wird durch eine Bank dargestellt.
Geschaftsfiihrung der Objektgesellschaft durch Mitarbeiter der InCity AG.

Asset Management erfolgt durch Mitarbeiter der InCity AG.

Erlése der InCity AG aus ihrem Bestandsgeschéft

Vergutung fur laufendes Asset Management des jeweiligen Objektes.
Verzinsung des Gesellschafterdarlehens.

Anteil an einem kinftigen Ergebnis der Objektgesellschaft, das im Wesentlichen

auf den Mietertragen der einzelnen Immobilien beruht.

Projektbeteiligungen

Die InCity AG bietet regional agierenden mittelstdndischen Projektentwicklern tber akkredi-

tierte Partnerschaften die Moglichkeit, ihre Projekte in dieser Kooperation liquiditatsscho-

nend zu realisieren. Dabei stellt die InCity AG der Projektgesellschaft den Grofteil der fir

die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel in Form eines Gesellschafterdarlehens

zur Verfigung. Im Rahmen der Partnerschaft flhrt die InCity AG ein weitreichendes Quali-
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tats- und Kostencontrolling durch. An den Projektgesellschaften ist die InCity AG in der
Regel als Mehrheitsgesellschafter mit 51 % beteiligt. Ausnahmen zu dieser angestrebten
Beteiligungsquote stellen die beiden in 2011 im Rahmen einer Sachkapitalerh6hung einge-
brachten Projekte ,Rheinblick® in Dusseldorf (seinerzeit 84 %, nunmehr Projekt ,Rhein VII*
mit einer mittelbaren Beteiligung von 45 %) und ,Elbquartier Blankenese® in Hamburg
(81 %) sowie die in 2013 eingegangene und in 2015 nach Projektabschluss wieder verau-

Rerte Projektbeteiligung ,Logistikcenter Interpark® in Offenbach an der Queich (30 %) dar.

Zudem sichert sich die InCity AG durch die satzungsmafige Festlegung bestimmter Aus-
nahmen von den nach der Satzung grundsatzlich geltenden qualifizierten Mehrheitserfor-
dernissen regelmafig weitergehende gesellschaftsrechtliche Einflussmoglichkeiten in den
Projektgesellschaften. Hierdurch wird fiir die InCity AG eine erhdhte Kontrolle Giber die Ge-
schaftsfihrung der jeweiligen Projektgesellschaft fir den Fall gewahrleistet, dass ein Grund
zur Kiindigung des von der InCity AG an die jeweilige Projektgesellschaft begebenen Ge-
sellschafterdarlehens vorliegt, insbesondere falls der Partner das Projekt nicht wie verein-
bart durchfiihrt und abschlieft.

Diese grundsatzliche Projektstruktur hat den Vorteil, dass bereits ab Projektstart eine at-
traktive Verzinsung des eingesetzten Eigenkapitals erfolgt. Dartiber hinaus erhalt die InCity
AG regelmaRig fur die Ubernommenen Controlling-Aufgaben eine Vergitung (Manage-
ment-Fee). Beide Zahlungsstréme wirken sich positiv auf die Vermdgens-, Finanz- und Er-

tragslage und die finanzielle Flexibilitat der InCity AG aus.

Spatestens nach Fertigstellung, VeraulRerung und Ruckfiihrung der Fremdfinanzierung an
die jeweils kreditgebenden Banken erhalt die InCity AG das gewahrte Gesellschafterdarle-
hen nebst der bis dahin noch nicht ausbezahlten Zinsen zurtick und ist darliber hinaus am
Ergebnis der Projektgesellschaft beteiligt. Die zuriickgeflossenen Gesellschafterdarlehen
aus den Projektgesellschaften werden zur Substanzsteigerung verwendet und in den wei-
teren Portfolioaufbau reinvestiert. Realisierte Projektertrage sollen zukilnftig neben der Re-
investition auch fur Ausschittungen an die Aktionare der InCity AG zur Verfligung stehen,

sofern die bilanziellen Voraussetzungen hierflr vorliegen.

Investitionsschwerpunkte fiir Beteiligungen

o Gesamtinvestitionsvolumen: Der Fokus der InCity AG liegt auf Projektbeteiligungen
mit Gesamtinvestitionskosten zwischen EUR 5 Mio. und EUR 100 Mio.

. Wohnwirtschaftliche Projektentwicklungen: Wohnprojekte stehen klar im Fokus der
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Beteiligungsstrategie der InCity AG. Die Zielregionen der InCity weisen ein hohes
Wirtschaftswachstum und eine wachsende Bevolkerungszahl auf. Beide Aspekte
fihren zu einer starken Nachfrage nach Wohnraum, dem nur ein begrenztes Ange-

bot gegenubersteht.

. Gewerbliche Projektentwicklungen: Das Engagement der InCity in diesem Segment

umfasst sowohl Biiro- und Logistik- als auch Einzelhandelsobjekte.

Beteiligungsmodell flir Beteiligungen

Die InCity AG stellt ihr Beteiligungsmodell auf die synergetische Partnerschaft mit dem Pro-
jektentwickler ab und arbeitet ausschlieBlich mit persénlich bekannten Partnern zusam-
men. Eine Projektbeteiligung erfolgt, nachdem das Baurecht auf dem jeweiligen Grund-

stlick geschaffen worden ist.

. Die Projektgesellschaft wird als Zweckgesellschaft zum Erwerb, zur Entwicklung,

zur Bebauung und zur VeraufRerung der jeweiligen Immobilien gegriindet.
) Die InCity AG beteiligt sich in der Regel mehrheitlich an der Projektgesellschaft.

. Die InCity AG stellt der Projektgesellschaft den Grofiteil der fir die Fremdfinanzie-
rung erforderlichen Eigenmittel Gber ein Gesellschafterdarlehen fiir die Projektlauf-

zeit zur Verfigung.

. Die Fremdfinanzierung wird durch eine Bank dargestellt.
o Die Geschaftsfihrung hat der Projektpartner inne.
. Sofern ein Grund zur Kindigung des von der InCity AG an die jeweilige Projektge-

sellschaft begebenen Gesellschafterdarlehens vorliegt, ist der InCity AG eine direk-
te Moglichkeit der Einflussnahme eingerdumt (mit Ausnahme des Projekts
.-Rhein VII*). Dies ist insbesondere der Fall, wenn das Projektergebnis vom vertrag-
lich vereinbarten Businessplan der Projektgesellschaft deutlich abweicht oder an-
dere wichtige vereinbarte Ziele nicht erreicht werden. Die InCity AG hat dann eine
erhdhte Kontrolle Uber die Geschaftsfihrung der jeweiligen Projektgesellschaft und

kann Uber die personelle Besetzung der Geschaftsfiihrung allein bestimmen.

Erlése der InCity AG aus ihrem Projektbeteiligungsgeschétft:

) Verzinsung des Gesellschafterdarlehens.

o Management-Vergitung fir das laufende Controlling wahrend der Projektlaufzeit.
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12.7

. Anteil am Ergebnis der Projektgesellschaft nach Fertigstellung und Verkauf.

Bestandsportfolio

Die Immobilien des Bestandsportfolios werden jeweils von Objektgesellschaften gehalten,
an denen die InCity AG jeweils zu 100 % beteiligt ist. Das Bestandsportfolio besteht zum
Datum des Prospekts aus den Objekten ,Bronnerstrale 13, 15% ,Bernburger Stra-
Re 30-31¢, ,Jagerstralle 34/35“ und ,Jagerstralle 54/55 sowie ,Charlottenstralle 79-80“.
Der wohnwirtschaftliche Nutzungsanteil betragt rund 16 % und der gewerbliche Nutzungs-
anteil rund 84 %. Der Leerstand betragt zum Stand des 28. Februar 2017 rund 25 %. Be-
wertungsstichtag flr das Objekt ,Bronnerstrale 13, 15“ war am 17. Februar 2017, fir die
Objekte ,Bernburger Stralle 30-31, ,Jagerstralle 34/35% ,Jagerstralle 54/55“ und ,Charlot-
tenstraRe 79-80“ am 18. Januar 2017. Das Bestandsportfolio der InCity wurde zum jeweili-
gen Stichtag (18. Januar 2017 bzw. 17. Februar 2017) insgesamt mit einem Marktwert von
EUR 97,3 Mio. bewertet.

,BronnerstraBle 13, 15 in Frankfurt am Main

Das Objekt ,Bronnerstrale 13,15 in Frankfurt am Main steht im Eigentum der IC Objekt1
Frankfurt GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main un-
ter HRB 99190.

Die IC Objekt1 Frankfurt GmbH ist eine Objektgesellschaft und 100 %ige Tochtergesell-
schaft der InCity AG. Am 11. Juli 2014 erwarb die IC Objekt1 Frankfurt GmbH das Objekt
.Bronnerstralte 13, 15“ zu einem Kaufpreis von EUR 7,5 Mio. Die IC Objekt1 Frankfurt

GmbH ist seit dem 25. Februar 2015 im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen.

Aufgrund einer Marktwertermittlung durch Knight Frank betréagt der Marktwert der Immobilie
zum 17. Februar 2017 EUR 9,4 Mio. Das Objekt ist mit einem sechs-geschossigen Ge-
schaftshaus bebaut. Das Geschéaftshaus wurde im Jahre 1962 errichtet. Es ist hauptsach-
lich an Arzte vermietet und wird als Arztehaus genutzt. Die GrundstiicksgréRe betragt
ca. 519 m?, die vermietbare Flache ca. 2.541 m2. Es sind keine Stellplatze vorhanden. Das
Objekt ist zu 100 % vermietet (Stand: 17. Februar 2017) bei einer Jahresnettokaltmiete von
rund TEUR 483.

Die Finanzierung erfolgte im Wesentlichen durch ein Darlehen der InCity AG an die Ob-

jektgesellschaft in Héhe von EUR 8.165.707,50, das seinerzeit mit der Ausgabe von 8.000

Schuldverschreibungen aus der InCity Anleihe 2014/2019 refinanziert wurde. Im November
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2015 wurde das vorstehende Darlehen der InCity AG mit Hilfe eines Darlehens der Kreis-
sparkasse Grol-Gerau an die Objektgesellschaft i.H.v. EUR 4 Mio. in gleicher Hohe teil-
weise abgel6st. Die Anleihe 2014/2019 wurde teilweise als Sacheinlage in die InCity AG
eingebracht und im Ubrigen gekiindigt und mit den durch die Objektgesellschaft an die In-
City AG zurickgefiihrten Mitteln vollstandig zuriickbezahlt (siehe hierzu noch im Einzelnen
in Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage — Schuldverschreibungen).

»Bernburger Stralle 30-31“ in Berlin

Das Objekt ,Bernburger Straflte 30-31°, Berlin-Kreuzberg steht im Eigentum der IC Objekt2
Berlin GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter
HRB 101268.

Die IC Objekt2 Berlin GmbH ist eine Objektgesellschaft und 100 %ige Tochtergesellschaft
der InCity AG. Am 17. Dezember 2014 erwarb die IC Objekt2 Berlin GmbH das Objekt
,Bernburger Stral’e 30-31“ in 10963 Berlin zu einem Kaufpreis von EUR 7 Mio. Die IC Ob-
jekt2 Berlin GmbH ist seit dem 17. Juli 2015 als Eigentimer im Grundbuch eingetragen,

Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgten bereits am 30. Juni 2015.

Aufgrund einer Marktwertermittlung durch Knight Frank betragt der Marktwert der Immobilie
zum 18. Januar 2017 EUR 10,6 Mio. Das Grundstlick ist mit einem sechsgeschossigen
Geschaftshaus bebaut. Das Geschaftshaus wurde im Jahre 1995 errichtet und ist an BU-
romieter vermietet. Die GrundstlicksgrofRe betragt ca. 1.080 m?, die vermietbare Flache
ca. 3.555 m2. Es sind 40 Stellplatze vorhanden. Das Objekt ist zu rund 78 % vermietet
(Stand: 18. Januar 2017) bei einer Jahresnettokaltmiete von rund TEUR 351.

Die Finanzierung erfolgte im Wesentlichen durch ein Darlehen der UniCredit Bank AG an
die Objektgesellschaft in Hohe von EUR 5 Mio., das durch Grundschulden in Hohe von
EUR 5 Mio., Birgschaften durch die InCity AG in Héhe von EUR 5 Mio. und die Abtretung
von Kaufpreisanspriichen gegen kiinftige Erwerber und Anspriichen aus Mietvertragen be-
sichert ist. Der Restbetrag von EUR 2 Mio. wird durch ein Darlehen der InCity AG an die IC
Objekt2 Berlin GmbH finanziert. Darliber hinaus hat die InCity AG der Objektgesellschaft
ein zusatzliches Darlehen zur Deckung der Anschaffungsnebenkosten von rund TEUR 450

gewahrt.

»Jagerstralle 34/35“ in Berlin

Das Objekt ,Jagerstralle 34/35 in 10117 Berlin wurde von der IC Objekt3 Berlin GmbH,
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eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 102336 mit
Kaufvertrag vom 3. Juli 2015 zu einem Kaufpreis von EUR 25,5 Mio. erworben. Knight
Frank hat fir das Objekt zum 18. Januar 2017 einen Marktwert von EUR 28,5 Mio. ermit-
telt. Die IC Objekt3 Berlin GmbH ist eine 100 %ige Tochtergesellschaft der InCity AG.

Die IC Objekt3 Berlin GmbH ist seit dem 5. November 2015 als Eigentimerin im Grund-

buch eingetragen.

Das Grundstuck ist mit einem im Jahr 2007 neu errichteten Wohn- und Geschéaftshaus be-
baut. Das Wohn- und Geschaftshaus verfigt Uber eine vermietbare Flache von
ca. 3.849 m?, davon ca.520m? fur Gewerbe und Gastronomie im Erdgeschoss,
ca. 1.280 m? Buronutzung und ca. 2.049 m? wohnwirtschaftliche Flachen sowie 32 Tiefga-
ragenstellplatze bei einer GrundstiicksgroRe von ca. 1.057 m?. Das Objekt ist zu rund 91 %
vermietet (Stand: 18. Januar 2017) bei einer Nettojahreskaltmiete von rund EUR 0,98 Mio.

Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel und die Zahlung des Kaufpreises haben am
15. September 2015 stattgefunden, nachdem die hierflir erforderlichen Voraussetzungen
(Vorkaufsrechtsverzichtserklarung der Stadt Berlin, Eintragung der Auflassungsvormerkung
im Grundbuch, erfolgte Léschungsbewilligungen der altfinanzierenden Bank des Verkau-
fers, Vorliegen eines unterzeichneten Brandschutzkonzepts) vorlagen. Hintergrund fiir das
letztgenannte Erfordernis ist ein Brand am 15. Februar 2015 im Penthouse des Gebaudes.
Fir die Beseitigung der Brandschaden und den etwaigen Mietausfall wurde von der IC Ob-
jekt3 GmbH ein sich auf einem Notaranderkonto befindlicher Kaufpreiseinbehalt in Hohe
von EUR 4,5 Mio. vorgenommen. Nach Fertigstellung der Brandschadenbeseitigung im
Januar 2016 wurde gemaf den kaufvertraglichen Regelungen zunachst ein Betrag in Hohe
von EUR 1,35 Mio. zur Auszahlung an den Verkaufer freigegeben. Hier verblieb ein Teilbe-
trag von EUR 0,45 Mio. als Sicherheit fir etwaige aus der Beseitigung resultierende Ge-
wahrleistungsanspriche. Von dem Teileinbehalt hinsichtlich der brandschutztechnischen
Ertlichtigung des Objekts wurde nach Vorlage der abgestimmten Zeit- und Kostenplanung
ein Betrag von rund EUR 1,6 Mio. zur Auszahlung an den Verkaufer freigegeben. In bei-
derseitigem Einvernehmen wurde sodann dem Verkaufer ein Betrag in Hohe der geschatz-
ten Kosten der brandschutztechnischen Ertlichtigung zur Begleichung der anfallenden Kos-
ten unter der Voraussetzung zur Verfligung gestellt, dass jede Verfligung Uber diesen Be-
trag einer Zustimmung des Kaufers bedarf. Zum Datum des Prospekts ist auf dem
Notaranderkonto noch ein Betrag von rund EUR 0,98 Mio. vorhanden, der dem verbliebe-

nen Kaufpreiseinbehalt entspricht.
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Zur Finanzierung des Kaufpreises hat die Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG
der IC Objekt3 Berlin GmbH ein Darlehen in Héhe von EUR 15 Mio. gewahrt, das durch
zwei Grundschulden in Héhe von EUR 10,5 Mio. und EUR 4,5 Mio., die Abtretung von An-
spriichen aus Mietvertragen und die Abtretung der Anspriiche der Objektgesellschaft aus
der Mietgarantie des Verkaufers der Immobilie besichert ist. Daneben haben die Haron
Holding AG als Darlehensgeberin und die InCity AG als Darlehensnehmerin am
23./30. Juni 2015 zum Zwecke der Finanzierung des weiteren Kaufpreises einen Darle-
hensvertrag uUber eine Darlehenssumme von EUR 12,5 Mio. abgeschlossen, der jedoch mit
Vertrag vom 8. September 2015 wieder aufgehoben wurde; das Darlehen war zu dieser
Zeit mangels Kaufpreisfalligkeit noch nicht ausbezahlt. Stattdessen hat die InCity AG der
Objektgesellschaft ein Darlehen in Hohe von EUR 12,5 Mio. gewahrt, das aus der teilwei-
sen Verwendung des Emissionserldses der am 18. August 2015 eingetragenen Barkapital-
erhéhung refinanziert wird. Dartiber hinaus hat die InCity AG der Objektgesellschaft ein zu-
satzliches Darlehen zur Deckung der Anschaffungsnebenkosten gewahrt, die sich auf
rund EUR 1,7 Mio. belaufen.

wJagerstralle 54/55“ in Berlin

Das Objekt ,Jagerstralle 54/55 in 10117 Berlin wurde von der IC Objekt4 Berlin GmbH,
eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 102678 mit
Kaufvertrag vom 20. August 2015 zu einem Kaufpreis von EUR 22,4 Mio. erworben. Knight
Frank hat fir das Objekt zum 18. Januar 2017 einen Marktwert von EUR 26,6 Mio. ermit-
telt. Hierbei ist zu berticksichtigen, dass die Bewertung der Immobilie eine Indikation nach

Fertigstellung der geplanten Investitionsmaflinahme darstellt.

Die Kaufpreiszahlung und der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgten am
15. Oktober 2015. Die IC Objekt4 Berlin GmbH ist seit dem 14. Dezember 2015 als Eigen-

timerin im Grundbuch eingetragen.

Das Grundstuck ist mit einem in den Jahren 1888 und 1914 in mehreren Bauabschnitten
errichteten Wohn- und Geschéaftshaus bebaut, das in den Jahren 1996/1997 umfassend
saniert wurde. Das Wohn- und Geschéaftshaus verfligt Uber eine vermietbare Flache von
ca. 4.880 m?, davon ca. 1.682 m? fiir Gewerbe und Gastronomie, ca.2.113 m? Biironut-
zung, ca. 409 m? Lager und Archiv und ca. 676 m? wohnwirtschaftliche Flachen bei einer
GrundstiicksgroRe von ca. 1.176 m? Der Uberwiegende Teil der frilheren Mietvertrage
wurde vor dem Tag des Erwerbs, d.h. dem 20. August 2015, beendet. Das Objekt steht bei
einer noch laufenden Nettojahreskaltmiete von rund TEUR 286 aus diesem Grund zu rund
76 % leer (Stand: 28. Februar 2017). Die InCity beabsichtigt, umfassende Sanierungs- und
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Modernisierungsarbeiten am Gebaude vorzunehmen und im Anschluss hieran die verflg-

baren Gebaudeflachen wieder vollstandig zu vermieten.

Zur Finanzierung des Kaufpreises hat die Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG
der IC Objekt4 Berlin GmbH ein Darlehen in Héhe von EUR 12 Mio. gewahrt, das durch
zwei Grundschulden in H6he von EUR 3,6 Mio. und EUR 8,4 Mio., die Abtretung von An-
sprichen aus Mietvertrdgen und eine selbstschuldnerische Birgschaft der Haron Holding
AG in Hohe von EUR 3,5 Mio. besichert ist.

Die Finanzierung des Ubrigen Kaufpreises und der Anschaffungsnebenkosten erfolgt durch
ein Darlehen der InCity AG an die Objektgesellschaft in Héhe von rund EUR 12,09 Mio.,
das aus einem Teil des Emissionserléses der am 18. August 2015 eingetragenen Barkapi-
talerhdhung refinanziert wird. Da fiir das Gebaude unterschiedliche Nutzungskonzepte
darstellbar sind und diese auch die Hohe der Kosten fir notwendige Umbaumaflnahmen
bestimmen, kann zum Datum des Prospekts noch keine abschlieRende Aussage Uber das
Umbaukostenvolumen getroffen werden. Die InCity geht von Umbaukosten in einer Gro-
Renordnung von rund EUR 9,0 Mio. aus. Um hinsichtlich der Umsetzung eines Nutzungs-
konzepts die groRtmdgliche Flexibilitdt zu erhalten, haben die Haron Holding AG als Darle-
hensgeberin und die InCity AG zur Finanzierung der erforderlichen Umbaumafnahmen ei-
nen weiteren Darlehensvertrag Uber bis zu EUR 8,6 Mio. abgeschlossen, wobei diese Mit-
tel ebenfalls darlehensweise von der InCity AG an die Objektgesellschaft weitergereicht
werden sollen. Dieses Darlehen der Haron Holding AG an die InCity AG soll aber nur dann
valutiert werden, wenn eine Bankenfinanzierung fiir die Umbaukosten nicht oder nicht zu
angemessenen Konditionen rechtzeitig sicher gestellt werden kann und die Finanzierung

der Umbaukosten nicht aus der InCity frei zur Verfigung stehenden Mitteln erfolgen kann.

Charlottenstraf3e 79-80, Berlin-Mitte

Das Objekt ,Charlottenstral’e 79-80“ in Berlin-Mitte wurde von der IC Objekt5 Berlin
GmbH, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter
HRB 103599 mit Kaufvertrag vom 17. Marz 2016 zu einem Kaufpreis von EUR 20,6 Mio.
erworben. Knight Frank hat fir das Objekt zum 18. Januar 2017 einen Marktwert von
EUR 22,2 Mio. ermittelt.

Die Kaufpreisfalligkeit und der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgten am
1. September 2016. Die IC Objekt5 Berlin GmbH ist seit dem 9. November 2016 als Eigen-
timerin in den Grundbiichern eingetragen. Der Verkaufer des Objekts hat vor Kaufpreisfal-

ligkeit mehrere brandschutzrechtliche Anforderungen umgesetzt. Diese Pflicht war durch

157



12.8

eine entsprechende Kaufpreisfalligkeitsvoraussetzung sowie ein korrelierendes Ruicktritts-

recht abgesichert.

Das Grundstiick ist mit einem mehrgeschossigen Blro- und Geschaftshaus bebaut. Die
Obergeschosse werden als Buroflachen genutzt, wahrend die Flachen im Erdgeschoss flr
den Handel und die Flachen im Untergeschoss zu Lagerzwecken genutzt werden. Das
Gebaude wurde in den Jahren 1993 bis 1995 errichtet und ist an gewerbliche Nutzer ver-
mietet. Die GrundstiicksgroRe betragt ca. 851 m?, die vermietbare Flache ca. 4.670 m2.
Das Objekt ist nahezu voll vermietet (Stand: 18. Januar 2017) bei einer Jahresnettokaltmie-
te von rund TEUR 859.

Die Finanzierung des Kaufpreises, der Anschaffungsnebenkosten und die Finanzierung der
Anlaufkosten des Geschaftsbetriebs erfolgt durch ein Darlehen der InCity AG an die Ob-
jektgesellschaft in Hohe von EUR 10,4 Mio., das aus dem Emissionserlés der am 10. Mai
2016 eingetragenen Barkapitalerhdhung refinanziert wird. Der Restbetrag des Kaufpreises
wurde durch ein Darlehen von der Deutschen Genossenschafts-Hypothekenbank AG in
Hohe von EUR 12 Mio. finanziert. Das Darlehen ist durch zwei Grundschulden in H6he von
EUR 3,6 Mio. und EUR 8,4 Mio. und der Abtretung von Anspriichen aus bestehenden oder

kinftigen Mietvertrdgen besichert.

Auslagerung der Betriebseinrichtungen

Alle nicht unmittelbar mit der Vermodgensverwaltung im Zusammenhang stehenden Aktivi-
taten, insbesondere verschiedene Betriebseinrichtungen des jeweiligen Bestandsobjekts,
wurden bzw. werden noch von der jeweils bestandshaltenden Objektgesellschaft auf die
die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH, eine 100 %ige Tochtergesellschaft der InCity
AG, uberfihrt. Die jeweilige Objektgesellschaft vermietet insbesondere die relevanten Be-
triebseinrichtungen an die jeweiligen Mieter im eigenen Namen, aber im Auftrag und fir
Rechnung der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH auf Grundlage einer entsprechen-
den Treuhandvereinbarung zwischen der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH und der

jeweiligen Objektgesellschaft.

Beteiligungsportfolio

Das Beteiligungsportfolio der InCity umfasst gegenwartig zwei laufende und vier abge-
schlossene Projektbeteiligungen. Als ,laufend® werden dabei solche Projekte bezeichnet,

bei denen noch keine vollstdndige Verduerung der jeweiligen Einheiten erfolgt ist. Dem-

gegentiber haben bei den als ,abgeschlossen® bezeichneten Projekten der Abverkauf und
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die Ubergabe an die Eigentiimer bereits stattgefunden, wobei noch eine gesellschaftsrecht-

liche Beteiligung der InCity AG an der jeweiligen Projektgesellschaft fortbesteht.

Laufende Projektbeteiligungen

,Elbquartier Blankenese* in Hamburg

Im Westen Hamburgs entstehen im Stadtteil Blankenese 35 exklusive Doppel- und Rei-
henhduser und Stadtvillen. Im Zentrum des Grundstlicks befindet sich ein Herrenhaus aus
dem Jahre 1900, das aufwandig saniert und zu vier Hausern umgebaut wird. Dazu werden
zwei freistehende Einfamilienhduser und weitere 29 Hauser auf dem Grundstick errichtet.
Das zu bebauende Grundstlick hat eine GroRRe von ca. 12.000 m? wovon ca. 5.500 m? be-

baut werden.

Das kalkulierte Projektvolumen betragt ca. EUR 26 Mio. (geplanter Bruttogesamtveraufie-
rungserlds). Mit dem Bau wurde im 1. Quartal des Geschaftsjahres 2013 begonnen, die
Fertigstellung erfolgte im 1. Quartal des Geschaftsjahres 2016. Derzeit sind bereits Uber
94 % der Einheiten veraufiert, zwei Hauser befinden sich noch im Projektbestand. Die
Hauser sind fertig gestellt und wurden bzw. werden noch an die neuen Eigentiimer Gber-

geben. Gegenwartig werden noch verschiedene Restarbeiten vorgenommen.

Projektgesellschaft ist die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG mit Sitz in Schenefeld.
An dieser sind die InCity AG mit 81 % und die Quaterra Immobilien GmbH mit 19 % als
Projektpartner beteiligt. Komplementarin ist die 100 %ige Tochtergesellschaft der InCity
AG, die Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH. Die Elbquartier Blankenese GmbH &
Co. KG erwarb am 2. Marz 2011 das Projektgrundstiick Bjérnsonweg 54-58 in Hamburg-
Dockenhuden von der Freien und Hansestadt Hamburg. Der Kaufpreis betrug TEUR 8.265.
Die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ist seit dem 29. November 2011 als Eigenti-

mer im Grundbuch eingetragen.

Das Projekt wird im Wesentlichen finanziert tGber ein Darlehen der InCity AG an die Pro-
jektgesellschaft, das zum Datum des Prospekts in Hohe von rund EUR 5,5 Mio. valutiert,
und Uber eine von der Hamburger Sparkasse AG eingeraumte Baukontokorrentlinie Gber
bis zu rund EUR 20,5 Mio. und Avalkreditlinie Uber TEUR 600. Die zuletzt bei der Hambur-
ger Sparkasse vorhandene Restfinanzierung lGber rund EUR 1,2 Mio. wurde mit einem von
der InCity AG gewahrten Darlehen abgeldst. Die Avalkreditlinie wurde bar unterlegt. Die
InCity AG und die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG haben vereinbart, dass das von
der InCity AG zu Verfligung gestellte Darlehen Uber den Betrag von EUR 5,5 Mio. hinaus
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fir die Bezahlung der weiteren Baukosten im Zusammenhang mit dem Projekt ,Elbquartier

Blankenese® erweitert wird und von der Projektgesellschaft abgerufen werden kann.

Mit Schreiben vom 10. Februar 2016 hat die Arbeitsgemeinschaft Elbquartier die Elbquar-
tier Blankenese GmbH & Co. KG zur Beibringung einer Vorleistungssicherheit tiber einen
Betrag von insgesamt EUR 1,2 Mio. gemal § 648a BGB aufgefordert. Diese Sicherheit
wurde in Form mehrerer Bankbilrgschaften erbracht, die von der Kreissparkasse Grol3-
Gerau gestellt wurden. Zur Besicherung des Blirgschaftsbetrags wurden Gelder in dieser
Héhe von der InCity AG bei der Kreissparkasse Grof3-Gerau hinterlegt und mit einem Dar-
lehen der Haron Holding AG an die InCity AG refinanziert. Des Weiteren hat sich die InCity
AG in Héhe von TEUR 100 gegeniber der Kreissparkasse Grof3-Gerau fiir die im Zusam-

menhang mit der Stellung der Bankblirgschaften anfallenden Avalprovisionen verbuirgt.
,Rhein VII*in Diisseldorf

Im Rahmen des Projekts ,Rhein VII“ entsteht in Dusseldorf-Heerdt ein hochwertiges
Wohnquartier mit 83 Eigentumswohnungen in sieben Hausern (sog. Punkthauser) fir
Wohnen am Wasser in einer Parkanlage in unmittelbarer Rheinlage. Hier werden auf einer
Wohnflache von ca. 9.300 m? hochwertige Ein- bis Sechs-Zimmer-Wohneinheiten mit Gro-
Ren zwischen 35 und 209 m? errichtet. Das zu bebauende Grundstiick hat eine Gré3e von
ca. 12.600 m2. Das kalkulierte Projektvolumen (geplanter Bruttogesamtverauferungserlos)
betragt ca. EUR 54 Mio. Mit dem Bau wurde im 2. Quartal des Geschéftsjahres 2015 be-
gonnen, die Gesamtfertigstellung ist fiir Mitte des Geschaftsjahres 2017 geplant, wobei drei
der sieben Punkthauser (,Baufeld Sud“) bereits im Dezember 2016 fertiggestellt und be-
reits berwiegend an die Kaufer der jeweiligen Einheiten veraufiert wurden. Derzeit sind

bereits rund 96 % der Einheiten veraullert.

Projektgesellschaft ist die RheinCOR Projektentwicklung GmbH mit Sitz in K&In. An dieser
sind die InCity AG mittelbar Uber ihre 100 %ige Tochtergesellschaft Rheinblick Lage 1
GmbH mit 45 % und die CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH mit 55 % als
Projektpartner beteiligt. Die RheinCOR Projektentwicklung GmbH ist seit dem 19. Juni

2015 als Eigentiimer der Grundstlicke des Projekts ,Rhein VII“ im Grundbuch eingetragen.

Das Projekt ,Rhein VII* ging aus dem im Jahr 2011 initiierten Projekt ,Disseldorf Rhein-
blick“ hervor, welches in Kooperation mit der Disseldorf Rheinblick GmbH durch die
Rheinblick Lage 1 GmbH als seinerzeitige Projektgesellschaft realisiert werden sollte. Sei-
nerzeit war vorgesehen, auf den ehemaligen Klinikgrundstiicken vor und hinter dem Domi-

nikus-Krankenhaus auf einer ca. 30.000 m? groRen Entwicklungsflache ein neues Stadt-
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quartier entstehen zu lassen. Das gesamte Areal wurde von der Dusseldorf Rheinblick
GmbH erworben. Die InCity AG wollte damals die Gelegenheit wahrnehmen, im Konsorti-
um mit dem Projektinitiator an der Entwicklung eines direkt am Rhein gelegenen Wasser-
grundstiicks (iber ca. 2.530 m? teilzunehmen. Die Diisseldorf Rheinblick GmbH hatte sich
in einem Einbringungsvertrag vom 28. Juni 2011 verpflichtet, das Grundstiick in eine neu
zu griindende Projektgesellschaft, die Rheinblick Lage 1 GmbH, einzubringen, war jedoch

gegen Zahlung einer bestimmten Entschadigungsleistung zum Rucktritt berechtigt.

Die InCity AG erwarb im Wege der am 18. Juli 2011 im Handelsregister eingetragen Sach-
kapitalerhéhung gegen Ausgabe von neuen Aktien 84 % an der Rheinblick Lage 1 GmbH
von der Disseldorf Rheinblick GmbH, bei der zunachst noch eine Beteiligung von 16 %

verblieb.

Durch unvorhergesehene Verzogerungen unter anderem wegen Verzugs im baurechtli-
chen Genehmigungsverfahren konnte das Projekt nicht plangemaf umgesetzt werden und
die Einbringung des Grundstlcks nicht erfolgen. Die Voraussetzungen flr die Zahlung der
vereinbarten Entschadigungsleistung an die Rheinblick Lage 1 GmbH sind nicht eingetre-
ten. Infolgedessen wurde das Projekt im Oktober 2014 unter der neuen Bezeichnung
»-Rhein VII* mit dem eingangs beschriebenen Grundstiick und den dort genannten Beteilig-

ten neu aufgelegt.

Mit Vertrag vom 31. Oktober 2014 wurden die Rechtsbeziehungen der Disseldorf Rhein-
blick GmbH, der Rheinblick Lage 1 GmbH und der InCity AG unter vertraglicher Einbezie-
hung der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH als neuem Projektpartner
und der RheinCOR Projektentwicklung GmbH als neuer Projektgesellschaft umfassend
neu geregelt. In diesem Vertrag wurde insbesondere vereinbart, dass das neue Projekt-
grundstuick fur das Projekt ,Rhein VII“ von der Rheinblick Disseldorf GmbH an die Rhein-
COR Projektentwicklung GmbH Ubertragen und der Rheinblick Lage 1 GmbH als Ausgleich
eine Beteiligung an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH in HOhe von 45 % einge-
raumt wird. Die CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH erhielt eine Beteili-
gung von 55 %. Auf Grundlage der Bestimmungen des Vertrags vom 31. Oktober 2014 hat
die RheinCOR Projektentwicklung GmbH der Rheinblick Lage 1 GmbH mit Kaufvertrag
vom 23. April 2015 ein sog. Punkthaus aus den insgesamt zu bauenden sieben Stadtvillen
verkauft (,Haus 6“), um der Rheinblick Lage 1 GmbH die Mdoglichkeit zu eréffnen, das
Punkthaus in Eigenregie zu vermarkten. Der Erwerb des Punkthauses wurde in Héhe von
rund EUR 6,9 Mio. aus dem Emissionserlés der am 10. Mai 2016 ins Handelsregister eige-
tragenen Kapitalerhéhung finanziert. Diesen Betrag hat die InCity AG der Rheinblick La-

ge 1 GmbH neben weiteren Betragen darlehensweise zur Verfligung gestellt.
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Das Projekt wird im Wesentlichen finanziert Uber ein Festbetragsdarlehen der InCity AG
Uber TEUR 400 an die Rheinblick Lage 1 GmbH zur Eigenkapitalfinanzierung in die
Kapitalricklage der Projektgesellschaft, eine Rahmenkreditlinie der UniCredit Bank AG
Uber EUR 6,2 Mio. an die Rheinblick Lage 1 GmbH zum Erwerb des Punkthauses
(gesichert durch eine Biirgschaft der InCity AG), einen der RheinCOR Projektentwicklung
GmbH durch die UniCredit Bank AG zur Verfligung gestellten Kreditrahmen Uber rund
EUR 38,6 Mio. sowie separate Avalkreditlinien der UniCredit Bank AG an die
Projektgesellschaft Gber EUR 50,6 Mio. und EUR 2,6 Mio. (gesichert u.a. durch eine
Burgschaft der Rheinblick Lage 1 GmbH von rund EUR 3,5 Mio. und eine Blrgschaft der
CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH von rund EUR 4,3 Mio.), sowie ein
Darlehen der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH an die
Projektgesellschaft i.H.v. rund EUR 3,8 Mio. Des Weiteren hat die Disseldorf Rheinblick
GmbH der Rheinblick Lage1 GmbH zur weiteren Eigenkapitalfinanzierung in die
Kapitalriicklage der Projektgesellschaft ein Darlehen von EUR 2 Mio. gewahrt. Zudem
wurde von der Disseldorf Rheinblick GmbH bis zur Ubernahme der Anteile gemaR Vertrag
vom 31. Oktober 2014 durch die Rheinblick Lage 1 GmbH ein Betrag i.H.v. TEUR 800 in
das Eigenkapital der RheinCOR Projektentwicklung GmbH einbezahlt.

Abgeschlossene, aber noch bestehende Projektbeteiligungen

,Gallushéfe” in Frankfurt am Main

Im Frankfurter Gallusviertel sind 52 hochwertige Eigentums-/ Mietwohnungen mit entspre-
chenden Tiefgaragenstellplatzen entstanden. Die Wohnungen wurden in einer Blockrand-
bebauung zur Stralle hin errichtet mit einem sechsgeschossigen Wohnhaus und mit zwei
Stadtvillen im Hinterhof. Das Grundstiick hat eine Gré3e von ca. 2.300 m?, die erreichte
Wohnflache betragt ca. 4.000 m2. Das kalkulierte Projektvolumen betrug ca. EUR 17 Mio.
(geplanter BruttogesamtverauflRerungserlds). Mit dem Bau wurde im Friihjahr 2015 begon-
nen, die Fertigstellung ist im 4. Quartal des Geschéftsjahres 2016 erfolgt. Sdmtliche Einhei-

ten sind verauert und wurden im November 2016 an die Erwerber libergeben.

Projektgesellschaft ist die Projektgesellschaft HW 46 mbH mit Sitz in Hofheim am Taunus.
An dieser sind die InCity AG mit 51 % und die IBB Grundstiicksentwicklungsgesellschaft
mbH als Projektpartner mit 49 % beteiligt. Die Projektgesellschaft HW 46 mbH erwarb am
13. Dezember 2013 das Grundstiick Kostheimerstrake 10-12, Frankfurt am Main. Der
Kaufpreis betrug TEUR 2.800. Die Projektgesellschaft HW 46 mbH wurde am 12. Juni
2014 als Eigentimer des Grundstiicks im Grundbuch eingetragen. Mittlerweile wurde das
Grundstiick in WEG-Einheiten aufgeteilt. Hierflir wurden am 21. Januar 2015 gesonderte
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Grundbuchblatter fir jede WEG-Einheit angelegt.

Das Projekt wurde finanziert mit einem Darlehen der InCity AG Uber EUR 1,26 Mio. und ei-
nem Bauzwischenkredit der Taunus Sparkasse Uber EUR 14,8 Mio., jeweils an die Pro-
jektgesellschaft als Darlehensnehmerin. Der Bauzwischenkredit der Taunus Sparkasse

und das Darlehen der InCity AG wurden zwischenzeitlich vollstadndig zurtickgefihrt.

LFlugfeld Béblingen® in Béblingen

In Boblingen ist eine Wohnanlage mit 62 Eigentumswohnungen und sieben Stadthausern
gehobener Ausstattung entstanden. Das Projekt ist Teil einer Quartiersentwicklung auf
dem ehemaligen Flugfeld, in dem sich Wohnen, Arbeiten und Freizeit erganzen werden.
Das kalkulierte Projektvolumen betrug ca. EUR 19 Mio. (geplanter Bruttogesamtveraule-
rungserlds). Mit dem Bau wurde im 3. Quartal des Geschaftsjahres 2013 begonnen, die
Fertigstellung erfolgte im 2. Quartal des Geschéaftsjahres 2015. Das bebaute Grundstiick
hat eine Grof3e von ca. 3.900 m?, errichtet wurde eine Wohnflache von ca. 6.700 m2. Samt-

liche Einheiten wurden veraufert und tibergeben.

Projektgesellschaft ist die Brutschin Wohnkonzepte GmbH mit Sitz in Waiblingen. An die-
ser sind die InCity AG mit 51 % und Herr Bernd Brutschin als Projektpartner mit 49 % be-
teiligt. Die InCity AG hat das Projekt mit einem Darlehen von rund TEUR 1.150 finanziert,
das zuriickgefiihrt wurde. Im zweiten Halbjahr 2015 erfolgten Teil-Gewinnausschittungen
aus dem Projekt, an denen die InCity AG mit insgesamt rund TEUR 390 partizipiert hat. Auf
den restlichen Gewinnanteil der InCity AG i.H.v. rund TEUR 125 wurde im Geschéaftsjahr
2016 eine weitere Teil-Gewinnausschittung in Héhe von TEUR 45 vorgenommen. Die In-
City AG befindet sich derzeit in Abstimmung mit dem Projektpartner hinsichtlich des ge-
nauen Zeitpunkts der finalen Projektabrechnung sowie der geplanten VerauRRerung der Be-

teiligung der InCity AG an der Projektgesellschaft an den Projektpartner.

,OPERNBLICK"in Frankfurt am Main

In zentraler Lage in Frankfurt am Main und in der Nahe zur Alten Oper an der Bockenhei-
mer Anlage entstanden im Rahmen des Projekts ,OPERNBLICK" Eigentumswohnungen im
Luxussegment. Das Projekt umfasst insgesamt neun Eigentumswohnungen mit ca. 74 m?
bis ca. 352 m? Wohnflache. Das kalkulierte Projektvolumen betrug EUR 11 Mio. (geplanter
BruttogesamtveraufRerungserlds). Mit dem Bau wurde im 3. Quartal des Geschéftsjahres
2011 begonnen, die Fertigstellung erfolgte im 4. Quartal des Geschéftsjahres 2012. Das

bebaute Grundstlick hat eine Grofke von ca. 1.200 m?, errichtet wurde eine Wohnflache
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von ca. 1.700 m2. Samtliche Einheiten wurden veraufRert und im Jahr 2013 an die neuen

Eigentimer Ubergeben.

Projektgesellschaft ist die AlB Projektgesellschaft BA 37 GmbH mit Sitz in Hofheim am
Taunus. An dieser sind die InCity AG mit 51 % und die IBB Grundstiicksentwicklungsge-
sellschaft mbH als Projektpartner mit 49 % beteiligt. Die InCity AG hatte das Projekt mit ei-
nem Darlehen i.H.v. TEUR 879 finanziert. Das Projekt wurde im Jahr 2013 zwischen den
Projektpartnern abgerechnet, der Gewinn der Projektgesellschaft an die Partner ausge-
schittet und das Darlehen nebst Zinsen an die InCity AG zuriickgezahlt. Die InCity AG be-
findet sich derzeit in Abstimmung mit dem Projektpartner hinsichtlich des genauen Zeit-
punkts der geplanten VeraulRerung der Beteiligung der InCity AG an der Projektgesell-

schaft an den Projektpartner.
»Top Living Lassenstral3e“in Berlin

In Berlin sollten auf einem ca. 3.400 m? groRen Grundstiick bis zur urspriinglich geplanten
Fertigstellung im Herbst 2015 zwei Punkthauser mit 10 exklusiven Eigentumswohnungen
errichtet werden. Die Projektentwicklung liegt im Berliner Stadtteil Grunewald. Mit dem Bau
wurde nach den der InCity AG vorliegenden Informationen zu Beginn des Jahres 2016 be-
gonnen. Im August 2014 hat die InCity AG die Beteiligung am Projekt ,Top Living Lassen-
stra3e“ vorzeitig an den Projektpartner, die Minchner Grundbesitz Verwaltungs GmbH
i.H.v. 45 % verkauft, der die Projektentwicklung alleine weiterfihrt. Das von der InCity AG
bis dahin an die Projektgesellschaft gewahrte Darlehen von TEUR 1.115 wurde bereits

vollstandig zurtickgefuhrt.

Projektgesellschaft ist die Top Living Lassenstrale GmbH mit Sitz in Griinwald. An dieser
sind die InCity AG noch mit 6 % und die Minchener Grundbesitz Verwaltungs GmbH als
Projektpartner mit 94 % beteiligt. Das Gewinnbezugsrecht der InCity AG aus der noch be-
stehenden Beteiligung an der Projektgesellschaft ist fir den Fall eines Gewinnverwen-

dungsbeschlusses auf eine Ausschittung von EUR 1.000,00 begrenzt.

Abgeschlossene und im Jahr 2015 oder 2016 beendete Projektbeteiligungen

Heimat 79 in Berlin

Im Berliner Stadtteil Zehlendorf entstanden auf einem ca. 3.200 m? grof3en Grundstiick und

einer Flache von ca. 1.200 m? 13 Eigentumswohnungen mit zwei bis sechs Zimmern und
65 bis 206 m? Wohnflache. Das kalkulierte Projektvolumen betrug EUR 5 Mio. (geplanter
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BruttogesamtveraulRerungserlds). Mit dem Bau wurde im 2. Quartal des Geschéftsjahres
2013 begonnen, die Fertigstellung erfolgte im 3. Quartal des Geschéftsjahres 2014. Alle
Einheiten wurden verauliert, das Projekt fertiggestellt und die letzten Wohnungen im Juli
2015 an die neuen Eigentlimer Ubergeben. Die Finanzierung des Projekts durch die InCity
AG erfolgte durch ein Darlehen an die Projektgesellschaft Gber TEUR 630, das zwischen-

zeitlich vollstandig zurtickgezahlt wurde.

Projektgesellschaft ist die Wirena Berlin GmbH & Co. KG mit Sitz in Frankfurt am Main. An
dieser waren die InCity AG als Kommanditistin mit 51 % und die Kommanditisten WIB
Wirena Immobilien Beteiligungs AG mit 29 %, die BB Hausbau GmbH mit 10 % und Frau
Liane Bock mit 10 % beteiligt. Komplementéarin war die 51 %ige Tochtergesellschaft der
InCity AG, die Immobilien Investment Verwaltungs GmbH. Die vorstehende Kommanditbe-
teiligung der InCity AG wurde am 19. Oktober 2016 zu einem Kaufpreis von TEUR 51 an
die WIB Wirena Immobilien Beteiligungs AG veraufiert mit schuldrechtlicher Wirkung zum
30. September 2016. Der Geschaftsanteil der InCity AG an der Immobilien Investment
Verwaltungs GmbH in Héhe von rund TEUR 13 wurde am 21. Oktober 2016 mit schuld-
rechtlicher Wirkung zum 1. Januar 2016 an die WIB Wirena Immobilien Beteiligungs AG

verkauft.

Investitionen

Die wesentlichen Investitionen der InCity seit dem 1. Januar 2015 betrafen den Erwerb

verschiedener zur Vermietung bestimmter Immobilien (Ausbau des Bestandsporfolios).

Im Geschaftsjahr 2015 erwarb die InCity am 3.Juli 2015 jeweils Uber eine
Tochtergesellschaft das Objekt ,Jagerstrale 34/35“ in Berlin zum Kaufpreis von
EUR 25,5 Mio. und am 22. August 2015 das Objekt ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin zum
Kaufpreis von EUR 22,4 Mio.

Im Geschaftsjahr 2016 erwarb die InCity am 17. Marz 2016 Uber eine Tochtergesellschaft
das Objekt ,Charlottenstral’e 79-80“ in Berlin zum Kaufpreis von EUR 20,6 Mio. Im laufen-

den Geschaftsjahr 2017 beabsichtigt die InCity ihr Bestandsportfolio weiter auszubauen.
Nach der von der Verwaltung der Gesellschaft verfolgten Strategie werden kiinftige Investi-

tionen im Wesentlichen in den Aufbau des Bestandsportfolios erfolgen. Konkrete weitere

Investitionen sind jedoch zum Datum des Prospekts noch nicht beschlossen.
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12.10 Regulatorisches Umfeld

Die InCity unterliegt im Rahmen ihrer Geschéftstatigkeit zahlreichen Bestimmungen des 6f-
fentlichen Bauordnungs- und Bauplanungsrechts sowie des zivilrechtlichen Bau- und Miet-
rechts. Angesichts der teilweisen Vermietung von Wohnraum ist auch das deutsche Wohn-
raummietrecht von zentraler Bedeutung fur die Geschéaftstatigkeit der InCity. Darlber hin-

aus kommt auch dem deutschen Umweltrecht fur die InCity Bedeutung zu.

Mietrecht, gesetzliche Bestimmungen in Bezug auf Wohnraum

Das deutsche Mietrecht unterscheidet zwischen der Vermietung von Wohn- und Gewerbe-
raum. Das fiir einen Teil der Geschaftstatigkeit der InCity relevante Wohnraummietrecht ist
heute durch eine weitreichende soziale Absicherung des Mieters in weiten Teilen mieter-
freundliche ausgestaltet. Daraus ergeben sich fir den Vermieter insbesondere Beschran-

kungen im Hinblick auf Kiindigungen und die Miethohe.

Eine ordentliche Kiindigung des Wohnraummietverhaltnisses durch den Vermieter ist
grundsatzlich nur dann mdglich, wenn dieser an der Beendigung des Mietverhaltnisses ein
berechtigtes Interesse hat. Dies ist insbesondere dann der Fall, wenn der Vermieter Eigen-
bedarf an dem vermieteten Wohnraum geltend macht oder wenn der Vermieter an einer
angemessenen wirtschaftlichen Verwertung des Mietobjekts gehindert ware und dadurch
erhebliche Nachteile erleiden wirde. Die Moglichkeit, durch eine anderweitige Vermietung
einen hdheren Mietzins zu erzielen oder den Wohnraum in Eigentumswohnungen zuguns-
ten des Vermieters umzuwandeln, ist nicht erfasst. Die Miete kann, bei nichtpreisgebunde-
nen Mietvertragen, unter Beachtung der gesetzlichen bzw. vertraglichen Bestimmungen
grundsatzlich eine Vertragsanpassung verlangen. Im Mietvertrag konnen Staffelmieten und
Indexmieten vereinbart werden. Das Gesetz erlaubt eine Mieterhéhung unter Bezugnahme
auf den Mietspiegel bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete. Zudem ist die gesetzliche Kap-
pungsgrenze zu beachten, wonach die Miete innerhalb von drei Jahren um maximal 20 %
erhoht werden darf. In Gebieten mit angespannter Wohnungssituation reduziert sich die

Kappungsgrenze sogar auf 15 %.

Darlber hinaus treffen den Immobilieneigentimer gewisse Verkehrssicherungspflichten
gegeniber Mietern und anderen Personen, die aufgrund einer von seinem Grundstlick
ausgehenden Gefahr Schaden nehmen kénnen. Die Verkehrssicherungspflicht besteht
nicht nur in Bezug auf die Mietsache selbst, sondern auch auf Zugange, Treppen, Hausflu-
re, Hofraum, Garten oder Aufzug. Die Verkehrssicherungspflicht umfasst dabei neben der

Beseitigung bestehender Gefahren auch die regelmaRige Kontrolle der Anlagen. Hierzu
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zahlt beispielsweise das Streuen bei Glatteis, Rdumen von Schnee oder Wartung der Auf-
zugsanlagen. Diese Pflichten kdnnten unter Umstanden auch auf die Hausverwaltung oder
den Mieter Ubertragen werden. Verletzt der Verkehrssicherungspflichtige seine Pflichten,

macht er sich grundsatzlich schadensersatzpflichtig.

Baurecht

Die InCity unterliegt mit ihren Geschéaftstatigkeiten den Bestimmungen des o&ffentlichen
Raumordnungs-, Bauplanungs- und des Bauordnungsrechts. Das Raumordnungs-, Bau-
planungs- und Bauordnungsrecht vollzieht sich in zwei Schritten, ndmlich dem Erlass eines
Flachennutzungsplans durch die Gemeinde, dem dann der Bebauungsplan folgt. Wahrend
der Flachennutzungsplan die Flachennutzung an Hand Ubergeordneter Planungsziele und
der Bedirfnisse der jeweiligen Gemeinde festlegt, definiert der Bebauungsplan die zulassi-
ge Nutzung bestimmter Flachen innerhalb des Flachennutzungsplans. So trifft der Bebau-
ungsplan Festlegungen Uber Art und Mal} der der zu errichtenden Gebaude und ihrer zu-
lassigen Nutzungen wie Wohngebaude, die Gebaudehdhe und die Bauverdichtung. Be-
bauungsplane enthalten insbesondere Beschrankungen zu der Bauweise der Gebaude.
Bei der Aufstellung haben die Gemeinden zwar erhebliche Ermessensspielraume, jedoch
sind die Gesetze zu berlcksichtigen und die Interessen der Grundstlickseigentimer und

die Ubergeordneten Planungsziele zu beachten.

Soweit sich ein Grundstiick nicht im Bereich eines Bebauungsplans befindet, richtet sich
die Zulassigkeit der Errichtung und Nutzung von Gebauden innerhalb von im Zusammen-
hang bebauten Ortsteilen (sog. unbeplanter Innenbereich) nach den Regelungen des Bau-
gesetzbuchs. Art und Mal} der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die Uberbaute
Grundstuicksflache haben sich hier grundséatzlich in die Eigenart der ndheren Umgebung
einzufigen und die ErschlieBung muss gesichert sein. Soweit ein Bebauungsplan nicht
vorhanden ist, kommt es daher entscheidend auf die Umgebung des zu bebauenden
Grundstiickes an. Soweit die Eigenart der ndheren Umgebung faktisch einem Baugebiet
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) entspricht, ist gemaR § 34 Abs. 2 BauGB die Zu-
I&ssigkeit des Vorhabens danach zu beurteilen, ob es nach der BauNVO in dem Gebiet zu-

lassig ware.

Das deutsche Bauordnungsrecht stellt Regeln fir die individuelle Errichtung von Gebauden
auf. Es ist sehr detailliert und trifft beispielsweise Bestimmungen Uber zulassige Baumate-
rialien, Mindestabstandsflachen, ordnungsgemafle Bauausflihrung, Feuerschutzbestim-

mungen, Bellftung und Larmschutz.
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Gewerberechtliche Rahmenbedingungen

Im Rahmen des Projektbeteiligungsgeschafts wird die Geschaftstatigkeit der einzelnen
Projektgesellschaften in Deutschland in erster Linie durch die Gewerbeordnung (GewO)
und flankierend durch die Makler- und Bautragerverordnung (MaBV) geregelt. Darin sind
spezielle Bestimmungen fir Bautrager und Baubetreuer enthalten, wonach Bautrager und
Baubetreuer eine Gewerbeerlaubnis bendtigen und Vorauszahlungen von Auftraggebern
nur eingeschrankt verwendet werden diirfen, weshalb in aller Regel eine Kaufpreiszahlung

nach Baufortschritt erfolgt.

Energieeffizienz

Die Immobilienbranche ist mit zunehmender Tendenz regulatorischen Eingriffen unterwor-
fen. MafRgeblich sind die hier aufgrund europarechtlicher Verordnungen und Richtlinien er-
lassenen deutschen Gesetze wie die Energieeinsparverordnung (EnEV) oder das Erneuer-
bare-Energien-Warmegesetz (EEWarmeG), deren Zweck die Einsparung von Energie ist.
Ziel ist ein nahezu klimaneutraler Gebaudebestand bis zum Jahr 2050. Ferner sollen im In-
teresse des Klimaschutzes fossile Ressourcen geschont, die Abhangigkeit von Energieim-
porten vermindert sowie eine nachhaltige Entwicklung der Energieversorgung aus erneu-
erbaren Energien gefordert werden. Hierzu soll sich der Anteil erneuerbarer Energien am
Endenergieverbrauch fur Warme und Kalte bis zum Jahr 2020 auf 14 % erhdhen. Insbe-
sondere bei Neubauten und Modernisierungen ist mit erhdhten Anforderungen an den
Energieverbrauch von Gebauden zu rechnen. Dieser Sachverhalt wird bei der langfristigen
Planung der InCity bereits berlicksichtigt, sodass nennenswerte Anderungen auch durch

eine Verscharfung der Rechtslage nicht zu erwarten sind.

Bei energetischen Gebaudesanierungen hat die InCity bestimmte Kosten selbst zu tragen,
da nicht samtliche Kosten auf die Mieter umgelegt werden kdénnen. Die jahrliche Miete
kann maximal um 11 % der fir die jeweilige Wohnung aufgewendeten Kosten erhéht wer-

den. Die InCity kalkuliert diese Kosten aber langfristig mit ein.

Altlasten

Die InCity unterliegt im Rahmen ihrer Geschéaftstatigkeit in der Immobilienbranche den Vor-
schriften Uber die Haftung flr Altlasten und schadliche Bodenverunreinigungen. In diesem
Zusammenhang kann die InCity zum einen nach offentlich-rechtlichen Vorschriften verant-
wortlich sein, zum anderen aber auch zivilrechtlichen Anspriichen ausgesetzt sein. Die

beiden Haftungsregime stehen dabei unabhangig nebeneinander. So kann die zivilrechtli-
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che Haftung durch vertragliche Abreden beschrankt oder ausgeschlossen werden. Dage-
gen kann die offentlich-rechtliche Haftung auf diesem Wege gegeniiber den Behdrden

nicht ausgeschlossen oder beschrankt werden.

Die Verantwortung flr Altlasten trifft nach dem Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) un-
ter anderem den Verursacher der Kontamination, dessen Rechtsnachfolger, den ehemali-
gen Eigentimer des kontaminierten Grundstiicks, wenn er sein Eigentum nach dem
1. Marz 1999 Ubertragen hat und die Kontamination kannte oder kennen musste, sowie
den Inhaber der tatsachlichen Gewalt Uber das Grundstick. Auf das BBodSchG gestitzte
Ordnungsbefugnisse kdnnen sich auf Gefahrdungsabschatzungen, Untersuchungsanord-
nungen, Sanierungsanordnungen und sonstige notwendige MalRnahmen zur Abwehr von
schadlichen Bodenveranderungen oder Altlasten beziehen. Unabhangig von einer behord-
lichen Inanspruchnahme besteht grundsatzlich zwischen den nach dem BBodSchG Ver-
pflichteten ein gesetzlicher Ausgleichsanspruch, der sich nach den jeweiligen Verursa-

chungsbeitragen bemisst.

Eine zivilrechtliche Haftung fur Altlasten kann sich entweder aus vertraglichen Gewahrleis-
tungsanspriichen oder gesetzlichen Anspriichen ergeben. Die Gewahrleistungsanspriiche
kénnen durch vertragliche Regelungen grundsatzlich abbedungen oder eingeschrankt wer-
den. Die gesetzlichen Anspriche kdnnen den Verursacher einer Bodenkontamination zum
Schadensersatz oder zur Beseitigung der Kontamination und ihrer Folgen verpflichten. Die
Gesellschaft kann einer solchen Haftung auf Schadensersatz oder Beseitigung ausgesetzt
sein, wenn von einem Grundstlick, das im Eigentum/Besitz der Gesellschaft steht oder
stand, Einwirkungen ausgehen, die das Eigentum Dritter beeintrachtigen. Diese zivilrechtli-
che Haftung besteht unabhangig von einer behérdlichen Inanspruchnahme nach den Vor-
schriften des BBodSchG.

Grunderwerbssteuer

Im Rahmen von Immobilientransaktionen ist zu berticksichtigen, dass diese grundsatzlich
in Deutschland grunderwerbssteuerpflichtig sind, sofern die deutschen Grundbesitz betref-
fen. Der anwendbare Steuersatz richtet sich nach dem jeweiligen Bundesland, in dem der
Grundbesitz belegen ist; er betragt derzeit zwischen 3,5 % und 6,5 %. Weitere Erhéhungen
des Grunderwerbsteuersatzes in einzelnen Bundeslandern kénnen nicht ausgeschlossen

werden.
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12.12

Allgemeine zivilrechtliche Vorschriften

Im Rahmen der Geschaftstatigkeit der InCity, z.B. beim Kauf und Verkauf von Grundsti-
cken, der Vermietung von Wohn- und Gewerbeimmobilien, bei der Beauftragung von Dirit-
ten zur Errichtung von Gebauden kommen die zivilrechtlichen Bestimmungen des Kauf-
Miet- und Vertragsrechts des Biirgerlichen Gesetzbuchs (BGB) sowie die dazu erlassenen

Spezialgesetze zur Anwendung.

Versicherungen

Die InCity hat zur Absicherung gegen die aus ihrem Geschaftsbetrieb moglicherweise ihr
oder Dritten entstehenden Schaden unter anderem Haftpflichtversicherungen (einschliel3-
lich einer D&O-Versicherung), Unfallversicherungen, Gebaudeversicherungen, Elektronik-
versicherungen sowie Versicherungen gegen Feuer, Einbruch, Diebstahl, Sturm und Hagel

abgeschlossen.

Es besteht jedoch keine Garantie, dass der InCity oder Dritten keine Schaden entstehen
werden, fir die kein Versicherungsschutz besteht oder die die Deckungshdéhe nach den
jeweiligen Versicherungsvertragen Uberschreiten, oder dass es der InCity auch in Zukunft
moglich sein wird, Versicherungsschutz zu erhalten (siehe hierzu Ziffer 2.2 (Unterneh-
mensbezogene Risikofaktoren — Durch Schéden, die nicht von einer Versicherung gedeckt
sind bzw. den Versicherungsumfang (bersteigen, kénnten der InCity erhebliche Verluste

entstehen)).

Mitarbeiter

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tber die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter
des InCity-Konzerns (einschlieRlich des Vorstands der InCity AG, jedoch ausschlie3lich der
Geschéftsflihrer und Prokuristen von Tochtergesellschaften sowie externe Berater) in den

am 31. Dezember 2015 bzw. 2016 endenden Geschéftsjahren.

Geschiftsjahr 2016 Geschiftsjahr 2015

Durchschnitt im InCity-Konzern 8 10

Zum 31. Dezember 2016 waren fur den InCity-Konzern (einschlieBlich des Alleinvorstands
der InCity AG sowie zwei Geschaftsflihrern von Tochtergesellschaften) zehn Mitarbeiter ta-
tig. Zum Datum des Prospekts waren flir den InCity-Konzern (einschlief3lich des Alleinvor-

stands der InCity AG sowie zwei Geschaftsfihrern von Tochtergesellschaften)
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12.13

neun Mitarbeiter tatig. Dartiber hinaus waren zum 31. Dezember 2016 und sind zum Da-
tum des Prospekts zwei externe Berater fliir Themen im Zusammenhang mit Projektbeteili-

gungen und Immobilien fur die InCity tatig.

Die vorstehenden Mitarbeiter waren ausschliellich in Deutschland beschéftigt.

Der Alleinvorstand héalt nach Kenntnis der Gesellschaft derzeit 22.700 Aktien, was einer

Beteiligung von rund 0,038 % des Grundkapitals und der Stimmrechte entspricht.

Ein Mitarbeiterbeteiligungsprogramm, etwa in Form eines Aktienoptionsprogramms, be-

steht derzeit nicht.

Die Gesellschaft gehort keinem Arbeitgeberverband an und ist nicht an Tarifvertrage ge-
bunden. Die Gesellschaft war bislang keinen Arbeitskampfmallnahmen ausgesetzt und ist
der Ansicht, ein gutes Verhaltnis zu ihren Mitarbeitern zu haben. Die Gesellschaft unterliegt
aufgrund der GroRe ihrer Belegschaft nicht dem Mitbestimmungsrecht. Dem Aufsichtsrat
der Gesellschaft gehort daher kein Arbeitnehmervertreter an. Die Gesellschaft unterhalt fur
ihre Mitarbeiter weder einen kapitalgedeckten noch einen umlagefinanzierten Pensionsplan
oder eine sonstige ahnliche Variante der betrieblichen Altersvorsorge und hat dies auch in

der Vergangenheit nicht getan. Daher gibt es auch keine Pensionsrickstellungen.

Wesentliche Vertrage

Neben den nachstehend beschriebenen Vertragen sowie den in Ziffer 12.15 (Geschéafte
und Rechtsbeziehungen mit nahestehenden Personen) dargestellten Vertrdgen und
Rechtsbeziehungen bestehen gegenwartig keine weiteren aus Sicht der InCity AG wesent-
lichen, auBerhalb des gewothnlichen Geschaftsverlaufs der InCity AG oder ihrer Tochterge-

sellschaften abgeschlossenen Vertrage.

Schuldverschreibungen

o Am 10. Juli 2014 hat der Vorstand der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichts-
rats vom 11. Juli 2014 beschlossen, Inhaberschuldverschreibungen im Nennbetrag
von bis zu EUR 10 Mio., eingeteilt in bis zu 10.000 Teil-Schuldverschreibungen im
Nennbetrag von je EUR 1.000,00 zu begeben (die ,InCity Anleihe 2014/2019%).
Die Schuldverschreibungen werden ab dem Begebungstag mit 5 % p.a. verzinst.
Die Gesellschaft ist jederzeit berechtigt, die InCity Anleihe 2014/2019 mit einer

Kindigungsfrist von mind. 90 Tagen vorzeitig zu kiindigen. Den Glaubigern steht

171



fir bestimmte Falle ein auRerordentliches Kindigungsrecht zu. Am 28. Oktober
2014 wurden 8.000 Schuldverschreibungen mit Laufzeitende und Falligkeit am
28. Oktober 2019 an verschiedene Glaubiger ausgegeben. Die Ausgabe erfolgte
zum Nennbetrag im Wege einer prospektfreien Privatplatzierung, unter anderem an
die Haron Holding AG. Der Mindestibernahmebetrag pro Anleger betrug
EUR 100.000,00. Die InCity-Anleihe 2014/2019 war in den Handel des Freiver-
kehrs der Frankfurter Wertpapierbérse (Quotation Board) unter der ISIN
DEOOOA13R8D2 einbezogen. Der Emissionserlds diente dem Erwerb des Be-
standsobjekts ,Bronnerstrale 13, 15 in Frankfurt am Main. Nach Einbringung von
6.000 Schuldverschreibungen durch die Haron Holding AG als Sacheinlage im
Rahmen der am 7. April 2015 in das Handelsregister eingetragenen Kapitalerho-
hung stehen noch 2.000 Schuldverschreibungen aus. Mit Bekanntmachung im
Bundesanzeiger vom 2. September 2015 hat die Gesellschaft die InCity Anleihe
2014/2019 gekundigt. Die Laufzeiten und die Verzinsung der einzelnen Schuldver-
schreibungen endeten damit mit Ablauf des 9. Dezember 2015. Die Rickzahlung
zum Nennwert zuzlglich der aufgelaufenen Zinsen erfolgte am 10. Dezember
2015. Aus der InCity Anleihe 2014/2019 stehen damit keine Schuldverschreibun-

gen aus.

Gewinnabfiihrungsvertrdage

o Die InCity AG hat mit ihrer Tochtergesellschaft Rheinblick Lage 1 GmbH am
28. Mai 2013 einen Gewinnabflihrungsvertrag abgeschlossen. Die InCity AG als
Organtragerin ist zur Verlustibernahme nach den Vorschriften des § 302 AktG in
seiner jeweils gultigen Fassung verpflichtet. Ein Ausgleich nach § 304 AktG und ei-
ne Abfindung nach § 305 AktG wurden nicht festgesetzt, da die Diisseldorf Rhein-
blick GmbH als seinerzeit einzige aulenstehende Gesellschafterin der Rheinblick
Lage 1 GmbH dem Abschluss des Gewinnabflihrungsvertrags zugestimmt und auf
einen Ausgleich und eine Abfindung gemafR §§ 304, 305 AktG ausdriicklich ver-
zichtet hat. Mit Abtretungsvertrag vom 14. April 2015 hat die Disseldorf Rheinblick
GmbH ihre Geschaftsanteile an der Rheinblick Lage 1 GmbH auf die Gesellschaft
Ubertragen. Die Rheinblick Lage 1 GmbH ist nunmehr eine 100 %ige Tochterge-
sellschaft der InCity AG. Der Gewinnabfiihrungsvertrag hat eine Mindestlaufzeit
von funf Jahren, beginnend mit dem 1. Januar 2013, und verlangert sich jeweils um
ein Jahr, wenn er nicht unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von drei Monaten
zum Ablauf eines Geschaftsjahres der Organgesellschaft von einer Vertragspartei
gekiindigt wird. Die Hauptversammlung der InCity AG hat dem Gewinnabfiihrungs-

vertrag am 11. Juli 2013 zugestimmt. Der Gewinnabflihrungsvertrag wurde am

172



2. August 2013 in das Handelsregister der Organgesellschaft eingetragen.

) Die InCity AG hat mit ihrer Tochtergesellschaft KBD Grundbesitz GmbH am
20. Oktober 2014 einen Gewinnabfiihrungsvertrag abgeschlossen. Die InCity AG
als Organtragerin ist zur Verlustiibernahme nach den Vorschriften des § 302 AktG
in seiner jeweils gultigen Fassung verpflichtet. Ein Ausgleich nach § 304 AktG und
eine Abfindung nach § 305 AktG wurden mit Zustimmung und Verzicht des seiner-
zeit noch vorhandenen Minderheitsgesellschafters, der FirstRand Bank Limited,
nicht festgesetzt. Mit Anteilskauf- und Ubertragungsvertrag vom 24. November
2014 hat die FirstRand Bank Limited ihren Geschéaftsanteil an der KBD Grundbesitz
auf die Gesellschaft Ubertragen. Die KBD Grundbesitz GmbH ist nunmehr eine
100 %ige Tochtergesellschaft der InCity AG. Der Vertrag hat eine Mindestlaufzeit
von finf Jahren, beginnend mit dem 1. Januar 2014 und verlangert sich jeweils um
ein Jahr, wenn er nicht unter Einhaltung einer Kiindigungsfrist von drei Monaten
zum Ablauf eines Geschaftsjahres der Organgesellschaft von einer Vertragspartei
gekiindigt wird. Die Hauptversammlung der InCity AG hat dem Gewinnabfiihrungs-
vertrag am 4. Dezember 2014 zugestimmt. Der Vertrag wurde am 9. Dezember

2014 in das Handelsregister der Organgesellschaft eingetragen.

Finanzierungsvertrédge

Die Gesellschaften des InCity-Konzerns haben verschiedene Darlehensvertrage zum Zwe-
cke der Immobilien- und Projektfinanzierung abgeschlossen. Die gewahrten Darlehen wer-
den Ublicherweise durch Grundschulden, Miet- und Kaufpreisforderungsabtretungen
und/oder Kontenverpfandungen und in Einzelfallen auch durch Sicherheiten der InCity AG,
insbesondere in Form von Blrgschaften besichert. Bei Bankfinanzierungen sind gewdhn-
lich die allgemeinen Geschaftsbedingungen der betreffenden Kreditgeber Bestandteil der
einzelnen Darlehensvertrage, die besondere Bestimmungen fiir Zahlungsausfalle in Ver-
bindung mit der wirtschaftlichen Lage des betreffenden Kredithehmers und/oder einem

Kontrollwechsel beinhalten konnen.

Vertrdge der InCity AG als Darlehensnehmerin

. Die InCity AG hat am 17. Juni 2015 mit der Haron Holding AG einen Darlehensver-
trag uber eine Darlehenssumme i.H.v. EUR 1,5 Mio. bei einer Verzinsung von 2 %
p.a. geschlossen. Das Darlehen wird in laufender Rechnung gewahrt und dient
dem Zweck, kurzfristige Liquiditatsschwankungen auszugleichen und eine Mindest-

liquiditat fir den laufenden Geschaftsbetrieb zu sichern. Die Valutierung erfolgt
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nach Aufforderung durch die InCity AG in Teilbetragen. Im Falle eines wichtigen
Grundes, insbesondere falls die Haron Holding AG an der InCity AG nicht mehr die
Mehrheit halt, ist die Haron Holding AG zur aulRerordentlichen Kiindigung berech-
tigt. Die in der Vergangenheit auf dieser Grundlage ausgereichten Darlehenssum-
men wurden einschlieBlich angefallener Zinsen am 22. November 2016 zurlckge-
fuhrt. Um der InCity AG auch weiterhin die Inanspruchnahme des Darlehens zu
ermdglichen wurde durch einen Nachtrag vom 15. Marz 2017 die Laufzeit des Dar-
lehensvertrags zunachst bis zum Ablauf des 31. Dezember 2017 verlangert. Die
Laufzeit des Darlehens verlangert sich jeweils um ein weiteres Jahr, wenn der Dar-
lehensvertrag nicht von einer der Parteien mit einer Frist von sechs Monaten zum
Jahresende gekiindigt wird. Zum 31. Dezember 2016 war auf das Darlehen keine

Valuta ausbezahlt.

Die InCity AG hat am 23./30. Juni 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme von EUR 12,5 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen. Das Darlehen sollte der Finanzierung des Erwerbs des
Bestandsobjekts ,Jagerstralte 34/35“ in Berlin Uber die IC Objekt3 Berlin GmbH
dienen. Da die Finanzierung stattdessen Uber die teilweise Verwendung des Emis-
sionserldses der am 18. August 2015 im Handelsregister eingetragenen Kapitaler-
héhung erfolgt und das vorstehende Darlehen mangels Kaufpreisfalligkeit noch
nicht valutiert wurde, haben die Vertragsparteien den vorstehenden Darlehensver-

trag mit Vereinbarung vom 8. September 2015 wieder aufgehoben.

Die InCity AG hat am 17./20. August 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme von EUR 12,1 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen. Das Darlehen sollte der Finanzierung des Erwerbs des
Bestandsobjekts ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin Uber eine Tochtergesellschaft der
InCity AG (die IC Objekt4 GmbH) dienen. Da die Finanzierung stattdessen Uber ein
Darlehen der Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG i.H.v. EUR 12 Mio.
direkt an die IC Objekt4 GmbH erfolgt und das vorstehende Darlehen der Haron
Holding AG mangels Kaufpreisfalligkeit noch nicht valutiert wurde, haben die InCity
AG und die Haron Holding AG den vorstehenden Darlehensvertrag mit Vereinba-

rung vom 20. Oktober 2015 wieder aufgehoben.

Die InCity AG hat am 17./20. August 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme bis zu EUR 8,6 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen. Das Darlehen dient der Finanzierung bestimmter Inves-

titionen in die Immobilie ,Jagerstral’e 54/55 in Berlin, insbesondere von Umbau-
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malfnahmen, und soll der InCity die notwendige Flexibilitat geben, alle aus heutiger
Sicht der InCity AG sinnvollen Vermietungskonzepte umsetzen zu kénnen. Falls ei-
ne Bankenfinanzierung nicht oder nicht zu angemessenen Konditionen sicherge-
stellt werden kann, erfolgt die Valutierung nach Aufforderung durch die InCity AG in
Hbéhe des Betrags, der sich aus der Kostenplanung fiir die beabsichtigten Mal-
nahmen ergibt. Das Darlehen lauft bis zum Ende des Jahres 2025 und kann zuvor
durch die InCity AG ganz oder in Teilbetragen mit zwei Wochen Frist zum Monats-
ende ohne Vorfalligkeitsentschadigung zuriickgefiihrt werden. Eine Kiindigung ist
fir den Darlehensgeber unter bestimmten Voraussetzungen zulassig, insbesonde-
re wenn die InCity AG ihre Beteiligung an der die Immobilie haltenden Tochterge-
sellschaft ganz oder teilweise veraufiert oder diese die Immobilie veraufliert. Das
Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2016 in Héhe von TEUR 0.

Die InCity AG hat am 15. Mai 2012 mit der Taunus Sparkasse einen Darlehensver-
trag Uber einen Kontokorrentkredit i.H.v. TEUR 500 bei einer Verzinsung von 5,5 %
p.a. geschlossen. Die Laufzeit des Darlehens war urspriinglich bis zum Ablauf des
31. Dezember 2015 befristet. Als Sicherheit wurden Kontoguthaben i.H.v.
TEUR 250 verpfandet. Mit Vertrag vom 30. November/8. Dezember 2015 wurde
das Darlehen bis zum Ablauf des 27. November 2016 prolongiert. Der Kontokor-
rentkredit wurde mit Vertrag vom 22. Januar 2016 auf TEUR 250 reduziert; ent-
sprechend wurde das als Sicherheit zu verpfandende Kontoguthaben auf TEUR 50
verringert. Der Darlehensvertrag wurde nochmals mit Vertrag vom 7. November
2016 bis zum Ablauf des 31. Marz 2017 verlangert. Das Darlehen wird nach dieser
Vertragsanpassung mit 4,5 % p.a. verzinst. Am 31. Marz 2017 wurde der vorste-

hende Kontokorrentkredit bis zum 31. Marz 2018 nochmals verlangert.

Die InCity AG hat von der Immo Invest Rhein-Main GmbH, eine 100 %ige Tochter-
gesellschaft der InCity AG, ein Darlehen erhalten, dass zum 31. Dezember 2016 in
Hohe von rund TEUR 58 valutiert. Das Darlehen wird mit 0,1 % p.a. verzinst und

lauft auf unbestimmte Zeit.

Die InCity AG hat von der Rheinland Immo Invest GmbH, eine 100 %ige Tochter-
gesellschaft der InCity AG, ein Darlehen erhalten, dass zum 31. Dezember 2016 in
Hoéhe von rund TEUR 169 valutiert. Das Darlehen wird mit 0,1 % p.a. verzinst und

lauft auf unbestimmte Zeit.

Die InCity AG hat von der May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, eine

100 %ige Tochtergesellschaft der InCity AG, ein Darlehen erhalten, dass zum
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31. Dezember 2016 in Hohe von rund TEUR 13 valutiert. Das Darlehen wird mit

0,1 % p.a. verzinst und lauft auf unbestimmte Zeit.

. Die InCity AG hat am 17./18. Februar 2016 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine endfallige Darlehenssumme in Hohe von rund TEUR 1.174
bei einer Verzinsung von 2 % p.a. geschlossen. Die Zinsen sind jeweils zum
31. Mérz, 30. Juni, 30. September sowie 31. Dezember eines Jahres fallig. Das
Darlehen dient der Hinterlegung des Blirgschaftsbetrags flir eine im Zusammen-
hang mit dem Projekt ,Elbquartier Blankenese“ von der Kreissparkasse Grof3-
Gerau gestellte Blirgschaft (Vorleistungssicherheit nach § 648a BGB) zugunsten
der Arbeitsgemeinschaft Elbquartier. Die urspriinglich vereinbarte Laufzeit des Dar-
lehens bis zum Ablauf des 31. Dezember 2016 wurde durch einen Nachtrag vom
15. Méarz 2017 zunéchst bis zum Ablauf des 31. Dezember 2017 verlangert. Darin
wurde weiterhin vereinbart, dass sich die Laufzeit des Darlehens jeweils um ein
weiteres Jahr verlangert, wenn der Darlehensvertrag nicht von einer der Parteien
mit einer Frist von sechs Monaten zum Jahresende gekiindigt wird. Das Darlehen
kann zuvor durch die InCity AG ganz oder in Teilbetragen mit zwei Wochen Frist
zum Monatsende ohne Vorfalligkeitsentschadigung zurlickgefihrt werden. Eine
Kindigung des Darlehensvertrags ist fir den Darlehensgeber unter bestimmten
Voraussetzungen zulassig, insbesondere wenn die InCity AG ihre Beteiligung an
der Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ganz oder teilweise verauert. Das
Darlehen valutiert zum 31. Dezember 2016 in Héhe von rund TEUR 1.175.

Vertrage der InCity AG als Darlehensgeberin (konzernintern)

. Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uiber einen Kontokor-
rentkredit mit der BRST Immo Invest GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a.
geschlossen. Zum 31. Dezember 2016 betrug der Darlehenssaldo rund TEUR 13.
Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit ge-
kiindigt und zurlickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung
mit einer Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten. Die noch
offene Darlehensforderung der InCity AG ist zum 31. Dezember 2016 gréRtenteils

wertberichtigt.

. Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der BRST 100 Immo Invest GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 %
p.a. geschlossen. Zum 31. Dezember 2016 betrug der Darlehenssaldo rund

TEUR 1.403. Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin
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jederzeit gekiindigt und zurtickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen
Klndigung mit einer Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten.
Die InCity AG hat dartber hinaus eine harte Patronatserklarung bis zu TEUR 35
zur Ausstattung der Darlehensnehmerin abgegeben. Die noch offene Darlehens-

forderung der InCity AG ist zum 31. Dezember 2016 vollstandig wertberichtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der Cologne Grundbesitz GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a.
geschlossen. Der Saldo betrug zum 31. Dezember 2016 TEUR 0. Das Darlehen ist
unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiindigt und zurtick-
gefuhrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer Frist von ei-
nem Monat berechtigt und im Rang zurlickgetreten. Die InCity AG hat dartber hin-
aus eine harte Patronatserklarung bis zu TEUR 3 zur Ausstattung der Darlehens-
nehmerin abgegeben. Die Beteiligung an der Darlehensnehmerin wurde von der
InCity AG im August 2015 verauRert. Im Zuge der VeraulRerung wurde die Patro-

natserklarung aufgehoben.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uiber einen Kontokor-
rentkredit mit der Cologne Immo Invest Il GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 %
p.a. geschlossen. Der Saldo betrug zum 31. Dezember 2016 rund TEUR 2.672.
Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit ge-
kiindigt/zuriickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit ei-
ner Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurlickgetreten. Die InCity AG
hat darlber hinaus eine harte Patronatserklarung von bis zu TEUR 60 zur Ausstat-
tung der Darlehensnehmerin abgegeben. Die noch offene Darlehensforderung der

InCity AG ist zum 31. Dezember 2016 vollstandig wertberichtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag iber einen Kontokor-
rentkredit mit der InCity Vertriebs GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a. ge-
schlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug TEUR 0. Das Darlehen ist
unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekin-
digt/zuriickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer
Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zuriickgetreten. Die InCity AG hat
darlber hinaus eine harte Patronatserklarung von bis zu TEUR 7 zur Ausstattung
der Darlehensnehmerin abgegeben. Die Beteiligung an der Darlehensnehmerin
wurde von der InCity AG im August 2015 veraduf3ert. Im Zuge der Veraulierung

wurde die Patronatserklarung aufgehoben.
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Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der Immobilien Invest Kéin GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 %
p.a. geschlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 1.032.
Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit ge-
kindigt/zurickgefuhrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit ei-
ner Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten. Die noch offene
Darlehensforderung der InCity AG ist zum 31. Dezember 2016 gréltenteils wertbe-
richtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag iber einen Kontokor-
rentkredit mit der JS Vermdgensverwaltung AG bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a.
geschlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug TEUR 0. Das Darlehen ist
unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekin-
digt/zuriickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer
Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zuriickgetreten. Die InCity AG hat
darliber hinaus eine harte Patronatserklarung von TEUR 3 zur Ausstattung der
Darlehensnehmerin abgegeben. Die Beteiligung an der Darlehensnehmerin wurde
von der InCity AG im August 2015 veraufRert. Im Zuge der VerauRerung wurde die

Patronatserklarung aufgehoben.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der KBD Grundbesitz GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a. ge-
schlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 2.419. Das Dar-
lehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiin-
digt/zuriickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer
Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten. Zwischen der KBD
Grundbesitz GmbH als Organgesellschaft und der InCity AG als Organtragerin be-
steht ein Gewinnabfiihrungsvertrag. Die noch offene Darlehensforderung der InCity

AG ist zum 31. Dezember 2016 groRtenteils wertberichtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der Mauritius 37. Vermdgensverwaltungs GmbH bei einer Verzinsung
von 0,1 % p.a. geschlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug TEUR 0.
Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit ge-
kiindigt und zurlickgefihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung
mit einer Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten. Die InCity
AG hat darlber hinaus eine harte Patronatserklarung von bis zu TEUR 3 zur Aus-

stattung der Darlehensnehmerin abgegeben. Die Beteiligung an der Darlehens-
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nehmerin wurde von der InCity AG im August 2015 veraulert. Im Zuge der Verau-

Rerung wurde die Patronatserklarung aufgehoben.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der MG 10-14 GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a. geschlos-
sen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 467. Das Darlehen ist
unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiindigt und zuriick-
geflihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer Frist von ei-
nem Monat berechtigt und im Rang zurlickgetreten. Die noch offene Darlehensfor-

derung der InCity AG ist zum 31. Dezember 2016 groRtenteils wertberichtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber einen Kontokor-
rentkredit mit der IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH bei einer Verzinsung von
0,1 % p.a. geschlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 56.
Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit ge-
kiindigt und zurlickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung

mit einer Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurtickgetreten.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uiber einen Kontokor-
rentkredit mit der Rheinblick Lage 1 GmbH bei einer Verzinsung von 0,1 % p.a. ge-
schlossen. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 7.764. Das Dar-
lehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiindigt
und zuriickgefiihrt werden. Die InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer

Frist von einem Monat berechtigt und im Rang zurlckgetreten.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 einen Darlehensvertrag Uber eine Darlehens-
summe von TEUR 400 mit der Rheinblick Lage 1 GmbH bei einer Verzinsung von
5 % p.a. geschlossen. Zweck des Darlehens war die Eigenkapitalfinanzierung der
Beteiligung der Rheinblick Lage 1 GmbH an der RheinCOR Projektentwicklung
GmbH. Das Darlehen ist unbefristet und kann durch die Darlehensnehmerin jeder-
zeit gekindigt und zuriickgefuhrt werden. Die InCity AG ist nur zur Kiindigung aus

wichtigem Grund berechtigt.

Die InCity AG hat am 25. Marz 2015 zur Finanzierung des Erwerbs des Bestands-
objekts ,Bronnerstralle 13, 15 in Frankfurt am Main einen Darlehensvertrag tber
eine Darlehenssumme von EUR 8.165.707,50 mit der IC Objekt1 Frankfurt GmbH
geschlossen. Das Darlehen ist mit 5 % p.a. auf EUR 8.117.750,00 und 0,10 % p.a.

auf den Restbetrag verzinst. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 30. September
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2019 und kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekindigt und zuriickgefihrt
werden. Die InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Im
November 2015 wurde das vorstehende Darlehen der InCity AG mit Hilfe eines
Darlehens der Kreissparkasse Grof3-Gerau an die Objektgesellschaft in Hohe von
EUR 4 Mio. in gleicher Hohe teilweise abgeldst (zu Einzelheiten hierzu siehe unter
Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage - Finanzierungsvertrdge — Von Projekt-
/Objektgesellschaften aufgenommene Darlehen, fiir die InCity AG keine Sicherhei-
ten stellt)). Die InCity AG ist im Rang zurtickgetreten. Der Saldo zum 31. Dezember
2016 betrug rund TEUR 4.233.

Die InCity AG hat am 24. Juni 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts ,Bern-
burger Strafle 30-31 in Berlin einen Darlehensvertrag Uber eine Darlehenssumme
von TEUR 2.550 mit der IC Objekt2 Berlin GmbH geschlossen. Das Darlehen ist
mit 2 % p.a. verzinst. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund TEUR 2.387.
Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 30. Juni 2025 und kann durch die Darle-
hensnehmerin jederzeit geklindigt und zurtickgefiihrt werden. Die InCity AG ist nur
zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Die InCity AG ist im Rang zurlck-

getreten.

Die InCity AG hat am 14. September 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts
.~Jagerstrale 34/35" in Berlin einen Darlehensvertrag tber eine Darlehenssumme
von TEUR 12.463 mit der IC Objekt3 Berlin GmbH geschlossen. Das Darlehen ist
mit 2% p.a. verzinst. Der Saldo zum 31.Dezember 2016 betrug rund
TEUR 12.618. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 30. Juni 2025 und kann
durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiindigt und zurtickgefiihrt werden. Die
InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Die InCity AG ist

im Rang zurtickgetreten.

Die InCity AG hat am 14. September 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts
.Jagerstrale 54/55* in Berlin einen Darlehensvertrag lber eine Darlehenssumme
von rund TEUR 12.088 mit der IC Objekt4 Berlin GmbH geschlossen. Das Darle-
hen ist mit 2% p.a. verzinst. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug rund
TEUR 13.213. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 13. September 2025 und
kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit geklindigt und zurtickgefiihrt werden.
Die InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Die InCity AG

ist im Rang zuriickgetreten.
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Die InCity AG hat am 7. Oktober 2015 zur Finanzierung von Investitionen in das
Bestandsobjekt ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin einen Darlehensvertrag Uber eine
Darlehenssumme von TEUR 8.660 mit der IC Objekt4 Berlin GmbH geschlossen.
Das Darlehen ist mit 2 % p.a. verzinst. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug
rund TEUR 0. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 30. September 2025 und
kann durch die Darlehensnehmerin jederzeit geklindigt und zurtickgefiihrt werden.
Die InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Die InCity AG

istim Rang zurtckgetreten.

Die InCity AG hat am 1. Juni 2016 zur Finanzierung von Investitionen in das Be-
standsobjekt ,Charlottenstrale 79-80“ in Berlin einen Darlehensvertrag tber eine
Darlehenssumme von TEUR 8.660 mit der IC Objekt5 Berlin GmbH geschlossen.
Das Darlehen ist mit 2 % p.a. verzinst. Der Saldo zum 31. Dezember 2016 betrug
rund TEUR 10.379. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 31. Juli 2026 und kann
durch die Darlehensnehmerin jederzeit gekiindigt und zurtickgefiihrt werden. Die
InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt. Die InCity AG ist

im Rang zurtickgetreten.

Die InCity AG hat am 14. April/12. Mai 2011 als Darlehensgeber mit der Elbquartier
Blankenese GmbH & Co. KG einen Darlehensvertrag Uber einen Betrag von zu-
nachst EUR 2,7 Mio. bei einer Verzinsung von 8 % p.a. und einer Laufzeit bis zum
Ablauf des 30. April 2013 geschlossen. Das Darlehen dient der Finanzierung des
Grundstiickserwerbs und der Errichtung des Projekts ,Elbquartier Blankenese®. Die
Darlehensnehmerin ist zur Kindigung und Rickfiihrung des Darlehens mit einer
Frist von zwei Wochen zum Monatsende ohne Vorfalligkeitsentschadigung berech-
tigt. Die InCity AG ist nur zur Kiindigung aus wichtigem Grund berechtigt und hat
auf Wunsch der fremdfinanzierenden Bank, der Hamburger Sparkasse AG, einen
Rangrucktritt erklart. Mit erstem Nachtrag vom 15./17. Mai 2013 wurde die Darle-
henssumme auf insgesamt rund TEUR 3.227 erhoéht. Durch Vertrag vom
8./14./15. August 2013 haben die Fontas GmbH und die Mogk GmbH & Co. KG der
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ein Darlehen in Héhe von EUR 1,7 Mio.
zur Verfugung gestellt, womit die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG das von
der InCity AG gewahrte Darlehen in einem Teilbetrag von EUR 1,7 Mio. zuriickge-
fuhrt hat. Beziglich des danach noch ausstehenden Restbetrags von rund
TEUR 1.527 wurde mit zweitem Nachtrag zum Darlehensvertrag vom
14. April/12. Mai 2011 eine Prolongation zun&chst bis zum Ablauf des 30. Juni
2015 vereinbart. Mit Vertrag vom 1./5. Dezember 2014 hat die InCity AG der
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ein weiteres, zunachst Ende Juni 2015
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endfalliges, mit 8 % p.a. verzinstes und einem Rangruicktritt unterliegendes Darle-
hen in H6he von EUR 1,7 Mio. zur Verfligung gestellt, welches zur vollstandigen
Ruickfliihrung des von der Fontas GmbH und der Mogk GmbH & Co. KG gewahrten
Darlehens verwendet wurde. Die InCity AG und die Elbquartier Blankenese GmbH
& Co. KG haben vereinbart, dass das Darlehen der InCity AG Uber den Betrag von
TEUR 5.500 hinaus firr die Bezahlung der weiteren Baukosten im Zusammenhang
mit dem Projekt ,Elbquartier Blankenese® erweitert wird und von der Projektgesell-

schaft abgerufen werden kann.

Mit Vertrag vom 16. Marz 2016 haben die InCity AG und die Elbquartier Blankene-
se GmbH & Co. KG samtliche zwischen ihnen bestehenden Darlehensverhaltnisse
in einem Vertrag gebundelt. Zu diesem Zweck wurden samtliche Darlehensvertrage
vollumfanglich mit Wirkung zum 1. Januar 2016 aufgehoben und die zu diesem
Zeitpunkt bestehenden Forderungen der InCity AG gegen die Elbquartier Blan-
kenese GmbH & Co. KG in einem neuen Darlehensvertrag im Gesamtvolumen in
Hohe von rund TEUR 7.343 zusammengefasst. Das Darlehen valutiert zum
31. Dezember 2016 in Hohe von TEUR 6.045 (ohne Bericksichtigung der Wertbe-
richtigung in Hohe von rund TEUR 2.100). Das Darlehen ist auf unbestimmte Zeit
gewahrt und wurde zunachst mit 8 % p.a. verzinst. Am 1. Februar 2017 haben die
InCity AG und die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG in einem Nachtrag zum
Darlehensvertrag die Verzinsung auf 0,1 % p.a. rickwirkend ab dem 1. Januar
2016 angepasst. Die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ist berechtigt, das
Darlehen jederzeit ganz oder teilweise ohne Voranklndigung zuriickzufiihren. Die
InCity AG ist zur ordentlichen Kiindigung mit einer Frist von einem Monat zum Mo-
natsende berechtigt. Dariiber hinaus besteht ein fristioses Sonderkiindigungsrecht
der InCity AG fiir den Fall der Ubertragung oder VerduBerung der Anteile an der
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG.

Die InCity AG hat am 2. August 2013 als Darlehensgeber einen Darlehensvertrag
Uber eine Darlehenssumme von TEUR 630 mit der Wirena Berlin GmbH & Co. KG
zur Finanzierung des Projekts ,Heimat 79" in Berlin bei einer Verzinsung von 8 %
p.a. geschlossen. Das Darlehen wurde durch Vereinbarung vom 10. Marz 2015 fur
den Restbetrag in Hohe von TEUR 430 bis zum 15. Juni 2015 verlangert und ist

zwischenzeitlich nebst Zinsen vollstandig zuriickbezahilt.
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Von Projekt-/Objektgesellschaften aufgenommene Darlehen, fiir die die InCity AG blirgt

o Die IC Objekt2 Berlin GmbH hat am 1./2. April 2015 einen Darlehensvertrag mit der
UniCredit Bank AG Uber eine Darlehenssumme von EUR 5 Mio. geschlossen. Das
Darlehen dient der Finanzierung des Erwerbs des Bestandsobjekts ,Bernburger
Stralle 30-31“ in Berlin. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des 30. Juni 2025. Die
Darlehensnehmerin ist zur Kindigung und Rickfilhrung des Darlehens mit einer
Frist von einem Monat zum Ende der jeweiligen Zinsperiode berechtigt. Die Bank
kann das Darlehen nur aus wichtigem Grund kiindigen. Das Darlehen ist variabel
verzinst (3-Monats-EURIBOR plus 1,35 %), wobei jedoch der variable Teil durch
einen gesonderten Zins-Swap bei 0,84 % p.a. fixiert ist. Die Tilgung erfolgt in vier-
teljahrlichen Raten zu je EUR 37.500,00 und einer Schlussrate in Hohe von
EUR 3.537.500,00. Das Darlehen ist durch Grundschulden in H6he von insgesamt
EUR 5 Mio., Bilrgschaften durch die InCity AG in Hohe von EUR 5 Mio. und der
Abtretung von Kaufpreisanspriichen gegen kiinftige Erwerber und Anspriichen aus

Mietvertragen besichert.

. Die Rheinblick Lage 1 GmbH hat am 11. Marz./1. April 2015 einen Darlehensver-
trag mit der UniCredit Bank AG Uber eine Darlehenssumme von EUR 6,2 Mio.
(Rahmenkreditlinie; nutzbar als Kontokorrentkredit oder als Eurokredit) zum Zweck
der Zwischenfinanzierung des Erwerbs eines Punkthauses im Rahmen des Pro-
jekts ,Rhein VII* geschlossen. Das Darlehen lauft bis auf weiteres (unter Beriick-
sichtigung der geplanten Projektlaufzeit bis Ende Marz 2018). Die Darlehensneh-
merin ist grundsatzlich ohne Einhaltung einer Kindigungsfrist zur Kiindigung und
Ruickfihrung berechtigt. Die UniCredit Bank AG kann das Darlehen grundsatzlich
jederzeit ohne Kiindigungsfrist unter Beachtung der berechtigten Belange der Dar-
lehensnehmerin kiindigen. Das Darlehen ist mit 4 % p.a. verzinst, wobei sich je-
doch der Zinssatz in Abhangigkeit des 3-Monats-EURIBOR verandern kann. Sofern
das Darlehen nach Wahl der Darlehensnehmerin als Eurokredit in Anspruch ge-
nommen wird, entspricht der Zinssatz grundsatzlich dem 3-Monats-EURIBOR
nebst einem Aufschlag von nominal 2,4 %. Erhéht sich durch Anderungen der Ver-
haltnisse die Risikobewertung, ist die Darlehensgeberin berechtigt, Nachbesiche-
rung zu verlangen. Das Darlehen ist mit zwei Grundschulden in H6he von insge-
samt EUR 6,2 Mio., einer Burgschaft der InCity AG in Héhe von EUR 6,2 Mio. und

durch Abtretung von Kaufpreisanspriichen gegen kiinftige Erwerber besichert.
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Von Projekt-/Objektgesellschaften aufgenommene Darlehen, fiir die InCity AG keine Si-

cherheiten stellt

. Die Projektgesellschaft HW 46 mbH hat am 19./21. Marz 2014 einen Darlehensver-
trag mit der Taunus Sparkasse Uber eine Darlehenssumme von EUR 12,5 Mio.
(Bauzwischenkredit) zum Zweck der Finanzierung der Erstellung des Bauvorha-
bens ,Gallus Hofe* in Frankfurt geschlossen. Die Darlehenssumme wurde mit Ver-
einbarung vom 9./19. September 2014 auf EUR 12,7 Mio. erhoéht. Das Darlehen ist

zwischenzeitlich nebst Zinsen vollstandig zuriickbezahilt.

o Die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG hat am 29. Marz/12. April 2012 mit
der Hamburger Sparkasse AG einen Darlehensvertrag Uber eine urspriingliche
Darlehenssumme von EUR 25 Mio. geschlossen (davon rund EUR 18,6 Mio. als
Bau-Kontokorrentkreditlinie). Nach Prolongation vom 29. Juli 2014 betragt das Ge-
samtkreditlimit rund EUR 21 Mio. bei einer Bau-Kontokorrentlinie von bis zu rund
EUR 20,5 Mio. (Zins 7 % p.a. mit Anpassung nach Veranderung 3-Monats-
EURIBOR) und einer Avalkreditlinie von TEUR 600 (Avalprovision 1,2 % p.a.). So-
fern das Darlehen nach Wahl der Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG unter
bestimmten Voraussetzungen als Eurokredit in Anspruch genommen wird, ent-
spricht der Zinssatz grundsatzlich dem 3-Monats-EURIBOR nebst einem Aufschlag
von nominal 1,75 %. Das Darlehen dient dem Zweck der Finanzierung des Baupro-
jekts ,Elbquartier Blankenese® und wurde mit Schreiben der Hamburger Sparkasse
AG vom 22. September 2015 bis zum Ablauf des 30. November 2015 verlangert.
Der Hamburger Sparkasse AG steht ein aulerordentliches Kiindigungsrecht im
Falle einer wesentlichen Anderung der Gesellschaftsverhaltnisse zu. Das Darlehen
ist mit Grundschulden in H6he von EUR 25 Mio., der Verpfandung von Guthaben
und abgetretenen Forderungen besichert. Die InCity AG hat bezlglich ihrer Forde-
rungen gegen die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG einen Rangrucktritt er-
klart. Die Rickfliihrung des Darlehens ist zum Grofiteil aus den Kaufpreiserlésen
der erstellten Wohneinheiten erfolgt. Der ausstehende Restbetrag von rund
EUR 1,2 Mio. wurde durch ein von der InCity AG gewahrtes Darlehen abgeldst. Die
Avalkreditlinie wurde mit von der InCity AG darlehensweise an die Elbquartier
Blankenese GmbH & Co. KG zur Verfligung gestellten Mitteln bar unterlegt. Das

Darlehen der Hamburger Sparkasse AG ist damit vollstandig zurtickgefuhrt.
o Die RheinCOR Projektentwicklung GmbH hat am 15. Dezember 2014/12. Januar

2015 mit der UniCredit Bank AG einen Darlehensvertrag tber einen Kreditrahmen
in Hohe von EUR 38.572.000,00 sowie zwei Avalkreditlinien in Héhe von
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max. EUR 50,6 Mio. und EUR 2,6 Mio. geschlossen. Das Darlehen dient der Fi-
nanzierung des Grundstliicksankaufs und den Baumaflnahmen im Rahmen des
Projekts ,Rhein VII*. Das Darlehen lauft bis auf weiteres (unter Berlcksichtigung
der geplanten Projektlaufzeit bis Ende Marz 2018), die Ruckflihrung erfolgt aus
VerauBerungserlésen. Die Darlehensnehmerin ist grundsatzlich berechtigt, den
Kredit ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist zurlickzuzahlen. Die Bank ist grund-
satzlich berechtigt, das Darlehen jederzeit ohne Kiindigungsfrist unter Beachtung
der berechtigten Belange der Darlehensnehmerin zu kindigen. Das Darlehen ist
variabel, derzeit mit 2,95 % p.a. verzinst, wobei sich jedoch der Zinssatz in Abhan-
gigkeit des 3-Monats-EURIBOR verandern kann. Die Avalprovision betragt 1,25 %
aus der jeweiligen Inanspruchnahme. Sofern das Darlehen nach Wahl der Darle-
hensnehmerin unter bestimmten Voraussetzungen als Eurokredit in Anspruch ge-
nommen wird, entspricht der Zinssatz grundsatzlich dem 3-Monats-EURIBOR
nebst einem Aufschlag von nominal 1,25 %. Das Darlehen ist mit Grundschulden in
Hohe von EUR 38.572.000,00, der Abtretung von Kaufpreisanspriichen gegen Er-
werber, Anspriiche gegen Generalunternehmer oder Generalibernehmer bzw.
sonst beteilige Baufirmen und verschiedenen Blirgschaften (CORPUS SIREO Pro-
jektentwicklung Wohnen GmbH in Héhe von EUR 4.290.000,00 und Rheinblick La-
ge 1 GmbH in Hohe von EUR 3.510.000,00) besichert, wobei die Darlehensgeberin
erklart hat, auf das Recht auf Sicherheitenstellung gemaR § 303 AktG gegeniliber
der InCity AG bei Kiindigung des Gewinnabflihrungsvertrags zwischen der InCity
AG und der Rheinblick Lage 1 GmbH zu verzichten.

Die IC Objekt3 Berlin GmbH hat am 24. Juli 2015 einen Darlehensvertrag mit der
Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG Uber eine Darlehenssumme von
EUR 15 Mio. zum Zweck der Finanzierung des Erwerbs des Bestandsobjekts ,Ja-
gerstralle 34/35“ in Berlin geschlossen. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des
30. Juni 2025. Das Darlehen ist wahrend seiner Laufzeit fest verzinst mit 1,85 %
p.a. Die Annuitat bzw. Leistungsrate (Zins und Tilgung) betrdgt monatlich rund
TEUR 54. Soweit die Objektgesellschaft den Kredit nicht binnen elf Monaten nach
Unterzeichnung vollstandig abnimmt, ist die Deutsche Genossenschafts-
Hypothekenbank AG berechtigt, die Kreditzusage in Hohe des noch nicht in An-
spruch genommenen Betrags zu kiindigen. Im Ubrigen ist die Bank nur aus wichti-
gem Grund zur Kindigung berechtigt. Das Darlehen ist durch zwei Grundschulden
in H6he von EUR 10,5 Mio. und EUR 4,5 Mio., und die Abtretung von Anspriichen
aus Mietvertragen und die Abtretung der Anspriiche der Objektgesellschaft aus der

Mietgarantie des Verkaufers der Immobilie besichert.
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Die IC Objekt4 Berlin GmbH hat am 8. Oktober 2015 einen Darlehensvertrag mit
der Deutsche Genossenschafts-Hypothekenbank AG (ber eine Darlehenssumme
von EUR 12 Mio. zum Zweck der Finanzierung des Erwerbs des Bestandsobjekts
.Jagerstrale 54/55 in Berlin geschlossen. Das Darlehen lauft bis zum Ablauf des
30. September 2025. Das Darlehen ist wahrend seiner Laufzeit fest verzinst mit
2,05 % p.a. Die Annuitat bzw. Leistungsrate (Zins und Tilgung) betragt monatlich
rund TEUR 41. Der Vertrag enthélt einen Miethéhen-Covenant, wonach nach Ab-
schluss der vorgesehenen Renovierungs- und ModernisierungsmafRnahmen ge-
genuber der finanzierenden Bank eine Jahresnettokaltmiete in Hohe von mindes-
tens EUR 1,12 Mio. nachzuweisen ist. Anderenfalls kann die Bank Nachbesiche-
rung verlangen und unter Umstanden den Kreditvertrag kiindigen. Im Ubrigen ist
die Bank nur aus wichtigem Grund zur Kindigung berechtigt. Das Darlehen ist
durch zwei Grundschulden in Héhe von EUR 3,6 Mio. und EUR 8,4 Mio., und die
Abtretung von Anspriichen aus Mietvertragen und eine selbstschuldnerische Blrg-
schaft der Haron Holding AG iber EUR 3,5 Mio. besichert.

Die IC Objekt1 Berlin GmbH hat am 25./26. November 2015 einen Darlehensver-
trag mit der Kreissparkasse Grol3-Gerau Uber eine Darlehenssumme von
EUR 4 Mio. zum Zweck der Refinanzierung des Objekts ,Bréonnerstrale 13, 15* in
Frankfurt am Main geschlossen. Das Darlehen ist bis zum Ablauf des
30. November 2025 fest verzinst mit 2,15 % p.a. und bis zu diesem Zeitpunkt nur
aullerordentlich kindbar. Die Leistungsrate (Zins und Tilgung) betrédgt monatlich
rund TEUR 166. In dem Darlehensvertrag hat sich die IC Objekt1 Berlin GmbH
verpflichtet, das nach der Umfinanzierung verbleibende Gesellschafterdarlehen der
InCity AG mindestens bis zum 30. November 2025 bei einer maximalen Verzinsung
von 2 % p.a. im Unternehmen zu belassen, was gegenlber der finanzierenden
Bank jeweils zum Jahresende nachzuweisen ist. Anderenfalls kann die Bank unter
Umstéanden Nachbesicherung verlangen und den Kreditvertrag kiindigen. Das Dar-
lehen ist durch eine Grundschuld in Hohe von EUR 4 Mio. und die Abtretung von

Ansprichen aus Mietvertrdgen besichert.

Die IC Objekt5 Berlin GmbH hat am 7. Juni 2016 einen Darlehensvertrag mit der
Deutschen Genossenschafts-Hypothekenbank Aktiengesellschaft tber eine Darle-
henssumme von EUR 12 Mio. zum Zweck der Finanzierung des Erwerbs des Ob-
jekts ,Charlottenstrale 79-80“ in Berlin geschlossen. Das Darlehen ist bis zum Ab-
lauf des 30. Juni 2026 fest verzinst mit 1,71 % p.a. und bis zu diesem Zeitpunkt nur
aulerordentlich kiindbar. Die anfangliche Leistungsrate (Zins und Tilgung) betragt

monatlich rund TEUR 37. Das Darlehen ist mit Grundschulden in Ho6he von
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EUR 3,6 Mio. und EUR 8,4 Mio. und der Abtretung von Mietzinsforderungen aus

bestehenden und kiinftigen Mietvertragen besichert.
Weitere Vertrdge und Vereinbarungen

. Die InCity AG hat am 2. Mai 2017 einen Beratervertrag mit der Birdview Capital
AG, Wollerau, Schweiz mit einer Laufzeit von neun Monaten ab Unterzeichnung
geschlossen. In dem Beratervertrag hat sich die Birdview Capital AG im Wesentli-
chen verpflichtet, im Bereich der Investor Relations und der Kommunikation mit po-
tenziellen Investoren im Rahmen der Durchfiihrung der diesem Wertpapierprospekt
zu Grunde liegenden Kapitalerhéhung die Altaktionare der InCity AG davon zu
Uberzeugen, ihr Bezugsrecht auszuiiben und Neuaktionare fir die InCity AG zu
gewinnen. Die Birdview Capital AG erhalt fir den Fall der Durchfihrung der Kapi-
talerh6hung grundsatzlich eine pauschale Vergitung in H6he von EUR 150.000,00.
Die InCity AG ist jedoch berechtigt, die Vergitungshdhe in ihrem Ermessen anzu-
passen. Die Anpassung wird sich im Wesentlichen danach richten, inwiefern die
erbrachten Leistungen der Birdview Capital AG im Rahmen der Kapitalerhéhung
dazu beigetragen haben, Altaktionare von der AuslUbung ihres Bezugsrechts zu
Uberzeugen oder Neuaktionare zu gewinnen. Nach der internen Berechnung der
InCity AG und deren gegenwartigen Vorstellungen sollen der Birdview Capital AG
voraussichtlich etwa 3 % des Bruttoemissionserldses zuflieRen, der aus ihrer Sicht
aufgrund der Leistungen der Birdview Capital AG erzielt wird. Die Verglitung wird

zehn Tage nach Abschluss der Kapitalerh6hung fallig.

o Die InCity AG hat am 2. August 2016 mit der Beethovenstraflte 71 GmbH & Co. KG
einen Mietvertrag Uber die neuen Geschaftsrdume der InCity AG in der Beethoven-
stral’e 71 in Frankfurt am Main abgeschlossen. Der monatliche Mietzins einschliel3-
lich Neben-/ Verbrauchskostenvorauszahlung betragt rund TEUR 8 und bezieht
sich auf eine Biirofliche von rund 300 m2. Der Vertrag ist auf fiinf Jahre befristet
und endet mit Ablauf des 31. August 2021. Das Mietverhaltnis verlangert sich je-
weils um ein Jahr, falls es nicht von einer der Vertragsparteien zwélf Monate vor
Ablauf der Mietzeit gekiindigt wird. Nach Eintritt der Verlangerung kann das Miet-
verhaltnis von jeder Vertragspartei mit einer Frist von sechs Monaten vor Ablauf

des jeweiligen Verlangerungszeitraums gekindigt werden.
o Die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH hat mit der LPFB1 S.a r.l., der

LPFB2 S.a r.l., der LPFB3 S.a r.l., der LPFB4 S.a r.l., der LPFB5 S.a r.l., der
LPFB6 S.ar.l., der LPFB7 S.ar.l., der LPFB8 S.a r.l., der LPFB9 S.a r.l. und der
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LPFB10 S.a r.l., alle mit Sitz in Luxemburg, jeweils einen Verwaltervertrag in Form
eines Geschaftsbesorgungsvertrages abgeschlossen. Das Datum des jeweiligen
Vertragsschlusses war der 10. Januar 2017. Gegenstand des jeweiligen Verwalter-
vertrags ist das kaufmannischen Immobilien- und Objektmanagement, das techni-
sche Immobilienmanagement und das infrastrukturelle Immobilienmanagement be-
stimmter, dem jeweiligen Vertragspartner in seiner Funktion als Fondsgesellschaft
gehorende Immobilien. Die Vertrage beginnen jeweils am 1. Januar 2017 und sind
bis zum Ablauf des 31. Dezember 2017 abgeschlossen. Die Vertrage verlangern
sich jeweils um ein Kalenderjahr, falls nicht eine der beiden Parteien mit einer Frist
von drei Monaten zum Ende der jeweiligen Laufzeit kiindigt. Die IC Immobilien Be-
triebsgesellschaft mbH erhalt fir ihre Leistungen jeweils eine ertragsabhangige

Vergutung in Hohe von 4 % der Summen der jeweils sollgestellten Nettokaltmieten.

Die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH hat am 29. Dezember 2016 mit der
LPFB Management S.a r.l,, Luxemburg, einen Asset Advisory-Vertrag in Form ei-
nes Geschaftsbesorgungsvertrags abgeschlossen. Wesentlicher Vertragsgegen-
stand ist die Beratung durch die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH in Zu-
sammenhang mit der Portfolioberatung und dem Investmentplan, die strategische
Beratung, die Ubernahme bestimmter Verwaltungsaktivititen, die Beratung bei
Bau- und Sanierungsmaflinahmen und beim Objektverkauf sowie die Unterstitzung
bei sonstigen Unternehmensaktivitdten. Die Beratung und sonstige Tatigkeit der
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH bezieht sich dabei auf die Immobilien der
im vorstehenden Unterabschnitt genannten LPFB-Fondsgesellschaften. Der Ver-
trag beginnt am 1. Dezember 2016 und ist bis zum Ablauf des 31. Dezember 2017
abgeschlossen. Er verlangert sich jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht von
einer der Parteien drei Monate vor Ablauf der gegebenenfalls verlangerten Ver-
tragslaufzeit schriftlich gekiindigt wird. Fir ihre Tatigkeit erhalt die IC Immobilien

Betriebsgesellschaft mbH eine jahrliche Vergitung in Héhe von TEUR 175.

Es besteht eine Gewahrleistungsbirgschaft der InCity AG gegenilber der DSF Ge-
ra GmbH & Co. KG in Hohe von TEUR 377 fiir etwaige Anspriiche gegen die Allob-
jekt Denkmalsanierungen mbH i.L., Weimar, in deren Funktion als Generaliiber-
nehmer und Projektentwickler des Objektes ,Justizzentrum Gera“ (siehe zu dem
Alt-Objekt ,Justizzentrum Gera“ noch Ziffer 12.16 (Rechtsstreitigkeiten) und Zif-
fer 2.2 (Unternehmensbezogene Risikofaktoren). Die InCity AG hat sich in dieser

Burgschaft der sofortigen Zwangsvollstreckung unterworfen.
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Mit Kaufvertrag vom 3. Juli 2015 erwarb die IC Objekt3 Berlin GmbH das Objekt
.Jagerstralle 34/35%in 10117 Berlin von einer deutschen Kommanditgesellschaft zu
einem Kaufpreis von EUR 25,5 Mio. Der Kaufvertrag ist bereits vollzogen, die Ei-

gentumsumschreibung erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 20. August 2015 wurde von der IC Objekt4 Berlin GmbH das
Objekt ,Jagerstralte 54/55" in 10117 Berlin von einer Osterreichischen Gesellschaft
mit beschrankter Haftung zu einem Kaufpreis von EUR 22,4 Mio. erworben. Der

Kaufvertrag ist bereits vollzogen, die Eigentumsumschreibung erfolgt.

Mit Kaufvertrag vom 17. Marz 2016 wurde von der IC Objekt5 Berlin GmbH das
Objekt ,Charlottenstralle 79-80“ in 10117 Berlin von der Hibner + Weingartner
Vermogensverwaltung GbR zu einem Kaufpreis von EUR 20,6 Mio. erworben. Der

Kaufvertrag ist bereits vollzogen, die Eigentumsumschreibung erfolgt.

Mit Vertrag vom 31. Oktober 2014 wurden die Rechtsbeziehungen der Duisseldorf
Rheinblick GmbH, der Rheinblick Lage 1 GmbH und der InCity AG unter vertragli-
cher Einbeziehung der CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH als
neuem Projektpartner und der RheinCOR Projektentwicklung GmbH als neuer Pro-
jektgesellschaft umfassend neu geregelt. In diesem Vertrag wurde insbesondere
vereinbart, dass das neue Projektgrundstiick flr das Projekt ,Rhein VII* von der
Dusseldorf Rheinblick GmbH an die RheinCOR Projektentwicklung GmbH (bertra-
gen und der Rheinblick Lage 1 GmbH als Ausgleich eine Beteiligung an der
RheinCOR Projektentwicklung GmbH in Héhe von 45 % eingeraumt wird. Die
CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH erhielt eine Beteiligung von
55 %. Auf Grundlage der Bestimmungen des Vertrags vom 31. Oktober 2014 hat
die RheinCOR Projektentwicklung GmbH der Rheinblick Lage 1 GmbH mit Kauf-
vertrag vom 23. April 2015 ein sog. Punkthaus (,Haus 6“) aus den insgesamt zu
bauenden sieben Hausern verkauft, um der Rheinblick Lage 1 GmbH die Moglich-

keit zu eréffnen, das Punkthaus in Eigenregie zu vermarkten.

Die Disseldorf Rheinblick GmbH und die CORPUS SIREO Projektentwicklung
Wohnen GmbH haben am 24. August 2012 in ihrer Eigenschaft als seinerzeitige
Gesellschafter der RheinCOR Projektentwicklung GmbH eine Gesellschafterver-
einbarung geschlossen. Die Rheinblick Lage 1 GmbH ist dieser Gesellschafterver-
einbarung mit Erklarung vom 31. Oktober 2014 beigetreten und hat verschiedene
Verpflichtungen der Disseldorf Rheinblick GmbH nebst deren Freistellung und

Haftentlassung Gbernommen. Die Gesellschaftervereinbarung sieht unter anderem
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die Verpflichtung der Gesellschafter zur Leistung von Einzahlungen in die Kapital-
ricklage der RheinCOR Projektentwicklung GmbH und Nachschussverpflichtungen
vor. Hiernach besteht die Pflicht der Rheinblick Lage 1 GmbH, entsprechend ihrer
Beteiligung an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH Nachschusszahlungen in
die Kapitalriicklage der RheinCOR Projektentwicklung GmbH zu leisten, sofern und
soweit die projektfinanzierende Bank berechtigterweise zum Nachweis weiteren Ei-
genkapitals auffordert. Sollte die Rheinblick Lage 1 GmbH ihrer Nachschussver-
pflichtung nicht, nicht vollstandig oder nicht rechtzeitig nachkommen, kann die
CORPUS SIREO Projektentwicklung Wohnen GmbH unter bestimmten Vorausset-
zungen die vollstdndige bzw. teilweise, entschadigungslose Ubertragung der Ge-
schaftsanteile der Rheinblick Lage 1 GmbH an der RheinCOR Projektentwicklung

GmbH auf sich verlangen.

Die InCity AG und die MAINFIRST BANK haben am 22. Mai 2017 einen Ubernah-
mevertrag fir die Ausgabe der Angebotsaktien abgeschlossen (zu Einzelheiten
hierzu siehe unter Ziffer 4.4 Ubernahmevertrag mit der MAINFIRST BANK).

Die Haron Holding AG, die InCity AG und die MAINFIRST BANK haben am 19. Mai
2017 eine Backstop-Vereinbarung abgeschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe un-
ter Ziffer 4.4 (Backstop-Vereinbarung mit der Haron Holding AG und der MAIN-
FIRST BANK).

Die Haron Holding AG, die InCity AG und die BHF-BANK AG haben im Rahmen
der im Jahr 2016 durchgefliihrten Barkapitalerhdhung mit Bezugsrecht der Aktiona-
re am 26. April 2016 eine Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung abge-
schlossen. In dieser Vereinbarung hat die Haron Holding AG auf ihr mittelbares
Bezugsrecht zum Bezug der auf sie aus der von der Hauptversammlung der Ge-
sellschaft vom 15. Dezember 2015 beschlossenen Kapitalerhbhung von
EUR 42.500.000,00 um bis zu EUR 40.000.000,00 auf bis zu EUR 82.500.000,00
entfallenden 25.178.886 neuen Aktien verzichtet und sich gleichzeitig verpflichtet,
6.160.080 der neuen Aktien direkt von der Gesellschaft zum geringsten Ausgabe-
betrag von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis an die Gesellschaft
abzuflihren. Die Haron Holding AG hat sich in dieser Backstop- und Vorabplatzie-
rungsvereinbarung dariiber hinaus verpflichtet, die tbrigen 11.339.920 neuen Ak-
tien nach Zeichnung und Ubernahme durch die BHF-BANK AG von dieser unter
dem Vorbehalt der Bezugsrechtsaustibung der lbrigen Aktionare der Gesellschaft
im Wege der Vorabplatzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anzahl

an neuen Aktien, hinsichtlich derer die Ubrigen Aktionare (mit der Ausnahme der
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Haron Holding AG) ihre Bezugsrechte austiben, auf die BHF-BANK AG zuriick zu
Ubertragen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des Rickiibertragungs-
anspruchs bis zum Abschluss des Bezugsangebots auf einem Sperrdepot der
BHF-BANK AG verwahrt. DarlGiber hinaus hat sich die Haron Holding AG in der
Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung vom 26. April 2016 bestimmten
schuldrechtlichen Veraulerungsbeschrankungen unterworfen (Lock-up-

Verpflichtungen), die aber zwischenzeitlich ausgelaufen sind.

Die InCity AG und die BHF-BANK AG haben im Rahmen der im Jahr 2016 durch-
geflhrten Barkapitalerhdhung am 28. April 2016 einen Mandatsvertrag fir die
Emission neuer Aktien abgeschlossen. Nach MaRgabe dieses Ubernahmevertrags
hat sich die BHF-BANK AG verpflichtet, insgesamt 11.339.920 Aktien aus der von
der Hauptversammlung der Gesellschaft vom 15. Dezember 2015 beschlossenen
Kapitalerhdhung von EUR 42.500.000,00 um bis zu EUR 40.000.000,00 auf bis zu
EUR 82.500.000,00 den Aktionaren der Gesellschaft (mit Ausnahme der Haron
Holding AG) unverziiglich nach Veréffentlichung des erforderlichen Wertpapier-
prospekts durch die Gesellschaft innerhalb einer Bezugsfrist von mindestens zwei
Wochen nach § 186 Abs. 5 AktG zum festgelegten Bezugsverhaltnis und Bezugs-
preis zum Offentlichen Bezug anzubieten, und die 11.339.920 aus der vorgenann-
ten Kapitalerh6hung stammenden Aktien zum Bezugspreis von EUR 1,10 je Aktie
nach MalRRgabe der Backstop-Vereinbarung vom 26. April 2016 an die Haron Hol-
ding AG vorabzuplatzieren. Im Ubernahmevertrag hat sich die InCity AG verpflich-
tet, an die BHF-BANK AG fiir deren wertpapiertechnische Abwicklung des Ange-
bots eine Pauschalvergiitung zu zahlen. Die Gesellschaft hat im Ubernahmevertrag
bestimmte selbststandige Garantieversprechen abgegeben und sich des Weiteren
verpflichtet, die BHF-BANK AG von etwaigen Haftungsansprichen Dritter im Zu-

sammenhang mit der Durchfiihrung des Ubernahmevertrags freizustellen.

Die Haron Holding AG, die InCity AG und die BHF-BANK AG haben im Rahmen
der im Jahr 2015 durchgeflhrten Barkapitalerhdhung mit Bezugsrecht der Aktiona-
re am 11. August 2015 eine Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung abge-
schlossen. In dieser Vereinbarung hat die Haron Holding AG auf ihr mittelbares
Bezugsrecht zum Bezug der auf sie aus der von der Hauptversammlung der Ge-
sellschaft vom  18.Juni 2015 beschlossenen Kapitalerhdhung von
EUR 18.681.814,00 um bis zu EUR 23.818.186,00 auf bis zu EUR 42.500.000,00
entfallenden 16.607.595 neuen Aktien verzichtet und sich gleichzeitig verpflichtet,
diesen Teil der neuen Aktien direkt von der Gesellschaft zum geringsten Ausgabe-

betrag von EUR 1,00 je Aktie zu zeichnen und den Bezugspreis an die Gesellschaft
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abzuflihren. Die Haron Holding AG hat sich in dieser Backstop- und Vorabplatzie-
rungsvereinbarung darlber hinaus verpflichtet, die tbrigen 7.210.591 neuen Aktien
nach Zeichnung und Ubernahme durch die BHF-BANK AG von dieser unter dem
Vorbehalt der Bezugsrechtsausiibung der lbrigen Aktionare der Gesellschaft im
Wege der Vorabplatzierung zum Bezugspreis zu erwerben und diejenige Anzahl an
neuen Aktien, hinsichtlich derer die Ubrigen Aktiondre (mit der Ausnahme der
Haron Holding AG) ihre Bezugsrechte austiben, auf die BHF-BANK AG zuriick zu
Ubertragen. Diese neuen Aktien wurden zur Sicherstellung des Rickiibertragungs-
anspruchs bis zum Abschluss des Bezugsangebots auf einem Sperrdepot der
BHF-BANK AG verwahrt. Darliber hinaus hat sich die Haron Holding AG in der
Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung vom 11. August 2015 bestimmten
schuldrechtlichen Veraullerungsbeschrankungen unterworfen (Lock-up-

Verpflichtungen), die aber zwischenzeitlich ausgelaufen sind.

Die InCity AG und die BHF-BANK AG haben im Rahmen der im Jahr 2015 durch-
geflhrten Barkapitalerhdhung am 12. August 2015 einen Mandatsvertrag fir die
Emission neuer Aktien abgeschlossen. Nach Maligabe dieses Mandatsvertrags hat
sich die BHF-BANK AG verpflichtet, insgesamt 7.210.591 Aktien aus der von der
Hauptversammlung der Gesellschaft vom 18. Juni 2015 beschlossenen Kapitaler-
héhung von EUR 18.681.814,00 um bis zu EUR 23.818.186,00 auf bis zu
EUR 42.500.000,00 den Aktionaren der Gesellschaft (mit Ausnahme der Haron
Holding AG) unverziglich nach Veréffentlichung des erforderlichen Wertpapier-
prospekts durch die Gesellschaft innerhalb einer Bezugsfrist von mindestens zwei
Wochen nach § 186 Abs. 5 AktG zum festgelegten Bezugsverhaltnis und Bezugs-
preis zum Offentlichen Bezug anzubieten, und die 7.210.591 aus der vorgenannten
Kapitalerhdhung stammenden Aktien zum Bezugspreis von EUR 1,05 je Aktie nach
MaRgabe der Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung vom 11. August 2015
an die Haron Holding AG vorabzuplatzieren. Im Mandatsvertrag hat sich die InCity
AG verpflichtet, an die BHF-BANK AG flir deren wertpapiertechnische Abwicklung
des Angebots eine Pauschalverglitung zu zahlen. Die Gesellschaft hat im Man-
datsvertrag bestimmte selbststdndige Garantieversprechen abgegeben und sich
des Weiteren verpflichtet, die BHF-BANK AG von etwaigen Haftungsanspriichen

Dritter im Zusammenhang mit der Durchfihrung des Mandatsvertrags freizustellen.

Die Real invest Schlof3stralke Gera GmbH (nun: DSF Gera GmbH & Co. KG) hat im
Zusammenhang mit dem Bauvorhaben Justizzentrum Gera am 21. Dezember 2007
mit der allobjekt Denkmalsanierungen GmbH (nunmehr i. L.) als Auftragnehmerin

eine Projektentwicklungs- und Projektsteuerungsvereinbarung Uber die Planung
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des Vorhabens und am 30. Oktober 2008 einen Generaliibernehmervertrag Uber
die zu erbringenden Leistungen abgeschlossen. Das Projektvolumen betragt ca.
EUR 11 Mio. Die InCity AG ist diesen Vertragen im Wege des Schuldbeitritts beige-
treten und unterliegt somit vollumfanglich den dort enthaltenen Regelungen und

Haftungsrisiken.

Die InCity AG hat am 14. August 2009 mit der Immobilien Invest Kéln GmbH (einer
100 %igen Tochtergesellschaft der InCity AG) als Verkauferin und der DSF Justiz-
zentrum Thiringen GmbH & Co. KG als Kéauferin einen Anteilskauf- und Ubertra-
gungsvertrag beziglich der Beteiligung der Immobilien Invest Kéin GmbH an der
Real invest Schlo3stralle Gera GmbH (nunmehr: DSF Gera GmbH & Co. KG) in
Hoéhe von 94 % abgeschlossen, in dem gleichzeitig deren Formwechsel in eine
GmbH & Co. KG vereinbart wurde. Aufgrund dieses Vertrags besteht noch eine
Gewabhrleistungsbiirgschaft der InCity AG in Hohe von TEUR 377, aus der die
Glaubigerin gegenwartig Anspriche gegen die InCity AG geltend macht (siehe
hierzu noch im Einzelnen unter Ziffer 12.16 (Rechtsstreitigkeiten). Dartber hinaus
haben die Immobilien Invest Kéln GmbH und die InCity AG in dem Anteilskauf- und
Ubertragungsvertrag verschiedene selbststandige Garantieversprechen abgege-

ben.

Die Rheinblick Lage 1 GmbH hat am 14. Januar 2015 eine Blrgschaft in H6he von
TEUR 3.510 zu Gunsten der UniCredit Bank AG abgegeben, die der Absicherung
des von der UniCredit Bank AG an die RheinCOR Projektentwicklung GmbH aus-

gereichten Darlehens und der zur Verfligung gestellten Avalkreditlinien dient.

Mit Schreiben vom 10. Februar 2016 hat die Arbeitsgemeinschaft Elbquartier die
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG zur Beibringung einer Vorleistungssicher-
heit Uber einen Betrag von insgesamt EUR 1,2 Mio. gemaf § 648a BGB aufgefor-
dert. Diese Sicherheit wurde in Form mehrerer Bankbiirgschaften erbracht, die von
der Kreissparkasse Grof3-Gerau gestellt wurden. Zur Besicherung des Biirg-
schaftsbetrags wurden Gelder in dieser Hohe von der InCity AG bei der Kreisspar-
kasse Grof3-Gerau hinterlegt und mit einem Darlehen der Haron Holding AG an die
InCity AG refinanziert. Des Weiteren hat sich die InCity AG in Héhe von TEUR 100
gegentiber der Kreissparkasse GroRR-Gerau fiir die im Zusammenhang mit der Stel-

lung der Bankbuirgschaften anfallenden Avalprovisionen verbirgt.
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12.14

12.15

Gewerbliche Schutzrechte

Die InCity ist nicht von Patenten, Lizenzen oder anderen gewerblichen Schutzrechten Drit-
ter abhangig, die von wesentlicher Bedeutung flr die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft
sind. Die InCity AG ist Inhaberin der beim Deutschen Patent- und Markenamt unter der
Nr. 306409704 gefihrten Wort-/Bildmarke ,INCITY IMMOBILIEN AG".

Darlber hinaus ist die InCity AG Inhaberin der Domain www.incity.ag. Des Weiteren flihren

einzelne Projektgesellschaften zu Zwecken des Vertriebs eigene Domains.

Geschifte und Rechtsbeziehungen mit nahestehenden Personen

Die Gesellschaft erstellt seit der Umstellung ihrer Rechnungslegung flir das Geschéftsjahr
2015 ihre Konzernabschliisse nach HGB. Die nachfolgende Darstellung von Geschaften
mit nahestehenden Personen umfasst daher den gesamten Zeitraum, auf den sich die his-

torischen Finanzinformationen beziehen.

Zu den der Gesellschaft nahestehenden Personen zahlen einerseits die Mitglieder des
Vorstands und des Aufsichtsrats, jeweils einschlieBlich deren nahen Familienangehdrigen,
sowie andererseits diejenigen Unternehmen auf die Vorstands- oder Aufsichtsratsmitglie-
der der Gesellschaft bzw. deren nahe Familienangehdrige einen malfgeblichen Einfluss
ausuben kénnen oder an denen sie einen wesentlichen Stimmrechtsanteil halten. Dartber
hinaus zahlen zu den nahestehenden Personen diejenigen Unternehmen, mit denen die
Gesellschaft einen Konzernverbund bildet oder an denen sie eine Beteiligung halt, die ihr
eine malfigebliche Einflussnahme auf die Geschaftspolitik des Beteiligungsunternehmens
ermdoglicht sowie die Hauptaktionarin der Gesellschaft einschliellich deren konzernverbun-

denen Unternehmen.

Seit dem 1. Januar 2015 bis zum Datum dieses Prospekts hat die Gesellschaft die
nachfolgenden Geschafte mit nahestehenden Personen getatigt, die als einzelnes
Geschéaft oder insgesamt flr die Gesellschaft aus deren Sicht von wesentlicher Bedeutung

sind:
Geschiftsbeziehungen der Gesellschaft mit ihren Organmitgliedern
Der friihere Vorsitzende des Vorstands, Herr Jirgen Oppelt, ist mit Amtsniederlegung vom

26. Marz 2015 zum Ablauf des 31. Marz 2015 aus dem Vorstand der Gesellschaft ausge-
schieden. Die Gesellschaft hat am 26./27. Marz 2015 mit Herrn Oppelt einen Vertrag tber
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die Beratung der Gesellschaft bei der Akquisition und Vermittlung von Immobiliengeschéaf-
ten und deren Finanzierung sowie der Abwicklung friiherer Geschéaftsvorfalle geschlossen.
Der Vertrag ist am 1. April 2015 in Kraft getreten und endet zum 31. Dezember 2017. Fur
seine Beratertatigkeit im Zeitraum vom 1. April 2015 bis zum 30. Juni 2015 erhielt Herr Op-
pelt eine Verglitung von monatlich TEUR 10 netto. Fir seine Tatigkeiten flr den Zeitraum
bis zum 31. Dezember 2017 erhalt er eine Vergltung von monatlich TEUR 3 netto. Nach
dem Vertrag erhalt Herr Oppelt dartiber hinaus eine Provision fir Immobilienvermittiungen
in Hohe von bis zu 1 % der Kaufpreissumme und fir die Vermittlung von Darlehen in Héhe

von 0,25 % der Darlehenssumme.

Geschiftsbeziehungen der Gesellschaft mit ihren nachgeordneten Konzerngesell-
schaften

. Die InCity AG hat als Darlehensgeber und Patron am 25. Marz 2015 mit verschie-
denen Tochtergesellschaften Darlehensvertrage abgeschlossen und fiir bestimmte
Tochtergesellschaften Patronatserklarungen abgegeben. Hierbei handelt es sich
um die nachfolgenden Tochtergesellschaften, wobei hinsichtlich weiterer Einzelhei-
ten auf die ausfuhrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage — Fi-
nanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehensgeberin (konzernin-

tern)) verwiesen wird:

- Darlehen: BRST Immoinvest GmbH; Immobilien Invest Kéln GmbH; KBD
Grundbesitz GmbH; MG 10-14 GmbH; IC Immobilien Betriebsgesellschaft
mbH; Rheinblick Lage 1 GmbH; IC Objekt1 Frankfurt GmbH (zur Finanzie-
rung des Bestandsobjekts ,Bronnerstralle 13, 15%); Cologne Grundbesitz

GmbH (ehemalige Tochtergesellschaft).

- Darlehen und Patronatserklarung: BRST 100 Immoinvest GmbH; Cologne
Immoinvest Il GmbH; InCity Vertriebs GmbH (ehemalige Tochtergesell-
schaft); JS Vermogensverwaltung AG (ehemalige Tochtergesellschaft);
Mauritius 37. Vermogensverwaltungs GmbH (ehemalige Tochtergesell-
schaft).

Die fir die Cologne Grundbesitz GmbH, InCity Vertriebs GmbH, JS Vermdgens-
verwaltung AG und die Mauritius 37. Vermogensverwaltungs GmbH abgegebenen
Patronatserklarungen der InCity AG wurden im Zuge des Verkaufs der Gesellschaf-

ten im August 2015 wieder aufgehoben.

. Mit Vereinbarung vom 10. Marz 2015 zwischen der InCity AG und der Wirena Ber-
lin GmbH & Co. KG hat die InCity AG das von ihr seinerzeit an die Projektgesell-
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schaft begebene Darlehen in H6he eines Restbetrags von TEUR 430 bis zum
15. Juni 2015 verlangert. Das Darlehen ist zwischenzeitlich vollstdndig zuriickbe-
zahlt (Wesentliche Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als

Darlehensgeberin (konzernintern)).

Die Rheinblick Lage 1 GmbH hat am 14. Januar 2015 eine Blrgschaft in H6he von
TEUR 3.510 zu Gunsten der UniCredit Bank AG abgegeben, die der Absicherung
des von der UniCredit Bank AG an die RheinCOR Projektentwicklung GmbH aus-
gereichten Darlehens und der zur Verfigung gestellten Avalkreditlinien dient (We-
sentliche Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darle-

hensgeberin (konzernintern)).

Die InCity AG hat am 24. Juni 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts ,Bern-
burger Strafle 30-31 in Berlin einen Darlehensvertrag Uber eine Darlehenssumme
von TEUR 2.550 mit der IC Objekt2 Berlin GmbH geschlossen (fiir Einzelheiten
hierzu siehe die ausfiihrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage —
Finanzierungsvertrédge — Vertrédge der InCity AG als Darlehensgeberin (konzernin-

tern)).

Die InCity AG hat am 14. September 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts
.~Jagerstrale 34/35" in Berlin einen Darlehensvertrag lber eine Darlehenssumme
von rund TEUR 12.463 mit der IC Objekt3 Berlin GmbH geschlossen (fiir Einzelhei-
ten hierzu siehe die ausfiihrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Ver-
trage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehensgeberin

(konzernintern)).

Die InCity AG hat am 14. September 2015 zur Finanzierung des Bestandsobjekts
.~Jagerstralle 54/55* in Berlin einen Darlehensvertrag tiber eine Darlehenssumme
von rund TEUR 12.088 mit der IC Objekt4 Berlin GmbH geschlossen (fiir Einzelhei-
ten hierzu siehe die ausfiihrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Ver-
trage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehensgeberin

(konzernintern)).

Die InCity AG hat am 7. Oktober 2015 zur Finanzierung von Investitionen in das
Bestandsobjekt ,Jagerstralle 54/55“ in Berlin einen Darlehensvertrag Uber eine
Darlehenssumme von TEUR 8.660 mit der IC Objekt4 Berlin GmbH geschlossen

(fir Einzelheiten hierzu siehe die ausfiihrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (We-
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sentliche Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darle-

hensgeberin (konzernintern)).

. Die InCity AG hat am 1. Juni 2016 zur Finanzierung des Bestandsobjekts ,Charlot-
tenstraRe 79-80“ in Berlin einen Darlehensvertrag Gber eine Darlehenssumme von
TEUR 10.400 mit der IC Objekt5 Berlin GmbH geschlossen (flir Einzelheiten hierzu
siehe die ausflhrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage — Fi-
nanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehensgeberin (konzernin-

tern)).

o Die InCity AG und die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG haben mit Vertrag
vom 16. Marz 2016 samtliche zwischen ihnen bestehenden Darlehensverhaltnisse
in einem neuen Darlehensvertrag zusammengefasst (flir Einzelheiten hierzu siehe
die ausflhrliche Darstellung unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage — Finanzie-

rungsvertrdge — Vertrége der InCity AG als Darlehensgeberin (konzernintern)).

) Die InCity AG hat mit Vertrag vom 19./22. Februar 2016 der Hamburger Sparkasse
AG Guthaben in H6he von rund TEUR 1.174 verpfandet und eine Birgschaft in
Hohe von TEUR 100 zu Gunsten der Hamburger Sparkasse AG abgegeben, die
der Absicherung der von der Hamburger Sparkasse AG zu Gunsten der Elbquartier
Blankenese GmbH & Co. KG ausgereichten Blirgschaften zur Darstellung einer
Vorleistungssicherheit nach § 648a BGB dient.

Geschiftsbeziehungen der Gesellschaft mit der Haron Holding AG und deren ver-

bundenen Unternehmen

Aufgrund der mehrheitlichen Beteiligung der Haron Holding AG an der Gesellschaft hat de-
ren Vorstand fir die Geschéftsjahre 2015 und 2016 einen Bericht Giber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen (Abhangigkeitsbericht) erstellt. Beide Abhangigkeitsberichte
wurden von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart, Nieder-
lassung Berlin geprift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.
Hierbei hat der Abschlussprifer jeweils bestatigt, dass nach seiner pflichtgemaen Prifung
und Beurteilung die tatsachlichen Angaben des Abhangigkeitsberichts richtig sind, und bei
den im Abhangigkeitsbericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft

nicht unangemessen hoch war.
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Die Gesellschaft hat im Rahmen der am 7. April 2015 in das Handelsregister einge-
tragenen Sachkapitalerhdhung um EUR 6.061.847,00 am 26. Marz 2015 mit der
Haron Holding AG eine Sacheinlagevereinbarung Uber die Einbringung von 6.000
Stlick Schuldverschreibungen aus der InCity-Anleihe 2014/2019 im Gesamtnenn-
betrag von EUR 6 Mio. einschlieBlich samtlicher damit verbundener bestehender
und klinftig entstehender Anspriiche abgeschlossen. Die aus der Sachkapitalerho-
hung stammenden 6.061.847 neuen Aktien wurden von der Haron Holding AG ge-
gen Einbringung der vorgenannten Sacheinlage zum geringsten Ausgabebetrag
von EUR 1,00 je Aktie gezeichnet und Gbernommen. Die Einbringung erfolgte auf-
schiebend bedingt auf die Eintragung der Durchfilhrung der Sachkapitalerhéhung
in das Handelsregister der Gesellschaft. Die Haron Holding AG hat sich in der
Sacheinlagevereinbarung dariber hinaus verpflichtet, bis zum 31. Dezember 2015
ohne vorherige schriftliche Zustimmung der Gesellschaft keine Verkaufe oder Ver-
fugungen hinsichtlich der aus der Sachkapitalerhdhung stammenden 6.061.847

neuen Aktien zu tatigen (Lock-up-Verpflichtung).

Die Gesellschaft hat am 10. Marz 2015 mit der B8 GmbH und der Beethovenstralle
Frankfurt GmbH, jeweils ein mit der Haron Holding AG verbundenes Unternehmen,
einen Geschaftsbesorgungsvertrag (Asset Management Vertrag) beziiglich einer
Immobilie in der Beethovenstralde in Frankfurt am Main geschlossen. Die InCity AG
erhalt fir ihre Tatigkeit eine jahrliche Verglitung von TEUR 50 netto. Die Laufzeit
des Vertrags begann am 1. September 2014 und betrug zunachst ein Jahr. Der
Vertrag verlangert sich jeweils um ein weiteres Jahr, wenn er nicht von einer der
Parteien drei Monate vor Ablauf der ggf. verlangerten Vertragslaufzeit geklndigt
wird. Die InCity AG ist zur au3erordentlichen Kiindigung aus wichtigem Grund ins-

besondere in dem Fall berechtigt, dass die betreffende Immobilie veraulert wird.

Die Haron Holding AG, die InCity AG und die MAINFIRST BANK haben am 19. Mai
2017 eine Backstop-Vereinbarung abgeschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe un-
ter Ziffer 4.4 (Backstop-Vereinbarung mit der Haron Holding AG und der MAIN-
FIRST BANK)).

Die InCity AG hat mit der MAINFIRST BANK am 22. Mai 2017 einen Ubernahme-
vertrag geschlossen (zu den Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 4.5 (Ubernah-
mevertrag mit der MAINFIRST BANK). Die MAINFIRST BANK und die Haron Hol-

ding AG sind verbundene Unternehmen.
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Die InCity AG hat am 17. Juni 2015 mit der Haron Holding AG einen Darlehensver-
trag Uber eine Darlehenssumme in Héhe von EUR 1,5 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesent-
liche Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehens-

nehmerin)).

Die InCity AG hat am 23./30. Juni 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme von EUR 12,5 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen, der jedoch mit Vereinbarung vom 8. September 2015
wieder aufgehoben wurde (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesent-
liche Vertrage — Finanzierungsvertrdge - Vertrdge der InCity AG als Darlehens-

nehmerin)).

Die InCity AG hat am 17./20. August 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme von EUR 12,1 Mio. bei einer Verzinsung
von 2 % p.a. geschlossen, der mit Vertrag vom 20. Oktober 2015 jedoch wieder
aufgehoben wurde (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesentliche
Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG als Darlehensnehme-

rin)).

Die InCity AG hat am 17./20. August 2015 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme von bis zu EUR 8,6 Mio. bei einer Verzin-
sung von 2 % p.a. geschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13
(Wesentliche Vertrage — Finanzierungsvertrédge — Vertrdge der InCity AG als Darle-

hensnehmerin)).

Die InCity AG hat im Rahmen der im Jahr 2016 durchgefiihrten Barkapitalerh6hung
mit Bezugsrecht der Aktionare am 26. April 2016 mit der Haron Holding AG und der
BHF-BANK AG eine Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung abgeschlossen

(zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage)).

Die InCity AG hat am 17./18. Februar 2016 mit der Haron Holding AG einen Darle-
hensvertrag Uber eine Darlehenssumme in Hohe von rund TEUR 1.174 bei einer
Verzinsung von 2 % p.a. geschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Zif-
fer 12.13 (Wesentliche Vertrage — Finanzierungsvertrdge — Vertrdge der InCity AG

als Darlehensnehmerin)).
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. Die InCity AG hat im Rahmen der im Jahr 2015 durchgefihrten Barkapitalerh6hung
mit Bezugsrecht der Aktionare am 11. August 2015 mit der Haron Holding AG und
der BHF-BANK AG eine Backstop- und Vorabplatzierungsvereinbarung abge-

schlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage)).

o Die InCity AG hat am 15. Februar 2016 mit der B8 GmbH, einem mit der Haron
Holding AG verbundenen Unternehmen, einen Mietvertrag Uber die friheren Ge-
schaftsraume der InCity AG in der Beethovenstralle 8-10 abgeschlossen. Der mo-
natliche Mietzins betrug rund EUR 7.043. Der Vertrag wurde aufgrund des Umzugs

in die Beethovenstrale 71 zwischenzeitlich wieder aufgehoben.

. Die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH hat am 10. Januar 2017 mit der
LPFB1 S.a r.l., der LPFB2 S.a r.l, der LPFB3 S.a r.l., der LPFB4 S.a r.l., der
LPFB5 S.a r.l., der LPFB6 S.a r.l., der LPFB7 S.a r.l., der LPFB8 S.a r.l., der
LPFB9 S.a r.l. und der LPFB10 S.a r.l.,, jeweils mit der Haron Holding AG verbun-
denen Unternehmen, jeweils einen Verwaltervertrag in Form eines Geschaftsbe-
sorgungsvertrages abgeschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13

(Wesentliche Vertrage)).

. Die IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH hat am 29. Dezember 2016 mit der
LPFB Management S.a r.l., einem mit der Haron Holding AG verbundenen Unter-
nehmen, einen Asset Advisory-Vertrag in Form eines Geschaftsbesorgungsver-
trags abgeschlossen (zu Einzelheiten hierzu siehe unter Ziffer 12.13 (Wesentliche
Vertrage)).

Im normalen Geschaftsgang werden sdmtliche Geschéfte und rechtlichen Beziehungen mit
nahestehenden Unternehmen und Personen zu marktiblichen Bedingungen ausgeflihrt,

die Ublicherweise auch bei Transaktionen mit fremden Dritten Anwendung finden.

Rechtsstreitigkeiten

Die Gesellschaften des InCity-Konzerns sind im Rahmen ihrer Geschéaftstatigkeit regelma-
Rig Partei von Rechtsstreitigkeiten (insb. miet- und gewahrleistungsrechtlicher Art) und be-
hérdlichen Verfahren. Solche Rechtsstreitigkeiten und Verfahren kénnen insbesondere im
Verhaltnis zu Mietern, Projektpartnern, Erwerbern und Verkaufern von Grundstlicken oder
Immobilienprojekten, Mitarbeitern oder Behorden auftreten. Fir die InCity kénnen sich dar-
aus Zahlungs- oder andere Verpflichtungen ergeben. Soweit mdglich, tberschaubar und

wirtschaftlich sinnvoll, werden zur Absicherung dieser Risiken Riickstellungen gebildet. Da
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einige Risiken jedoch nur begrenzt einschatzbar sind, ist nicht auszuschlieBen, dass
gleichwohl Schaden entstehen kdnnen, die durch die zuriickgestellten Betrage nicht ge-
deckt sind.

Gesellschaften des InCity-Konzerns sind mit Ausnahme der nachfolgend dargestellten
Sachverhalte gegenwartig weder Partei einer staatlichen Intervention noch eines Gerichts-
oder Schiedsgerichtsverfahrens oder eines Verwaltungsverfahrens (einschlief3lich der Ver-
fahren, die nach Kenntnis der InCity AG noch anhangig sind oder eingeleitet werden kénn-
ten), die derzeit oder wahrend der letzten zwolf Monate bestehen oder bestanden und die
sich erheblich auf die Finanzlage oder Ertragslage des InCity-Konzerns auswirken kénnen

bzw. sich in jingster Zeit ausgewirkt haben.

Rechtsstreit der InCity AG und der allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L mit der
DSF Gera GmbH & Co. KG

Die DSF Gera GmbH & Co. KG (vormals: Real Invest Schlof3stralte Gera GmbH & Co. KG)
macht gegen die InCity AG und die allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L., an der die
InCity AG mit 94 % beteiligt ist, Zahlungsanspriiche in Hohe von rund TEUR 980 zzgl. Zin-
sen wegen angeblicher Baumangel des Justizzentrums Gera geltend. Fir diese behaupte-
ten Mangel konnte die InCity AG aufgrund abgegebener Garantieversprechen und Schuld-
beitritts zu einer Projektsteuerungs- und Projektentwicklungsvereinbarung sowie zu einem
Generalibernehmervertrag haften. In diesem Zusammenhang wurden dartiber hinaus so-
wohl durch die InCity AG als auch durch die Sparkasse Kéln/Bonn Gewahrleistungs- und
Vertragserfullungsburgschaften zur Verfigung gestellt. Die InCity AG hat sich in der ihrer-
seits noch bestehenden Biirgschaft von TEUR 377 der sofortigen Zwangsvollstreckung un-

terworfen.

Im Dezember 2014 hat die DSF Gera GmbH & Co. KG die Zwangsvollstreckung hieraus
angedroht. Im Januar 2015 wurde seitens der InCity AG zur Abwehr der angedrohten
Zwangsvollstreckung der vorgenannten Anspriiche beim Landgericht Frankfurt am Main
eine Vollstreckungsabwehrklage und ein Antrag auf einstweilige Einstellung der Zwangs-
vollstreckung aus der abgegebenen Gewahrleistungsbiirgschaft gegen die DSF Gera
GmbH & Co. KG eingereicht. Die DSF Gera GmbH GmbH & Co.KG hat im Juli 2015 wider-
klagend ihre behaupteten Anspriiche wegen angeblicher Bauméangel geltend gemacht. Das
Landgericht Frankfurt am Main wies die Widerklage mit Urteil vom 2. Juni 2016 als unzu-
lassig ab. Hiergegen hat die DSF Gera GmbH & Co. KG am 5. Juli 2016 Berufung beim
Oberlandesgericht Frankfurt am Main eingelegt. Im Juli 2015 hat die DSF Gera GmbH &
Co. KG gegen die allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L., die InCity AG und die Spar-
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kasse Kdoln Bonn zudem einen Antrag auf Einleitung eines selbststandigen Beweisverfah-
rens vor dem Landgericht Frankfurt am Main im Hinblick auf vermeintliche Mangel der Lie-
genschaft Schlosstral’e 26 / Amthorstral’e 1 in Gera gestellt. Insoweit hat das Gericht ei-
nen Beweisbeschluss erlassen und einen Sachverstandigen bestellt. Es haben bereits

Ortstermine stattgefunden.

Bei den geltend gemachten Mangeln ist streitig, ob tatsachlich Mangel vorgelegen haben
und ob der Nutzer der Immobilie oder der Generaliibernehmer und Projektentwickler, die
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i.L., Verursacher ist und wer damit den Schaden zu
tragen hat. Die Mangel und die behaupteten Anspriiche werden seitens InCity samtlich be-
stritten. Weiterhin gehen der Vorstand der InCity AG und seine Rechtsberater davon aus,
dass die behaupteten Anspriiche unbegriindet sind und es ggf. zu einer Klageabweisung

kommen wird.

Rechtsstreitigkeiten der Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG und Elbquartier

Blankenese Beteiligungs GmbH mit verschiedenen Kéaufern

Von verschiedenen Kaufern werden Anspriiche aus den abgeschlossenen Bautragerkauf-
vertrdgen gegen die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG und die Elbquartier Blan-
kenese Beteiligungs GmbH wegen verspateter Fertigstellung und angeblicher Mangel gel-
tend gemacht. Die Kaufer zweier Objekte haben in diesem Zusammenhang bereits Klage
auf Schadensersatz fir Mangel-/Beseitigung und Kaufpreisminderung wegen zu kleiner
Wohnflache beim Landgericht Hamburg erhoben. Der Streitwert dieser beiden Verfahren
belauft sich auf rund TEUR 316. In einem dieser Verfahren wird gegenwartig auf Empfeh-
lung des Gerichts ein Vergleich verhandelt. Im Ubrigen bestehen zahlreiche auBergerichtli-
che Streitigkeiten mit verschiedenen Kaufern wegen angeblicher Verzégerungen vereinbar-
ter Vertragstermine und behaupteter Mangel. Zum Teil wurde in diesem Zusammenhang
im Jahr 2016 bereits eine Einigung erzielt und seitens der Elbquartier Blankenese GmbH &

Co. KG bestimmte Kompensationszahlungen geleistet.

Rechtsstreitigkeiten der Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG in Zusammenhang

mit dem Generalunternehmervertrag mit der Arbeitsgemeinschaft (ARGE)

Die fur die Fertigstellung des Projekts ,Elbquartier Blankenese“ beauftragte ARGE macht
gegen die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG in Zusammenhang mit dem zwischen
ihnen seinerzeit bestehenden Generalunternehmervertrag Mehrforderungen wegen unter-
nommener Werkleistungen geltend. Die Mehrforderungen wurden von der ARGE zwi-
schenzeitlich beziffert. Die Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG macht gegen die AR-
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GE im Gegenzug Schadensersatzanspriiche wegen verspateter Fertigstellung von 35 Rei-
henhdusern aus dem Generalunternehmervertrag geltend. Die Hohe der Schadensersatz-
anspriche hangt vom Ausgang der mit verschiedenen Kaufern gefiihrten Rechtsstreitigkei-
ten, insbesondere wegen behaupteter Mangel und angeblicher Verspatung, ab und Iasst
sich noch nicht beziffern. Nach Ansicht der Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG ist al-
lerdings davon auszugehen, dass die Schadenersatzanspriiche die von der ARGE geltend
gemachten Forderungen Ubersteigen. Am Ende des Jahres 2016 hat die Elbquartier Blan-
kenese GmbH & Co. KG den Generalunternehmervertrag mit der ARGE gekiindigt, um

fortan eine eventuelle Mangelbeseitigung durch einen Dritten durchfiihren zu lassen.

Rechtsstreitigkeit mit dem ehemaligen Generalunternehmer des Projekts ,,Elbquar-

tier Blankenese‘*

Im Zeitraum bis zum 31. Dezember 2013 konnten die aulRergerichtlichen Rechtsstreitigkei-
ten und Rechtsanspriiche im Zusammenhang mit der Abwicklung des Generalunterneh-
mervertrags mit dem ehemaligen und in die Insolvenz gefallenen Generalunternehmers,
der Bauhof GmbH Briissow, abgeschlossen werden. Im Juli 2014 wurde ein Vergleich mit
dem Insolvenzverwalter abgeschlossen, wonach die von der Elbquartier Blankenese
GmbH & Co. KG zur Verfligung gestellte Zahlungsbirgschaft der Hamburger Sparkasse
AG zurlickgegeben wurde. Die Deutsche Bank AG hat aufgrund des Vergleichs einen Be-
trag in Hohe von rund TEUR 400 aus der Vertragserfullungsbirgschaft an die Elbquartier
Blankenese GmbH & Co. KG ausgezahlt. Weiterhin sind Ansprliche fiir die Elbquartier
Blankenese GmbH & Co. KG in Hohe von rund TEUR 150 (Vertragsstrafe) und in Héhe
von rund TEUR 3,3 Mio. (Mehrkosten Baufertigstellung) zur Insolvenztabelle festgestellt

worden. Welche Quote hierauf zu erwarten ist, ist derzeit noch nicht absehbar.

ALLGEMEINE ANGABEN UBER DIE GESELLSCHAFT

Griindung, Handelsregistereintragung, Firma, Sitz und Geschaftsjahr

Die Gesellschaft ist eine Aktiengesellschaft deutschen Rechts und unter der Firma ,InCity
Immobilien AG* mit dem Sitz in Frankfurt am Main im Handelsregister des Amtsgerichts
Frankfurt am Main unter HRB 90797 eingetragen. Die Gesellschaft tritt kommerziell unter
ihrer Firma und unter der Bezeichnung ,InCity“ auf. Das Geschéftsjahr der InCity entspricht

dem Kalenderjahr.

Die Gesellschaft wurde in Deutschland am 24. November 2005 fiir eine unbefristete Zeit-

dauer gegriundet und am 20. Dezember 2005 in das Handelsregister des Amtsgerichts
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Koln unter HRB 56773 eingetragen. Aufgrund Beschlusses der Hauptversammlung der
Gesellschaft vom 18. Februar 2011 wurde der Sitz der Gesellschaft von Koln nach Frank-

furt am Main verlegt.

Die Gesellschaft ist am 8. September 2016 in neue Geschaftsraume in der Beethovenstra-
Re 71 in Frankfurt am Main umgezogen (zu Einzelheiten dieses Mietverhaltnisses siehe in
Ziffer 12.13 (Wesentliche Vertrage)). Die Geschéftsanschrift und Kontaktdaten der Gesell-

schaft lauten:

InCity Immobilien AG
Beethovenstralle 71

60325 Frankfurt am Main
Tel.: +49 (0)69 719 18 89-0
Fax: +49 (0)69 719 18 89-790
E-Mail: info@incity.ag
http://www.incity.ag

Beschreibung des InCity-Konzerns

Die InCity AG ist die Holding-Gesellschaft des InCity-Konzerns und nimmt die zentrale Lei-
tungsfunktion wahr. Uber ihre Tochtergesellschaften und Beteiligungsgesellschaften halt
die InCity AG verschiedene Bestandsimmobilien und ist die InCity AG an verschiedenen

Immobilienentwicklungsprojekten beteiligt.

Das Geschéaftsmodell der InCity beruht auf dem Aufbau eines Portfolios an Bestandsim-
mobilien. Die einzelnen Bestandsimmobilien des InCity-Konzerns werden von Objektge-
sellschaften gehalten, deren Alleingesellschafter die InCity AG ist. Das Geschaftsmodell
beruht daneben auf Beteiligungen an Projektgesellschaften, Gber die entsprechende Pro-
jektentwicklungen realisiert werden. Bei diesen Gesellschaften handelt es sich um reine
Zweckgesellschaften. Die InCity AG geht hier in der Regel eine Mehrheitsbeteiligung ein.

Die aktuelle Gruppenstruktur ist in dem Schaubild in Ziffer 12.3 (Konzernstruktur) darge-

stellt.

Gegenstand des Unternehmens

Gemal § 2 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft ist Gegenstand des Unternehmens die

Beteiligung an Projektentwicklungsgesellschaften sowie die Verwaltung und der Vertrieb
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14.

von Immobilien, die Projektentwicklung und -konzeption sowie die Beratung jeglicher Art,

insbesondere im Zusammenhang mit Immobilienprojekten.

Die Gesellschaft ist gemal § 2 Abs. 2 der Satzung der Gesellschaft zu allen Handlungen
berechtigt, die unmittelbar oder mittelbar diesen Zweck férdern oder geeignet sind, ihm zu
dienen. Die Gesellschaft kann zu diesem Zweck auch andere Unternehmen mit gleichem
oder dhnlichem Gegenstand im In- und Ausland erwerben oder sich an solchen Unterneh-
men in jeder geeigneten Form beteiligen. Sie darf Zweigniederlassungen und Tochterge-
sellschaften im In- und Ausland errichten. Die Gesellschaft wird keine Geschéfte tatigen,
die gesetzlich einer Erlaubnis bedirfen, insbesondere nach § 34c der Gewerbeordnung
(GewOQ), dem Rechtsberatungsgesetzt (RBerG), dem Steuerberatungsgesetz (StBerG) o-
der dem Kreditwesengesetz (KWG).

Bekanntmachungen

Gesellschaftsblatt im Sinne von § 25 AktG ist gemal § 3 der Satzung der Gesellschaft al-
lein der Bundesanzeiger. Informationen an die Inhaber zugelassener Wertpapiere diirfen

auch im Wege der Datenferntbertragung Gibermittelt werden.

HAUPTAKTIONAR / AKTIONARSSTRUKTUR

Hauptaktionar der Gesellschaft ist die Haron Holding AG mit Sitz in Wollerau, Schweiz. Die
Haron Holding AG halt nach Kenntnis der Gesellschaft derzeit mittelbar und unmittelbar
45.128.044 Aktien und damit rund 75,21 % des Grundkapitals. Die Haron Holding AG als
herrschendes Unternehmen beherrscht damit aufgrund ihrer Mehrheitsbeteiligung die InCi-
ty AG als abhangiges Unternehmen. Die Schranken des Einflusses der Haron Holding AG
und die Verantwortlichkeit der Organe des herrschenden und des abhangigen Unterneh-
mens richten sich nach den Regelungen der §§ 311 ff. AktG. Uber diese Schutzregelungen
hinausgehende Malinahmen zur Verhinderung eines Missbrauchs der Beherrschung hat
die InCity AG nicht ergriffen.

Nach Kenntnis der Gesellschaft befinden sich die Gibrigen Aktien im Streubesitz und im Be-

sitz institutioneller Investoren.
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ANGABEN UBER DAS KAPITAL DER GESELLSCHAFT UND ANWENDBARE VOR-
SCHRIFTEN

Gegenwartiges Grundkapital und Aktien

Das Grundkapital der Gesellschaft betragt EUR 60.000.000,00 und ist eingeteilt in
60.000.000 auf den Inhaber lautende Stammaktien ohne Nennbetrag (Stiickaktien) mit ei-
nem rechnerischen anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 1,00 je Aktie. Das Grund-

kapital der Gesellschaft ist voll eingezahlt.

Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung der Gesellschaft eine Stimme. Beschran-
kungen des Stimmrechts bestehen nicht. Die bestehenden Aktionare der Gesellschaft ha-
ben keine abweichenden Stimmrechte. Die Aktien sind mit voller Gewinnanteilberechtigung
ausgestattet. Im Falle der Auflosung der Gesellschaft wird das nach Erflllung der Verbind-
lichkeiten verbleibende Vermogen der Gesellschaft nach Anteilen am Grundkapital auf ihre
Aktien verteilt. Im Fall der Durchfiihrung von KapitalmaRnahmen besteht fir jede Aktie,
soweit nicht in gesetzlich zuldssiger Weise ausnahmsweise ausgeschlossen, ein Teilnah-
merecht an der KapitalmaRhahme (sog. Bezugsrecht). Ein Bezugsrecht der Aktiondre bei

Kapitalerhéhungen aus bedingtem Kapital ist gesetzlich nicht vorgesehen.

Die Form von Aktienurkunden, von Gewinnanteil- und Erneuerungsscheinen sowie von
Schuldverschreibungen und Zins- und Erneuerungsscheinen setzt der Vorstand fest. Die
Gesellschaft kann eine oder mehrere Sammelurkunden und/oder Einzelurkunden ausge-

ben. Der Anspruch des Aktionars auf Verbriefung seines Anteils ist ausgeschlossen.

Die Aktien der Gesellschaft sind in mehreren bei der Clearstream Banking AG hinterlegten
Globalurkunden verbrieft (zur Bérsennotierung der Aktien der InCity AG siehe Ziffer 15.12

(Bbrsennotierung).

Entwicklung des Grundkapitals

Die Gesellschaft wurde am 24. November 2005 unter dem Namen ,InCity Immobilien AG*
gegrundet. Das Grundkapital der InCity AG betrug bei der Griindung EUR 50.000,00 und
war eingeteilt in 50.000 auf den Inhaber lautende Stlickaktien mit einem rechnerischen
Nennwert von EUR 1,00 je Aktie. Das Grundkapital wurde in Héhe von EUR 50.000,00
durch Bareinlagen aufgebracht. Die Gesellschaft und damit auch das Grundkapital der In-
City AG wurden am 20. Dezember 2005 in das Handelsregister beim Amtsgericht KoIn un-
ter HRB 56773 eingetragen.
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In den Geschéftsjahren 2015 und 2016, d.h. dem Zeitraum, auf den sich die historischen
Finanzinformationen beziehen, hat sich das Grundkapital der Gesellschaft wie nachfolgend
und unter Ziffer 15.3 (Kapitalerh6hung in Bezug auf die Angebotsaktien) beschrieben ent-

wickelt.

Der Vorstand hat am 26. Marz 2015 mit Zustimmung des Aufsichtsrats auf Grundlage des
von der Hauptversammlung am 20. Dezember 2011 beschlossenen Genehmigten Kapitals
2011/IV beschlossen, das Grundkapital der Gesellschaft von EUR 12.619.967,00 um
EUR 6.061.847,00 auf EUR 18.681.814,00 gegen Sacheinlage zu erhéhen. Die Durchfiih-
rung der Kapitalerhéhung wurde am 7. April 2015 in das Handelsregister eingetragen. Die
6.061.847 neuen Aktien wurden von der Haron Holding AG gegen Einbringung von 6.000
Teil-Schuldverschreibungen aus der InCity-Anleihe 2014/2019 im Gesamtnennbetrag von
EUR 6 Mio. einschlieRlich sdmtlicher damit verbundener, bestehender und kinftig entste-
hender Zahlungs- und sonstiger Anspriiche, insbesondere der Anspriiche auf Tilgung und
bereits angefallener und kiinftig noch anfallender Zinsen einschlief3lich des konkreten
Zinsanspruchs zum ersten Zinszahlungstag am 28. April 2015 als Sacheinlage zum ge-
ringsten Ausgabebetrag von EUR 1,00 je Aktie gezeichnet und Glbernommen. Die vorste-
hende Sacheinlage wurde aufgrund der Sacheinlagevereinbarung zwischen der InCity AG
und der Haron Holding AG vom 26. Marz 2015 aufschiebend bedingt auf die Eintragung
der Durchfiihrung der vorstehenden Sachkapitalerh6hung in das Handelsregister an die
InCity AG abgetreten und Ubertragen. Die Rechte und Pflichten aus den eingebrachten
Teil-Schuldverschreibungen sind durch  Konfusion erloschen und die Teil-
Schuldverschreibungen aus dem Wertpapierdepot der InCity AG ausgebucht. Die Ubrigen
im Jahr 2014 ausgegebenen Teil-Schuldverschreibungen aus der InCity-Anleihe
2014/2019 (Stick 2.000 Teil-Schuldverschreibungen) wurden durch Bekanntmachung am
2. September 2015 zum Ablauf des 9. Dezember 2015 geklndigt und sind vollstandig
nebst Zinsen zurlickgezahlt (siehe zur InCity-Anleihe 2014/2019 im Einzelnen unter Zif-

fer 12.13 (Wesentliche Vertrdge — Schuldverschreibungen)).

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 18. Juni 2015 eine Kapitalerh6hung von
EUR 18.681.814,00 um bis zu EUR 23.818.186,00 auf bis zu EUR 42.500.000,00 durch
Ausgabe von bis zu 23.818.186 neuen Aktien beschlossen. Der Beschluss Uber die Kapi-
talerhéhung wurde am 11. August 2015 in das Handelsregister eingetragen. Die Kapitaler-
héhung wurde im Einvernehmen mit der Haron Holding AG und unter Mitwirkung der BHF-
BANK AG im Maximalvolumen von EUR 23.818.186,00 im Wege der Vorabplatzierung un-
ter dem Vorbehalt der Ausiibung der Bezugsrechte der Ubrigen Altaktiondre (subject to
claw-back) noch vor der Veroffentlichung des Prospekts und des 6ffentlichen Bezugsange-

bots durchgefiihrt und am 18. August 2015 im Handelsregister eingetragen. Die Bezugs-
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15.3

quote der Streuaktionare (7.210.591 neue Aktien) wurde durch ein 6ffentliches Bezugsan-
gebot nach Durchfihrung der Kapitalerh6hung mittelbar Gber die BHF-BANK AG angebo-

ten.

Die Hauptversammlung der Gesellschaft hat am 15. Dezember 2015 die Erhéhung des
Grundkapitals gegen Bareinlagen von EUR 42.500.000,00 um bis zu EUR 40.000.000,00
auf bis zu EUR 82.500.000,00 durch Ausgabe von bis zu 40.000.000 neuen Aktien be-
schlossen. Der Beschluss wurde am 23. Dezember 2015 ins Handelsregister eingetragen.
Die Kapitalerhdhung wurde im Einvernehmen mit der Haron Holding AG und unter Mitwir-
kung der BHF-BANK AG im Volumen von EUR 17.500.000,00 im Wege der Vorabplatzie-
rung unter dem Vorbehalt der Auslibung der Bezugsrechte der Ubrigen Altaktionare (sub-
ject to claw-back) noch vor der Veroffentlichung des Prospekts und des offentlichen Be-
zugsangebots durchgefihrt und am 10. Mai 2016 im Handelsregister eingetragen. Die Be-
zugsquote der Streuaktionare (11.339.920 neue Aktien) wurde durch ein offentliches Be-
zugsangebot nach Durchfiihrung der Kapitalerh6hung mittelbar tUber die BHF-BANK AG

angeboten.

Kapitalerhohung in Bezug auf die Angebotsaktien

Der Vorstand hat am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats der Gesellschaft auf
Grundlage der in § 4 Abs. 3 der Satzung (Genehmigtes Kapital 2016/I) bestimmten Er-
machtigung beschlossen, das Grundkapital gegen Bareinlagen von EUR 60.000.000,00 um
bis zu EUR 26.000.000,00 auf EUR 86.000.000,00 durch Ausgabe von 26.000.000 neuen,
auf den Inhaber lautenden Stlickaktien mit einem anteiligen Betrag am Grundkapital von
EUR 1,00 je Aktie zu erhohen. Das Bezugsrecht fiir etwaige Spitzenbetrage wurde ausge-
schlossen. Die Durchfiihrung der Kapitalerh6hung wird voraussichtlich am 9. Juni 2017 in

das Handelsregister eingetragen.

Die Hauptaktionarin der Gesellschaft, die Haron Holding AG, Wollerau, Schweiz, die Ge-
sellschaft und die MAINFIRST BANK haben am 19. Mai 2017 eine Backstop-Vereinbarung
abgeschlossen (siehe hierzu im einzelnen Ziffer 4.4 (Backstop-Vereinbarung mit der Haron
Holding AG und der MAINFIRST BANK)). Zudem haben die Gesellschaft und die MAIN-
FIRST BANK am 22. Mai 2017 zur Durchfiihrung der Kapitalerhéhung einen Ubernahme-
vertrag geschlossen (siehe hierzu im Einzelnen Ziffer 4.5 (Ubernahmevertrag mit der
MAINFIRST BANK)).
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15.4

Genehmigtes Kapital

Der Vorstand der Gesellschaft ist durch Beschluss der Hauptversammlung der Gesell-

schaft vom 17. August 2016, eingetragen ins Handelsregister der Gesellschaft am

27. September 2016, ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft in der Zeit bis zum

16. August 2021 mit Zustimmung des Aufsichtsrats einmalig oder mehrmals um insgesamt
bis zu EUR 30.000.000,00 durch Ausgabe von bis zu Stiick 30.000.000 neuen, auf den In-

haber lautenden Stlickaktien gegen Bar- und/oder Sacheinlagen zu erhéhen (Genehmigtes

Kapital 2016/1). Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Be-

zugsrecht der Aktionare ganz oder teilweise auszuschliefsen. Der Ausschluss des Bezugs-

rechts ist jedoch nur in den folgenden Fallen zuldssig:

(i)

(iif)

bei Kapitalerhéhungen gegen Bareinlagen, wenn Aktien der Gesellschaft an der
Bdrse gehandelt werden (regulierter Markt oder Freiverkehr bzw. die Nachfolger
dieser Segmente), die Kapitalerhéhung zehn vom Hundert des Grundkapitals nicht
Ubersteigt, und zwar weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch im Zeitpunkt
der Auslibung dieser Ermachtigung, und der Ausgabebetrag der neuen Aktien den
Bdrsenpreis der bereits an der Bérse gehandelten Aktien der Gesellschaft gleicher
Gattung und Ausstattung nicht wesentlich im Sinne der §§ 203 Abs. 1 und 2, 186
Abs. 3 S. 4 AktG unterschreitet. Auf den Betrag von 10 % des Grundkapitals ist der
Betrag anzurechnen, der auf Aktien entfallt, die aufgrund einer anderen entspre-
chenden Ermachtigung unter Ausschluss des Bezugsrechts in unmittelbarer oder
entsprechender Anwendung des § 186 Abs. 3 S. 4 AktG ausgegeben beziehungs-

weise veraulRert werden;

bei Kapitalerhbhungen gegen Sacheinlagen, insbesondere zum Erwerb von Unter-
nehmen, Unternehmensteilen und Beteiligungen an Unternehmen oder an Projekt-
entwicklungsgesellschaften oder zur Ausgabe an Kreditgeber anstelle von Zinszah-
lungen in bar oder zusatzlich zu solchen (sog. ,equity kicker"), insbesondere im

Rahmen von sog. Mezzanine-Finanzierungen;

soweit dies erforderlich ist, um den Inhabern bzw. Glaubigern der von der Gesell-
schaft oder ihren Konzerngesellschaften ausgegebenen Schuldverschreibungen mit
Options- oder Wandlungsrechten bzw. -pflichten ein Bezugsrecht auf neue Aktien in
dem Umfang einzuraumen, wie es ihnen nach Austbung ihres Options- oder
Wandlungsrechts bzw. nach Erfiillung einer Options- bzw. Wandlungspflicht zu-

stlinde;
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(iv) fur Spitzenbetrage, die infolge des Bezugsverhaltnisses entstehen.

Der Vorstand ist ermachtigt zu bestimmen, dass die neuen Aktien gemall § 186 Abs. 5
AktG von einem Kreditinstitut oder einem nach § 53 Abs.1 S. 1 oder §53b Abs. 1 S. 1
oder Abs. 7 des Gesetzes lber das Kreditwesen (KWG) tatigen Unternehmen (,Bezugs-
mittler“) mit der Verpflichtung ibernommen werden sollen, sie den Aktiondren zum Bezug

anzubieten.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats den weiteren Inhalt der Ak-
tienrechte und die sonstigen Einzelheiten der Kapitalerhéhung und ihrer Durchflihrung
festzulegen. Der Vorstand ist insbesondere ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
die auf etwaige Spitzenbetrage entfallenden Aktien sowie etwaige im Rahmen eines Be-
zugsangebots nicht bezogene Aktien und diejenigen Aktien, auf deren Bezug bereits vor
Veroéffentlichung des Bezugsangebots verzichtet wurde, durch Privatplatzierung und/oder
ein Offentliches Angebot bestens, jedoch mindestens zum Bezugspreis unmittelbar oder
Uber ein Kreditinstitut oder einen sonstigen mit der Abwicklung beauftragten Bezugsmittler
zu verwerten. Der Vorstand ist insbesondere ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
die neuen Aktien im Wege der Vorabplatzierung an private und institutionelle Investoren
einschliel3lich bestehender Aktiondre (zusammen ,Investoren®) unter dem Vorbehalt der
Ausuibung der Bezugsrechte (sogenanntes Pre-Placement subject-to-claw-back) und noch
vor Verdffentlichung eines Bezugsangebots zum jeweiligen Bezugspreis anzubieten. In
diesem Fall kdnnen die neuen Aktien bereits vor Verdffentlichung eines Bezugsangebots
an die Investoren unter Rlcktrittsvorbehalt Gibertragen werden. Der Vorstand ist insbeson-
dere ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die Kapitalerh6hung nach teilweiser
oder vollstandiger Vorabplatzierung der neuen Aktien an ausgewahlte Investoren bereits
vor Veroffentlichung eines Bezugsangebots durchzufiihren. Sofern in diesem Fall ein
Wertpapierprospekt erforderlich ist, wird das Bezugsangebot unverziiglich nach Billigung
des Wertpapierprospekts oder eines entsprechenden Nachtrags zu einem noch giltigen
Prospekt bekannt gemacht. Der Vorstand ist ermachtigt, die Gewinnberechtigung der neu-
en Aktien abweichend von § 60 Abs. 2 AktG zu regeln

Der Aufsichtsrat ist ermachtigt, die Fassung der Satzung entsprechend dem jeweiligen Um-

fang der Grundkapitalerhéhung aus dem Genehmigten Kapital 2016/l abzuandern.

Die Gesellschaft verfiigt Giber kein weiteres genehmigtes Kapital.
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15.5

15.6

Bedingtes Kapital

Die Hauptversammlung der Gesellschaft vom 17. August 2016 hat eine bedingte Kapitaler-
héhung um bis zu EUR 30.000.000,00, eingeteilt in bis zu Stiick 30.000.000 auf den Inha-
ber lautende Stlickaktien (Bedingtes Kapital 2016/I) beschlossen, welche am

27. September 2016 ins Handelsregister eingetragen wurde.

Die bedingte Kapitalerhéhung wird nur insoweit durchgefiihrt, wie die Inhaber von Options-
bzw. Wandlungsrechten oder die zur Optionsaustibung bzw. Wandlung Verpflichteten aus
Options- oder Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw.
Kombinationen dieser Instrumente), die von der Gesellschaft aufgrund der Ermachtigung
des Vorstands durch Hauptversammlungsbeschluss vom 17. August 2016 bis zum
16. August 2021 begeben werden, (siehe hierzu unter Ziffer 15.6 (Wandelschuldverschrei-
bungen, Optionsschuldverschreibungen und Genussrechte), von ihren Options- bzw.
Wandlungsrechten Gebrauch machen oder, soweit sie zur Optionsausiibung bzw. Wand-
lung verpflichtet sind, ihre Verpflichtung zur Optionsaustibung bzw. Wandlung erfiillen o-
der, soweit die Gesellschaft ein Wahlrecht auslibt, ganz oder teilweise anstelle der Zahlung
des falligen Geldbetrags Aktien der Gesellschaft zu liefern, soweit nicht ein Barausgleich
gewahrt oder eigene Aktien oder Aktien einer anderen bérsennotierten Gesellschaft zur
Bedienung eingesetzt werden. Die Ausgabe der neuen Aktien erfolgt zu dem nach Malga-
be des vorstehend bezeichneten Ermachtigungsbeschlusses jeweils zu bestimmenden Op-
tions- bzw. Wandlungspreis. Die neuen Aktien nehmen vom Beginn des Geschaftsjahres
an, in dem sie entstehen, am Gewinn teil. Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des
Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten der Durchfihrung der bedingten Kapitalerhhung

festzusetzen.

Die Gesellschaft verfiigt tGiber kein weiteres bedingtes Kapital.
Wandelschuldverschreibungen, Optionsschuldverschreibungen und Genussrechte
Mit Beschluss der Hauptversammlung vom 17. August 2016 hat die Hauptversammlung
dem Vorstand der Gesellschaft eine Ermachtigung zur Ausgabe von Options- und/oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw. Kombinationen
dieser Instrumente) und zum Ausschluss des Bezugsrechts erteilt:

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 16. August 2021

einmalig oder mehrmals auf den Inhaber oder auf den Namen lautende Options- oder

Wandelanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen
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dieser Instrumente (zusammen ,Schuldverschreibungen®) im Gesamtnennbetrag von bis
zu EUR 60.000.000,00 mit oder ohne Laufzeitbeschrankung zu begeben und den Inhabern
bzw. Glaubigern (zusammen ,Inhaber®) der jeweiligen, unter sich gleichberechtigten Teil-
schuldverschreibungen Options- oder Wandlungsrechte auf den Inhaber lautende Stiickak-
tien der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu
EUR 30.000.000,00 nach naherer MalRgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen
zu gewahren oder aufzuerlegen. Die Bedingungen der Schuldverschreibungen konnen
auch (i) eine Options- bzw. Wandlungspflicht zum Ende der Laufzeit (oder zu einem ande-
ren Zeitpunkt) oder (ii) das Recht der Gesellschaft vorsehen, bei Endfalligkeit der Schuld-
verschreibungen (dies umfasst auch eine Falligkeit wegen Kiindigung) den Inhabern ganz
oder teilweise anstelle der Zahlung des falligen Geldbetrags Stiickaktien der Gesellschaft
oder einer anderen boérsennotierten Gesellschaft zu gewahren (,Aktienlieferungsrecht").
Die Schuldverschreibungen kénnen auller in Euro auch — unter Begrenzung auf den ent-
sprechenden Euro-Gegenwert — in der gesetzlichen Wahrung eines OECD-Landes bege-
ben werden. Die Schuldverschreibungen kénnen mit einer festen oder mit einer variablen
Verzinsung ausgestattet werden. Ferner kann die Verzinsung auch wie bei einer Gewinn-
schuldverschreibung vollstandig oder teilweise von der Hohe der Dividende der Gesell-

schaft abhangig sein.

Das gesetzliche Bezugsrecht wird den Aktiondren in der Weise eingerdumt, dass die
Schuldverschreibungen von einem oder mehreren Kreditinstitut(en), einem oder mehreren
nach § 53 Abs. 1 S. 1 oder § 53b Abs. 1 S. 1 oder Abs. 7 des Gesetzes Uber das Kreditwe-
sen (KWG) tatigen Unternehmen oder einer Gruppe oder einem Konsortium von Kreditin-
stituten und/oder solchen Unternehmen mit der Verpflichtung Gbernommen werden, sie

den Aktionaren zum Bezug anzubieten.

Der Vorstand ist jedoch ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats Spitzenbetrage, die
sich aufgrund des Bezugsverhaltnisses ergeben, von dem Bezugsrecht der Aktionare aus-
zunehmen und das Bezugsrecht auch insoweit auszuschliel3en, wie es erforderlich ist, da-
mit Inhabern von bereits zuvor begebenen Schuldverschreibungen ein Bezugsrecht in dem
Umfang eingeraumt werden kann, wie es ihnen nach Auslibung der Options- bzw. Wand-
lungsrechte oder bei Erflllung der Options- bzw. Wandlungspflichten oder nach Ausibung
eines Aktienlieferungsrechts als Aktionar zustehen wirde. Der Vorstand ist ferner ermach-
tigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugsrecht der Aktionare auf gegen Barzah-
lung begebene Schuldverschreibungen vollstandig auszuschlie®en, sofern der Vorstand
nach pflichtgemafRer Prifung zu der Auffassung gelangt, dass der Ausgabebetrag der
Schuldverschreibung ihren nach anerkannten, insbesondere finanzmathematischen Me-

thoden ermittelten hypothetischen Marktwert nicht wesentlich unterschreitet. Diese Er-
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machtigung zum Ausschluss des Bezugsrechts gilt jedoch nur fiir Schuldverschreibungen
mit einem Options- bzw. Wandlungsrecht oder einer Options- bzw. Wandlungspflicht oder
einem Aktienlieferungsrecht der Gesellschaft auf Aktien mit einem anteiligen Betrag des
Grundkapitals, der insgesamt 10 % des Grundkapitals nicht Ubersteigen darf, und zwar
weder im Zeitpunkt des Wirksamwerdens noch — falls dieser Wert geringer ist — im Zeit-
punkt der Ausiibung der vorliegenden Erméachtigung. Auf die vorgenannte 10 %-Grenze
werden eigene Aktien angerechnet, die unter Ausschluss des Bezugsrechts gemal § 71
Abs. 1 Nr. 8i.V.m. § 186 Abs. 3 S. 4 AktG im Zeitraum zwischen dem 17. August 2016 und
der Ausgabe der betreffenden Schuldverschreibungen veraufiert werden. Ferner sind auf
die vorgenannte 10 %-Grenze diejenigen Aktien anzurechnen, die im Zeitraum zwischen
dem 17. August 2016 und der Ausgabe der betreffenden Schuldverschreibungen aus ge-
nehmigtem Kapital unter Ausschluss des Bezugsrechts gemal® § 203 Abs. 1 i.V.m. § 186
Abs. 3 S. 4 AktG ausgegeben werden.

Soweit Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen ohne Options- oder Wandlungs-
rechte bzw. -pflichten ausgegeben werden, wird der Vorstand ermachtigt, das Bezugsrecht
der Aktionare mit Zustimmung des Aufsichtsrats insgesamt auszuschlieRen, wenn diese
Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen obligationsahnlich ausgestattet sind,
d. h. keine Mitgliedschaftsrechte in der Gesellschaft begriinden, keine Beteiligung am Li-
quidationserlés gewahren und die Héhe der Verzinsung nicht auf Grundlage der H6he des
Jahreslberschusses, des Bilanzgewinns oder der Dividende berechnet wird. Auf’erdem
mussen in diesem Fall die Verzinsung und der Ausgabebetrag der Genussrechte oder Ge-
winnschuldverschreibungen den zum Zeitpunkt der Begebung aktuellen Marktkonditionen

entsprechen.

Die Schuldverschreibungen werden in Teilschuldverschreibungen eingeteilt. Im Falle der
Ausgabe von Optionsanleihen werden jeder Teilschuldverschreibung ein oder mehrere Op-
tionsscheine beigefligt, die den Inhaber nach naherer Malkgabe der vom Vorstand festzu-
legenden Bedingungen der Schuldverschreibungen zum Bezug von auf den Inhaber lau-
tenden Stiickaktien der Gesellschaft berechtigen oder — auch aufgrund eines Aktienliefe-
rungsrechts — verpflichten. Fur auf Euro lautende, durch die Gesellschaft begebene Opti-
onsanleihen kdnnen die Bedingungen der Schuldverschreibungen vorsehen, dass der Op-
tionspreis auch durch Ubertragung von Teilschuldverschreibungen und ggf. eine bare Zu-
zahlung erflllt werden kann. Der anteilige Betrag des Grundkapitals, der auf die je Teil-
schuldverschreibung zu beziehenden Aktien entfallt, darf den Nennbetrag der Teilschuld-
verschreibungen nicht Ubersteigen. Soweit sich Bruchteile von Aktien ergeben, kann vor-
gesehen werden, dass diese Bruchteile nach MaRgabe der Bedingungen der Schuldver-

schreibungen, ggf. gegen Zuzahlung, zum Bezug ganzer Aktien aufaddiert werden konnen.

213



Im Falle der Ausgabe von Wandelanleihen erhalten die Inhaber das unentziehbare Recht
oder die Pflicht, ihre Teilschuldverschreibungen gemall den vom Vorstand festgelegten
Bedingungen der Schuldverschreibungen in auf den Inhaber lautende Stlickaktien der Ge-
sellschaft zu wandeln oder diese abzunehmen. Das Wandlungsverhaltnis ergibt sich aus
der Division des Nennbetrags oder des unter dem Nennbetrag liegenden Ausgabebetrags
einer Teilschuldverschreibung durch den festgesetzten Wandlungspreis fiir eine auf den
Inhaber lautende Stlickaktie der Gesellschaft und kann auf eine volle Zahl auf- oder abge-
rundet werden; ferner kénnen eine in bar zu leistende Zuzahlung und die Zusammenle-
gung oder ein Ausgleich fir nicht wandlungsfahige Spitzen festgesetzt werden. Die Bedin-
gungen der Schuldverschreibungen kdénnen ein variables Wandlungsverhaltnis und eine
Bestimmung des Wandlungspreises (vorbehaltlich des nachfolgend bestimmten Mindest-
preises) innerhalb einer vorgegebenen Bandbreite in Abhangigkeit von der Entwicklung

des Borsenkurses der Aktie der Gesellschaft wahrend der Laufzeit der Anleihe vorsehen.

Im Falle der Begebung von Schuldverschreibungen, die Options- oder Wandlungsrechte
gewahren, muss der jeweils festzusetzende Options- bzw. Wandlungspreis fiir eine Stlick-
aktie der Gesellschaft mit Ausnahme der Falle, in denen eine Options- bzw. Wandlungs-
pflicht oder ein Aktienlieferungsrecht vorgesehen ist, mindestens 80 % des umsatzgewich-
teten Durchschnittskurses der Aktie der Gesellschaft im elektronischen XETRA-Handel an
der Frankfurter Wertpapierbérse an den letzten 10 Bérsenhandelstagen vor dem Tag der
Beschlussfassung durch den Vorstand (ber die Ausgabe der Schuldverschreibungen be-
tragen oder — fur den Fall der Einrdumung eines Bezugsrechts — mindestens 80 % des
umsatzgewichteten Durchschnittskurses der Aktie der Gesellschaft im elektronischen XE-
TRA-Handel an der Frankfurter Wertpapierbdrse oder in einem entsprechenden Nachfol-
gesystem wahrend der Bezugsfrist mit Ausnahme der Tage der Bezugsfrist, die erforderlich
sind, damit der Options- bzw. Wandlungspreis gemal § 186 Abs. 2 S. 2 AktG fristgerecht
bekannt gemacht werden kann, betragen. In den Fallen einer Options- bzw. Wandlungs-
pflicht oder eines Aktienlieferungsrechts kann der Options- bzw. Wandlungspreis nach na-
herer MalRgabe der Bedingungen der Schuldverschreibungen mindestens entweder dem
oben genannten Mindestpreis entsprechen oder dem umsatzgewichteten Durchschnitts-
kurs der Aktie der Gesellschaft im elektronischen XETRA-Handel an der Frankfurter Wert-
papierbérse wahrend eines Referenzzeitraums von 10 Borsenhandelstagen vor dem Tag
der Endfélligkeit bzw. dem anderen festgelegten Zeitpunkt, auch wenn dieser Durch-
schnittskurs unterhalb des oben genannten Mindestpreises (80 %) liegt. Der anteilige Be-
trag des Grundkapitals der auszugebenden Stlickaktien der Gesellschaft darf den Nennbe-
trag der Schuldverschreibungen nicht tibersteigen. §§ 9 Abs. 1 und 199 Abs. 2 AktG blei-

ben unberthrt.
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Unbeschadet des § 9 Abs. 1 AktG kann der Options- bzw. Wandlungspreis aufgrund einer
Verwasserungsschutzklausel nach naherer MaRgabe der Bedingungen der Schuld-
verschreibungen zum Zwecke der Wahrung der Rechte der Inhaber bzw. Glaubiger der
Schuldverschreibungen gemal bzw. entsprechend § 216 Abs. 3 AktG dann ermaRigt wer-
den, wenn die Gesellschaft wahrend der Options- bzw. Wandlungsfrist durch (i) eine Kapi-
talerhdhung aus Gesellschaftsmitteln mit Ausgabe neuer Aktien das Grundkapital er-hoht
oder (ii) unter Einrdumung eines ausschlie3lichen Bezugsrechts an ihre Aktionare das
Grundkapital erhéht oder eigene Aktien veraufert (ungeachtet eines etwaigen Ausschlus-
ses des Bezugsrechts flir Spitzenbetrage) oder (iii) unter Einrdumung eines ausschliefli-
chen Bezugsrechts an ihre Aktiondre weitere Schuldverschreibungen mit Options- bzw.
Wandlungsrecht oder Options- bzw. Wandlungspflicht begibt (ungeachtet eines etwaigen
Ausschlusses des Bezugsrechts fur Spitzenbetrage) und in den Fallen (i) bis (iii) den Inha-
bern schon bestehender Options- bzw. Wandlungsrechte oder Options- bzw. Wandlungs-
pflichten hierfir kein Bezugsrecht eingerdumt wird, wie es ihnen nach Ausiibung des Opti-
ons- bzw. Wandlungsrechts oder nach Erfiillung der Options- bzw. Wandlungspflicht kraft
Gesetzes zustehen wirde. Die ErmafRigung des Options- bzw. Wandlungspreises kann
auch durch eine Barzahlung bei Austibung des Options- bzw. Wandlungsrechts oder bei
der Erflllung einer Options- bzw. Wandlungspflicht bewirkt werden. Soweit zum Verwasse-
rungsschutz erforderlich, kénnen die Bedingungen der Schuldverschreibungen fir die vor-
genannten Falle auch vorsehen, dass die Anzahl der Options- bzw. Wandlungsrechte je
Teilschuldverschreibung angepasst werden. Die Bedingungen der Schuldverschreibungen
kdnnen dariiber hinaus fir den Fall der Kapitalherabsetzung oder anderer auf3erordentli-
cher MaRnahmen bzw. Ereignisse, die mit einer wirtschaftlichen Verwasserung des Wertes
der Options- bzw. Wandlungsrechte oder Options- bzw. Wandlungspflichten verbunden
sind (z. B. Kontrollerlangung durch Dritte), eine Anpassung der Options- bzw. Wandlungs-
rechte oder Options- bzw. Wandlungspflichten vorsehen. §§ 9 Abs. 1 AktG und 199 Abs. 2
AktG bleiben unbertihrt.

Die Bedingungen der Schuldverschreibungen kdénnen das Recht der Gesellschaft vorse-
hen, im Falle der Optionsausiibung bzw. Wandlung nicht neue Stlickaktien zu gewahren,
sondern einen Geldbetrag zu zahlen, der fiir die Anzahl der anderenfalls zu liefernden Ak-
tien dem umsatzgewichteten Durchschnittskurs der Aktie der Gesellschaft im elektroni-
schen XETRA-Handel an der Frankfurter Wertpapierborse wahrend der 10 Bérsenhandels-
tage nach Erklarung der Optionsausliibung bzw. der Wandlung entspricht. Die Bedingun-
gen der Schuldverschreibungen kénnen auch vorsehen, dass die Schuldverschreibungen
nach Wahl der Gesellschaft statt in neue Aktien aus bedingtem Kapital in bereits existie-
rende Aktien der Gesellschaft oder einer anderen bdrsennotierten Gesellschaft gewandelt

werden kdnnen oder das Optionsrecht durch Lieferung solcher Aktien erflillt oder bei Opti-
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onspflicht mit Lieferung solcher Aktien bedient werden kann.

Der Vorstand ist ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats die weiteren Einzelheiten
der Ausgabe und Ausstattung der Schuldverschreibungen, insbesondere Zinssatz, Ausga-
bebetrag, Laufzeit und Stlickelung, Verwasserungsschutzbestimmungen, Options- bzw.
Wandlungszeitraum sowie im vorgenannten Rahmen den Options- bzw. Wandlungspreis
zu bestimmen. Daneben besteht keine weitere Ermachtigung zur Ausgabe von Options-
und/oder Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen (bzw.

Kombinationen dieser Instrumente).

Erméchtigung zum Erwerb und zur Verwendung eigener Aktien; eigene Aktien

Die in der Hauptversammlung vom 27. August 2010 beschlossene Ermachtigung zum Er-
werb eigener Aktien nach § 71 Abs. 1 Nr. 8 AktG ist am 26. August 2015 ausgelaufen.

Die Gesellschaft halt derzeit 36.271 eigene Aktien.

Allgemeine Bestimmungen zu einer Veranderung des Grundkapitals

Auch nach der Kapitalerhéhung kann die Gesellschaft durch Beschluss der Hauptver-
sammlung ihr Grundkapital erhdhen. Die Beschlliisse der Hauptversammlung werden mit
einfacher Mehrheit der abgegebenen Stimmen und, soweit eine Kapitalmehrheit erforder-
lich ist, mit einfacher Mehrheit des vertretenen stimmberechtigten Grundkapitals gefasst,
soweit nicht zwingende gesetzliche Vorschriften eine gréRere Mehrheit vorschreiben. Sol-
len Vorzugsaktien ohne Stimmrecht ausgegeben werden (§ 182 Abs. 1 S. 2 AktG) oder im
Beschluss uber die Erhéhung des Grundkapitals das Bezugsrecht der Aktiondre ausge-
schlossen werden (§ 186 Abs. 3 AktG), ist eine Mehrheit von 75 % des bei der Beschluss-

fassung vertretenen stimmberechtigten Grundkapitals erforderlich.

Nach dem Aktiengesetz steht jedem Aktionar grundsatzlich ein Bezugsrecht auf die im
Rahmen einer Kapitalerhbhung neu auszugebenden Aktien zu. Entsprechendes gilt fur
Wandelschuldverschreibungen, Optionsanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldver-
schreibungen. Das Bezugsrecht kann nur unter engen gesetzlichen Voraussetzungen aus-

geschlossen werden (siehe Ziffer 15.9 (Allgemeine Bestimmungen zu Bezugsrechten)).
Zudem kann durch Beschluss der Hauptversammlung ein genehmigtes Kapital geschaffen

werden. Die Schaffung von genehmigtem Kapital erfordert einen Beschluss mit der Mehr-

heit von 75 % des bei der Beschlussfassung vertretenen stimmberechtigten Grundkapitals,
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durch den der Vorstand ermachtigt wird, innerhalb eines Zeitraums von nicht mehr als fiinf
Jahren neue Aktien zu einem bestimmten Betrag auszugeben. Der Nennbetrag darf die
Halfte des Grundkapitals, das zur Zeit der Ermachtigung vorhanden ist, nicht Ubersteigen.
Von dieser Moglichkeit hat die Hauptversammlung der Gesellschaft bereits Gebrauch ge-
macht (siehe Ziffer 15.4 (Genehmigtes Kapital)).

Ferner kann die Hauptversammlung zum Zweck der Ausgabe von Aktien an Inhaber von
Wandelschuldverschreibungen oder sonstigen Wertpapieren, die ein Recht zum Bezug von
Aktien einraumen, von Aktien, die als Gegenleistung bei einem Zusammenschluss mit ei-
nem anderen Unternehmen dienen, oder von Aktien, die Flihrungskraften und Arbeitneh-
mern angeboten werden, bedingtes Kapital schaffen, wobei jeweils ein Beschluss der
Hauptversammlung mit einer Mehrheit von 75 % des bei der Beschlussfassung vertretenen
stimmberechtigten Grundkapitals erforderlich ist. Der Nennbetrag des bedingten Kapitals
darf fur den Fall, dass das bedingte Kapital zum Zweck der Ausgabe von Aktien an Flh-
rungskrafte und Arbeitnehmer geschaffen wird, 10 %, in den tbrigen Fallen die Halfte des-
jenigen Grundkapitals, welches zur Zeit der Beschlussfassung vorhanden ist, nicht ber-

steigen.

Schliellich kann die Hauptversammlung der Gesellschaft das Grundkapital durch einen
Beschluss, der einer Mehrheit von 75 % des bei der Beschlussfassung vertretenen stimm-

berechtigten Grundkapitals bedarf, herabsetzen.

Allgemeine Bestimmungen zu Bezugsrechten

Nach dem Aktiengesetz steht jedem Aktionar grundsatzlich ein Bezugsrecht auf die im
Rahmen einer Kapitalerh6hung neu auszugebenden Aktien zu. Gleiches gilt fir Wandel-
schuldverschreibungen, Optionsanleihen, Genussrechte und Gewinnschuldverschreibun-
gen. Die Hauptversammlung kann im Festsetzungsbeschluss bzw. im Falle des genehmig-
ten Kapitals im Ermachtigungsbeschluss mit einer Mehrheit von 75 % des bei der Be-
schlussfassung vertretenen stimmberechtigten Grundkapitals das Bezugsrecht ganz oder
teilweise ausschlieRen oder, im Falle des genehmigten Kapitals, den Vorstand hierzu er-
machtigen. Der Bezugsrechtsausschluss ist grundsatzlich nur zulassig, wenn das Interesse
der Gesellschaft am Ausschluss des Bezugsrechts das Interesse der Aktionare an der Ein-

raumung dieses Bezugsrechts aus sachlichen Griinden tberwiegt.
Ein wirksamer Bezugsrechtsausschluss setzt darlber hinaus unter anderem einen Vor-

standsbericht und nach der Rechtsprechung eine sachliche Rechtfertigung voraus, wonach

das Interesse der Gesellschaft am Ausschluss des Bezugsrechts das Interesse der Aktio-
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nare an der Einrdumung des Bezugsrechts aus sachlichen Griinden Uberwiegt. Der Vor-
standsbericht muss hinsichtlich der sachlichen Begriindung des Bezugsrechtsausschlus-
ses dieses Uberwiegende Interesse darlegen und den vorgeschlagenen Ausgabebetrag

begrinden.

Allerdings kann ein Ausschluss des Bezugsrechts bei Ausgabe neuer Aktien ohne eine
solche Rechtfertigung zulassig sein, wenn die Gesellschaft das Kapital gegen Bareinlagen
erhdht, der Betrag der Kapitalerhdhung 10 % des bestehenden Grundkapitals nicht tber-
steigt und gleichzeitig der Ausgabepreis der neuen Aktien den Borsenpreis nicht wesentlich

unterschreitet (sog. vereinfachter Bezugsrechtsausschluss).

Als Ausschluss des Bezugsrechts ist es nicht anzusehen, wenn nach dem Beschluss die
neuen Aktien von einem Kreditinstitut oder einem nach § 53 Abs. 1 S. 1 oder § 53b Abs. 1
S. 1 oder Abs. 7 KWG tatigen Unternehmen mit der Verpflichtung ibernommen werden
sollen, sie den Aktionaren zum Bezug anzubieten (§ 186 Abs. 5 S. 1 AktG, sog. mittelbares

Bezugsrecht).

Allgemeine Bestimmungen zu einer Liquidation der Gesellschaft

Neben dem Fall der Auflésung auf Grund eines Insolvenzverfahrens kann die Gesellschaft
nur durch einen Beschluss der Hauptversammlung, der einer Mehrheit von 75 % des bei
der Beschlussfassung vertretenen stimmberechtigten Grundkapitals bedarf, aufgelost wer-
den. In diesem Fall wird das nach Berichtigung samtlicher Verbindlichkeiten der Gesell-
schaft verbleibende Vermogen entsprechend den Vorgaben des Aktiengesetzes unter den
Aktiondren nach ihrem Anteil am Grundkapital verteilt. Dabei sind insbesondere bestimmte

Vorschriften des Glaubigerschutzes zu beachten.

Ausschluss von Minderheitsaktiondren

Nach den Vorschriften der §§ 327a ff. AktG zum sogenannten Squeeze-out kann die
Hauptversammlung einer Aktiengesellschaft auf Verlangen eines Aktionars, dem 95 % des
Grundkapitals gehéren (Hauptaktionér), die Ubertragung der Aktien der (ibrigen Aktionare
(Minderheitsaktionare) auf sich gegen Gewahrung einer angemessenen Barabfindung be-
schliefen. Die Hohe der den Minderheitsaktionaren zu gewahrenden Barabfindung muss
dabei die Verhaltnisse der Gesellschaft im Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptver-
sammlung berticksichtigen. MaRgeblich fiir die Abfindungshéhe ist der volle Wert des Un-
ternehmens, der in der Regel durch eine Unternehmensbewertung im Wege einer Ertrags-

wertmethode festgestellt wird. Der Abfindungsbetrag ist durch einen (oder mehrere) von
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einem Gericht auszuwahlende und zu bestellende sachverstandige Prifer zu prufen.

Im Rahmen einer Verschmelzung nach dem Umwandlungsgesetz sind die vorstehend be-
schriebenen Regelungen des §§ 327a ff. AktG auch dann anwendbar, wenn der Hauptakti-
onar in der Rechtsform einer deutschen Aktiengesellschaft, einer Kommanditgesellschaft
auf Aktien oder einer Societas Europaea (SE) nur 90 % des Grundkapitals der Aktienge-
sellschaft halt und eine Verschmelzung der Gesellschaft auf den Hauptaktionar erfolgt. Die
Hauptversammlung der (ibertragenden Aktiengesellschaft muss innerhalb von drei Mona-
ten nach Abschluss des Verschmelzungsvertrags einen Beschluss nach § 327a AktG fas-
sen. In der Folge dieses sogenannten umwandlungsrechtlichen Squeeze-out scheiden die
Minderheitsaktionare im Zuge der Verschmelzung aus der Ubertragenden Aktiengesell-
schaft aus. Der Abfindungsanspruch der Minderheitsaktionare richtet sich nach den in
§§ 327a ff. AktG enthaltenen Bestimmungen. Der Verschmelzungsvertrag oder sein Ent-
wurf muss die Angabe enthalten, dass im Zusammenhang mit der Verschmelzung ein Aus-
schluss der Minderheitsaktionare der Ubertragenden Aktiengesellschaft erfolgen soll. Der
Verschmelzungsvertrag oder sein Entwurf sind gemaR § 327¢c Abs. 3 AktG zur Einsicht der
Aktionare auszulegen. Ein Verschmelzungsbeschluss ist bezlglich der libertragenden Ak-
tiengesellschaft nach § 62 Abs. 4 S. 2 UmwG nicht erforderlich.

Neben den Vorschriften Gber den Ausschluss von Minderheitsaktionaren (Squeeze-out)
sieht das deutsche Aktienrecht in den §§ 319 ff. AktG die sogenannte Eingliederung von
Aktiengesellschaften vor. Danach kann die Hauptversammlung einer Aktiengesellschaft die
Eingliederung einer Gesellschaft beschlieen, wenn sich 95 % der Aktien der einzuglie-
dernden Gesellschaft in den Handen der zukiinftigen Hauptgesellschaft befinden. Die aus-
geschiedenen Aktionare der eingegliederten Gesellschaft haben Anspruch auf eine ange-
messene Abfindung, die in Aktien der Hauptgesellschaft zu gewahren ist. Die Héhe der Ab-
findung ist dabei durch sogenannte Verschmelzungswertrelation zwischen den beiden Ge-
sellschaften zu ermitteln, also das Umtauschverhaltnis, das im Falle der Verschmelzung
beider Gesellschaften als angemessen anzusehen ware. Die Eingliederung ist durch einen
oder mehrere von einem Gericht auszuwahlende und zu bestellende sachverstandige Pri-

fer zu prifen.

Boérsennotierung

Die Aktien der Gesellschaft sind unter der ISIN DEOOOAOHNF96 im Freiverkehr (Open
Market) der Frankfurter Wertpapierbdrse im Teilbereich Basic Board notiert und werden
daruber hinaus im Freiverkehr der Borsen Berlin, Stuttgart und Disseldorf gehandelt. Die

neuen Aktien aus der am 19. Mai vom Vorstand beschlossenen Kapitalerhdhung sollen
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ebenfalls in die Notierung im Basic Board einbezogen werden. Die Neuen Aktien haben
wie auch die Altaktien die folgende ISIN/WKN:

International Securities Identification Number (ISIN): DEOOOAOHNF96
Wertpapierkennnummer (WKN): AOHNF9

Offenzulegende Schwellenwerte des Aktienbesitzes

Die Satzung der InCity AG enthalt in Bezug auf Anzeigepflichten fiir Anteilsbesitz keine ei-

genen Regelungen.

Da die Aktien der Gesellschaft in keinem organisierten Markt im Sinne des § 2 Abs. 5
WpHG gehandelt werden, finden die Regelungen der §§ 21 ff. WpHG hinsichtlich der An-

zeige und Offenlegung von Anteilsbesitz gegeniiber der InCity keine Anwendung.

Die Mitteilungspflichten hinsichtlich des Aktienbesitzes an der Gesellschaft richten sich
demzufolge ausschlief3lich nach § 20 AktG. Danach hat ein Unternehmen, sobald ihm
mehr als der vierte Teil der Aktien einer Aktiengesellschaft mit Sitz im Inland gehoért, dies
der Gesellschaft unverziglich schriftlich mitzuteilen. Fur die Feststellung, ob dem Unter-
nehmen mehr als der vierte Teil der Aktien gehort, gilt § 16 Abs. 2 S. 1 und Abs. 4 AktG.

Zudem sind bestimmte Zurechnungstatbestande zu beachten.

Ein Unternehmen im Sinne dieser Regelung kann auch eine natlrliche Person sein. Ist das
Unternehmen eine Kapitalgesellschaft, so hat es, sobald ihm ohne Hinzurechnungen mehr
als der vierte Teil der Aktien gehort, auch dies der Gesellschaft unverziglich schriftlich mit-
zuteilen. Eine Mitteilungspflicht tritt auch ein, wenn dem Unternehmen eine Mehrheitsbetei-
ligung im Sinne von § 16 Abs. 1 AktG gehort oder wenn die Beteiligung nicht mehr in einer
mitteilungspflichtigen Hohe besteht. Die Gesellschaft hat das Bestehen einer ihr mitgeteil-
ten Beteiligung bzw. die Mitteilung, dass die Beteiligung in der mitteilungspflichtigen Héhe

nicht mehr besteht, unverziglich in den Gesellschaftsblattern bekannt zu machen.

Die Haron Holding AG hat der Gesellschaft mit Mitteilung vom 24. Dezember 2013 geman
§ 20 Abs. 1, 3 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar mehr als der vierte Teil der Aktien an
der InCity AG gehort. Weiterhin hat die Haron Holding AG der Gesellschaft mit Mitteilung
vom 24. Dezember 2013 gemall § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihr unmittelbar eine
Mehrheitsbeteiligung an der InCity AG gehort.
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Gegenwartig halt die Haron Holding AG nach Kenntnis der Gesellschaft 45.128.044 Aktien

und somit eine Beteiligung von rund 75,21 % am Grundkapital der Gesellschaft.

ANGABEN UBER DIE ORGANE DER GESELLSCHAFT

Die Organe der Gesellschaft sind der Vorstand, der Aufsichtsrat und die Hauptversamm-
lung. Die Kompetenzen dieser Organe sind im Aktiengesetz, der Satzung sowie in den Ge-

schéftsordnungen fiir den Vorstand und den Aufsichtsrat geregelt.

Uberblick

Der Vorstand leitet die Gesellschaft in eigener Verantwortung nach Mafigabe der Gesetze,
der Satzung der Gesellschaft, der Geschéaftsordnungen fir den Vorstand und den Auf-
sichtsrat sowie unter Berlcksichtigung der Beschlisse der Hauptversammlung und eines

etwaigen Geschaftsverteilungsplans. Er vertritt die Gesellschaft gegeniiber Dritten.

Der Vorstand hat geeignete Malinahmen zu treffen, insbesondere ein Uberwachungssys-
tem einzurichten, damit den Fortbestand der Gesellschaft gefahrdende Entwicklungen friih
erkannt werden. Der Vorstand ist gegenliber dem Aufsichtsrat berichtspflichtig. Insbeson-
dere ist der Vorstand verpflichtet, dem Aufsichtsrat regelmafig, zeithah und umfassend
Uber die beabsichtigte Geschéaftspolitik und andere grundsatzliche Fragen der Unterneh-
mensplanung, die Risikolage und Rentabilitéat der Gesellschaft, das Risikomanagement, die
Geschaftsentwicklung, insbesondere derjenigen Geschafte, die flr die Rentabilitat oder Li-
quiditdt von erheblicher Bedeutung sein kdnnen, sowie strategische Maflinahmen und
Compliance zu berichten. Der Vorstand hat dabei auch Abweichungen des Geschaftsver-
laufs von den aufgestellten Planen und Zielen unter Angabe von Griinden darzulegen. Au-
Rerdem ist dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats aus sonstigen wichtigen Anlassen zu be-
richten. Der Aufsichtsrat kann zudem jederzeit einen Bericht Uber die Angelegenheiten der
Gesellschaft verlangen. In einer Geschéaftsordnung fir den Vorstand kann bestimmt wer-
den, dass der Vorstand fir bestimmte Geschéafte die Zustimmung des Aufsichtsrats einho-
len muss. Der Aufsichtsrat kann durch Beschluss weitere Arten von Geschaften von seiner

Zustimmung abhangig machen.

Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat bestellt und abberufen. Die gleich-
zeitige Mitgliedschaft in Vorstand und Aufsichtsrat ist nicht zuldssig. Der Aufsichtsrat hat
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens zu Uberwachen. Nach dem deutschen Ak-

tiengesetz ist der Aufsichtsrat nicht zur Geschéaftsfihrung berechtigt.
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Den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats obliegen Treue- und Sorgfaltspflich-
ten gegeniber der Gesellschaft. Dabei ist von den Mitgliedern dieser Organe ein weites
Spektrum von Interessen, insbesondere der Gesellschaft, ihrer Aktionare, ihrer Mitarbeiter
und ihrer Glaubiger zu beachten. Der Vorstand muss insbesondere die Rechte der Aktiona-

re auf Gleichbehandlung und gleichmafige Information berticksichtigen.

Nach deutschem Recht ist es den einzelnen Aktionaren (wie jeder anderen Person) unter-
sagt, ihren Einfluss auf die Gesellschaft dazu zu benutzen, ein Mitglied des Vorstands oder
des Aufsichtsrats zu einer fir die Gesellschaft schadlichen Handlung zu bestimmen. Aktio-
nare mit einem beherrschenden Einfluss dirfen ihren Einfluss nicht dazu nutzen, die Ge-
sellschaft zu veranlassen, gegen die Interessen der Gesellschaft zu verstoRen, es sei
denn, die daraus entstehenden Nachteile werden ausgeglichen. Wer vorsatzlich unter
Verwendung seines Einflusses auf die Gesellschaft ein Mitglied des Vorstands oder des
Aufsichtsrats, einen Prokuristen oder einen Handlungsbevollméachtigten dazu veranlasst,
zum Schaden der Gesellschaft oder ihrer Aktiondre zu handeln, ist der Gesellschaft und
ggf. auch den Aktiondren zum Ersatz des ihnen daraus entstehenden Schadens verpflich-
tet. Daneben haften die Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats gesamtschuldne-
risch auf Schadenersatz, wenn sie unter Verletzung ihrer Pflichten gehandelt haben und in-

folgedessen der Gesellschaft ein Schaden entstanden ist.

Schadenersatzanspriiche gegen die Mitglieder des Vorstands oder des Aufsichtsrats kon-
nen in der Regel nur von der Gesellschaft selbst durchgesetzt werden, wobei die Gesell-
schaft bei Anspriichen gegen Mitglieder des Aufsichtsrats durch den Vorstand und bei An-
spriichen gegen Mitglieder des Vorstands durch den Aufsichtsrat vertreten wird. Ersatzan-
spriche der Gesellschaft kdnnen aber auch durch Aktiondre im eigenen Namen geltend
gemacht werden, wenn deren Anteile im Zeitpunkt der Antragstellung zusammen 1 % des
Grundkapitals oder einen anteiligen Betrag am Grundkapital von EUR 100.000,00 errei-
chen und nachdem diese Aktionare erfolgreich ein Klagezulassungsverfahren betrieben

haben.

Es besteht fir den Vorstand und die Mitglieder des Aufsichtsrats der Gesellschaft eine Di-
rectors & Officers (D&O) Versicherung (Vermogensschadenhaftpflichtversicherung). Diese

D&O-Versicherung sieht grundsatzlich einen angemessenen Selbstbehalt vor.

Die Gesellschaft kann erst drei Jahre nach dem Entstehen des Anspruchs und nur dann
auf Ersatzanspriiche verzichten oder sich dariiber vergleichen, wenn die Aktionare dies in
der Hauptversammlung mit einfacher Stimmenmehrheit beschlielen und wenn nicht eine

Minderheit von Aktionaren, deren Anteile zusammen 10 % des Grundkapitals erreichen,
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Widerspruch zur Niederschrift erhebt.

Vorstand

Gemal § 6 der Satzung der Gesellschaft besteht der Vorstand der InCity AG aus einer o-
der mehreren Personen. Die Bestellung und der Widerruf der Bestellung von Vorstands-
mitgliedern erfolgt durch den Aufsichtsrat, der auch deren Zahl bestimmt. Gegenwartig um-
fasst der Vorstand der Gesellschaft mit dem Alleinvorstand Herr Michael Freund eine Per-
son. Die Mitglieder des Vorstands werden vom Aufsichtsrat flir eine Amtszeit von héchs-
tens finf Jahren bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, je-
weils flr héchstens flnf Jahre, ist zulassig. Der Aufsichtsrat kann die Bestellung eines Vor-
standsmitgliedes vor Ablauf der Amtszeit widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt,
etwa bei grober Pflichtverletzung oder wenn die Hauptversammlung dem Vorstandsmit-
glied das Vertrauen entzieht (§ 84 Abs. 3 AktG).

Ist nur ein Vorstandsmitglied bestellt, so vertritt dieses die Gesellschaft allein (§ 7 Abs. 1
der Satzung der Gesellschaft). Sind mehrere Vorstandsmitglieder bestellt, so wird die Ge-
sellschaft durch zwei Vorstandsmitglieder oder durch ein Vorstandmitglied gemeinsam mit
einem Prokuristen vertreten. Der Aufsichtsrat kann alle oder einzelne Vorstandsmitglieder
und zur gesetzlichen Vertretung gemeinsam mit einem Vorstandsmitglied berechtigte Pro-
kuristen von dem Verbot der Mehrfachvertretung gema § 181 2. Alt. BGB befreien, wobei
§ 112 AktG unberihrt bleibt.

Alleinvorstand Herr Michael Freund

Seit der Amtsniederlegung des Vorstandsmitglieds Herrn Jiirgen Oppelt am 26. Marz 2015
zum Ablauf des 31. Marz 2015, d.h. ab dem 1. April 2015 ist Herr Michael Freund Allein-
vorstand der Gesellschaft. Herr Freund ist seit dem 1. Dezember 2012 im Vorstand der In-
City aktiv und war zunachst unter anderem fiir die Bereiche Finanzen, Kommunikation und

Organisation verantwortlich. Er ist nicht von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit.

Der Aufsichtsrat hat Anfang Oktober 2015 die Verlangerung der Bestellung von Herrn
Freund als Vorstand bis zum 31. Marz 2020 und die entsprechende Verlangerung seines

Dienstverhaltnisses beschlossen.
Herr Freund ist deutscher Staatsbiirger, zum Datum des Prospekts 44 Jahre alt und Dipl.-

Betriebswirt. Vor seiner Tatigkeit fir die InCity war er von 2009 bis 2012 Head of Finance

und Member of the Management Board der German Acorn Real Estate GmbH, Kdln, des
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Asset Managers der deutschen Immobilienplattform (OCM German Real Estate) des Fi-
nanzinvestors Oaktree. Davor arbeitete er von 2000 bis 2009 bei der Wirtschaftspriifungs-

gesellschaft Ernst & Young und betreute dort vornehmlich Immobiliengesellschaften.

Neben seiner Vorstandstatigkeit hat Herr Freund ein Aufsichtsratsmandat bei der JS Ver-
mogensverwaltung AG, Frankfurt am Main, inne. Derzeit ist bzw. war Herr Freund in den
letzten flnf Jahren mit Ausnahme der vorstehend angegebenen Tatigkeiten in keinen wei-
teren Unternehmen Mitglied in einem Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgan bzw.

Partner.

Herr Freund war in den letzten finf Jahren weder als Mitglied eines Verwaltungs-, Ma-
nagement- oder Aufsichtsratsorgans, noch als personlich haftender Gesellschafter bei ei-
ner Kommanditgesellschaft auf Aktien, noch als Griinder oder als Mitglied des oberen Ma-

nagements an einer Insolvenz, einer Insolvenzverwaltung oder Liquidation beteiligt.

Gegen Herrn Freund sind in den vergangenen finf Jahren keine Schuldspriiche in Bezug
auf betrligerische Straftaten ergangen. Gegen Herrn Freund gab es in den vergangenen
funf Jahren keine 6ffentliche Anschuldigungen und/oder Sanktionen von Seiten der gesetz-
lichen Behorden oder der Regulierungsbehdrden (einschliellich designierter Berufsver-
bande). Herr Freund wurde nicht von einem Gericht fur die Mitgliedschaft in einem Verwal-
tungs-, Geschaftsflihrungs- oder Aufsichtsorgan einer emittierenden Gesellschaft als un-
tauglich angesehen. Herr Freund wurde wahrend der letzten finf Jahre nicht von einem
Gericht als fiir die Tatigkeit im Management oder flir die Flihrung der Geschéafte eines

Emittenten als untauglich angesehen.

Der Vorstand der Gesellschaft ist unter der Geschaftsadresse der InCity AG erreichbar.

Vorstandsanstellungsvertrag

Von dem durch die Bestellung eines Vorstandsmitglieds begriindeten organschaftlichen
Rechtsverhaltnis ist der Anstellungsvertrag des Vorstandsmitglieds mit der Gesellschaft zu
unterscheiden. Auch flr diesen gilt eine Héchstdauer von finf Jahren, wobei es zuldssig
ist, eine automatische Verlangerung des Anstellungsvertrags fur den Fall vorzusehen, dass
die Bestellung erneuert wird. Ansonsten gelten fiir das Anstellungsverhaltnis und dessen

Beendigung die Vorschriften des Blrgerlichen Gesetzbuchs (BGB) zu Dienstverhaltnissen.

Der Vorstandsanstellungsvertrag zwischen der Gesellschaft und Herrn Freund war bis zum
31. Mai 2016 befristet und wurde mit Beschluss des Aufsichtsrats Anfang Oktober 2015 bis
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zum 31. Marz 2020 verlangert. Der Vertrag verlangert sich jeweils fir die Zeit, fur die Herr

Freund wirksam erneut fiir eine weitere Amtszeit zum Vorstand bestellt wird.

Vergiitung

Die Herrn Freund von der Gesellschaft gewahrte Vorstandsverglitung setzt sich aus fixen
und variablen Bestandteilen zusammen. Der variable VergUtungsbestandteil ist prozentual
an den Kauf- und Verkaufspreis beim Erwerb bzw. der Verduf3erung von Bestandsimmobi-
lien und prozentual an den Projektertrag aus Beteiligungen an Projektentwicklungen ge-
knlpft. Von der Angabe der Bezlige des Vorstands wurde im Konzernabschluss 2016 ge-
man § 286 Abs. 4 HGB abgesehen.

Im Geschaftsjahr 2016 erhielt Herr Freund als Alleinvorstand neben der Barvergiitung ver-
schiedene Sachleistungen in Form eines Zuschusses zur privaten Kranken- und Pflegever-
sicherung, des Abschlusses einer Unfallversicherung, der Méglichkeit zur privaten Nutzung
des Diensthandys, eines Dienstnotebooks und einer Bahncard. Des Weiteren hat die Ge-
sellschaft zu Gunsten des Vorstands eine D&O-Versicherung (Vermdgensschadenhaft-

pflichtversicherung) abgeschlossen, die einen angemessenen Selbstbehalt vorsieht.

Aktienbesitz des Vorstands

Herr Freund halt zum Datum des Prospekts 22.700 Aktien der InCity AG, was rund
0,038 % des Grundkapitals und der Stimmrechte entspricht.

Geschiftsordnung fiir den Vorstand

Mit Beschluss vom 26. Marz 2015 hat der Aufsichtsrat eine Geschaftsordnung flir den Vor-
stand erlassen. Danach bedulrfen bestimmte Rechtsgeschéfte, die von wesentlicher Be-
deutung fir die Gesellschaft sind, grundsatzlich der Zustimmung des Aufsichtsrats. Die
Geschaftsordnung legt ferner insbesondere die Geschaftsverteilung beim Vorhandensein

mehrerer Vorstande und die Modalitaten der Beschlussfassung des Vorstands fest.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht gemal § 8 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft aus drei Mitglie-

dern.
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Die Aufsichtsratsmitglieder sind — soweit nicht zwingend anders gesetzlich bestimmt — fur
die Zeit bis zur Beendigung der Hauptversammlung gewahlt, die Gber die Entlastung fir
das vierte Geschéftsjahr nach dem Beginn der Amtszeit beschliet. Das Geschéaftsjahr, in
dem die Amtszeit beginnt, wird nicht mitgerechnet. Die Hauptversammlung kann auch eine
kirzere Amtszeit bestimmen. Die Wahl des Nachfolgers eines vor Ablauf der Amtszeit
gleich aus welchem Grunde ausgeschiedenen Mitglieds erfolgt flir den Rest der Amtszeit

des ausgeschiedenen Mitglieds.

Gleichzeitig mit den ordentlichen Aufsichtsratsmitgliedern kénnen fir ein oder fiir mehrere
Aufsichtsratsmitglieder Ersatzmitglieder gewahlt werden. Tritt ein Ersatzmitglied an die
Stelle des Ausgeschiedenen, so erlischt sein Amt mit Beendigung der Hauptversammlung,
falls in der nachsten oder Gibernachsten Hauptversammlung nach Eintritt des Ersatzfalls ei-
ne Neuwahl fir den Ausgeschiedenen stattfindet, andernfalls mit Ablauf der restlichen

Amtszeit des Ausgeschiedenen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats kénnen ihr Amt auch ohne Angabe von Griinden durch ei-
ne an den Vorsitzenden des Aufsichtsrats oder an den Vorstand zu richtende schriftliche
Erklarung unter Einhaltung einer Frist von vier Wochen niederlegen. Das Recht zur Amts-

niederlegung aus wichtigem Grund bleibt hiervon unberihrt.

Der Aufsichtsratsvorsitzende ist berechtigt, namens des Aufsichtsrats an diesen gerichtete
Erklarungen in Empfang zu nehmen und die zur Durchfiihrung der Beschllsse erforderli-

chen Erklarungen abzugeben.

Der Aufsichtsrat ist beschlussfahig, wenn die Halfte der Mitglieder, aus denen er nach Ge-
setz oder Satzung insgesamt zu bestehen hat, mind. jedoch drei Mitglieder, an der Be-
schlussfassung teilnehmen. Die Beschliisse des Aufsichtsrats bediirfen, soweit nicht das
Gesetz zwingend etwas anderes vorschreibt, der Mehrheit der abgegebenen Stimmen. Bei
Wahlen genlgt die verhaltnismafige Mehrheit. Bei Stimmengleichheit gibt die Stimme des
Vorsitzenden oder — falls der Vorsitzende nicht an der Beschlussfassung teilnimmt — die

Stimme des Stellvertreters den Ausschlag. Dies gilt auch bei Wahlen.

Der Aufsichtsrat kann aus seiner Mitte Ausschiisse bilden und ihnen bestimmte Aufgaben
Ubertragen. Fir die Ausschiisse des Aufsichtsrats gelten im Rahmen der gesetzlichen Vor-
schriften die den Aufsichtsrat betreffenden Bestimmungen der Satzung und der Geschéfts-

ordnung fiir den Aufsichtsrat sinngemaf.
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Der Aufsichtsrat hat das Recht und die Pflicht die Geschéaftsfihrung zu Uberwachen. Er
kann die Blicher und Schriften der Gesellschaft sowie die Vermdgensgegenstande einse-
hen und prifen. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat laufend in dem gesetzlich festgelegten
Umfang zu berichten. Darliber hinaus kann der Aufsichtsrat oder ein Mitglied desselben je-

derzeit sdmtliche Informationen verlangen, die fir eine effektive Aufsicht erforderlich sind.

Vorstandsmitgliedern gegenuber vertritt der Aufsichtsrat die Gesellschaft gerichtlich und
aulergerichtlich (§ 112 S. 1 AktG).

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat sich eine Geschaftsordnung gegeben, in der nahere
Regelungen zum Vorsitzenden und seinem Stellvertreter, der Einberufung zu Aufsichts-
ratssitzungen, der Sitzungsleitung, der Beschlussfassung, der Schweigepflicht, Uber die

Bildung von Ausschiissen und Uber die Zustandigkeit des Aufsichtsrats enthalten sind.

Mitglieder des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft besteht zum Datum des Prospekts aus Herrn Dr. Georg
Oehm, Eschborn (Vorsitzender des Aufsichtsrats), Herrn Georg Glatzel, Heidelberg (stell-

vertretender Aufsichtsratsvorsitzender) und Herrn Roland Kunz, Muri, Schweiz.

Herr Dr. Georg Oehm

Herr Dr. Oehm ist gelernter Bank- und promovierter Diplom-Kaufmann (Universitat Kiel). Er
ist seit sieben Jahren als Mitglied des Verwaltungsrats und Mitgriinder der Mellinckrodt &
Cie AG, Zug, Schweiz, im Asset-Management tatig. Seit der Griindung in 2013 ist er Ver-
waltungsratsvorsitzender der Mellinckrodt 2 SICAV, eines UCITs-Aktienfonds mit Fokus auf
Aktien in Deutschland und der Schweiz. Die gleiche Funktion lbte er auch bei der zwi-
schenzeitlich aufgeldsten Mellinckrodt 1 SICAV-FIS von 2010 bis 2014 aus. AulRerdem war
Herr Dr. Oehm bis zum 31. Dezember 2015 Non-Executive-Director im Verwaltungsrat der
an der Londoner AIM notierten Synety Group Plc. Nach dem Studium arbeitete er fiinf Jah-
re bei der Metallgesellschaft AG in den Bereichen Corporate Development und M&A, da-
nach fiinf Jahre im Bereich Unternehmenssanierung und Restrukturierung. Vor dem Wech-
sel ins Asset-Management arbeitete Herr Dr. Oehm zehn Jahre bei einer Unternehmensbe-
ratung flr Finanzkommunikation mit den Schwerpunkten Investor-, Public- und Credit-
Relations flr bérsennotierte Unternehmen und Finanzdienstleister, zuletzt als geschéafts-
fuhrender Mitgesellschafter. In 2008 war er auch Mitgriinder und bis 2010 Geschaftsfihrer
des CFD-Verbands. Er ist auch Co-Autor des Buches Credit-Relations — Erfolgreiche

Kommunikation mit Anleiheinvestoren.
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Herr Georg Glatzel

Herr Georg Glatzel ist Diplom Volkswirt und Immobilienékonom (EBS). Er war in den ver-
gangenen 25 Jahren in verschiedenen Positionen in den Bereichen Projektentwicklung,
Bestandsrevitalisierung und als Investor von gewerblich gepragten Immobilien tatig. Herr
Georg Glatzel war Mitbegrinder der IFM Immobilien AG und von Oktober 2005 bis De-
zember 2012 deren Vorstandsvorsitzender (CEO). Der IFM-Konzern arbeitet als Investor
und Projektentwickler insbesondere von gewerblichen Immobilien mit den Schwerpunkten
Blro- und innerstadtische Einzelhandelsnutzung und revitalisiert bestehende Liegenschaf-
ten, die sich nach eigener Einschatzung durch ein attraktives Chance-Risiko-Potenzial aus-
zeichnen und erstellt Neubauten. Unter der Verantwortung von Herrn Georg Glatzel wur-
den die Aktien der IFM Immobilien AG im Mai 2006 in den Handel im Freiverkehr (Entry
Standard) der Frankfurter Wertpapierborse einbezogen. Im Jahr 2008 erfolgte der Seg-
mentwechsel der IFM Immobilien AG in den regulierten Markt der Frankfurter Wertpapier-
borse (Teilbereich Prime Standard). Das von Herrn Georg Glatzel als Vorstandsvorsitzen-
der der IFM Immobilien AG verantwortete Immobilienportfolio hatte zum Stichtag des Seg-
mentwechsels nach Angabe des entsprechenden Wertpapierprospekts einen Marktwert
von mehr als EUR 280 Mio.

Herr Roland Kunz

Herr Roland Kunz ist gelernter Kaufmann und seit 2013 hauptberuflich Geschaftsflihrer der
Erlenburg Immobilien AG. Herr Kunz verfigt Uber umfangreiche Erfahrung aus seiner
breitgefacherten Tatigkeit in Fihrungspositionen fur zahlreiche Unternehmen insbesondere
aus der Finanz- und Versicherungsbranche. Nach seiner kaufmannischen Ausbildung war
Roland Kunz fir verschiedene Lebensversicherer tatig. Von 1993 bis 2000 war er Ver-
triebsleiter fiir die Fortuna / Generali Versicherung in Liechtenstein und fiir das Maklerge-
schaft Europa, insbesondere in Deutschland, Osterreich, Frankreich und Italien zustandig.
Von 2002 bis 2013 war er CFO der FIRST Gruppe. Die FIRST-Gruppe war zu dieser Zeit in
Italien der grofdte Versicherungsmakler im Bereich Einzel-Lebensversicherungs-Policen.
Des Weiteren hat Herr Kunz fir die FIRST-Gruppe die Niederlassungen in Prag, Bratislava
und Ljubljana gegriindet und in den Anfangen als Geschaftsfihrer gefihrt. Zudem war er
von 2008 bis 2015 bei der Mellinckrodt & Cie. AG Verwaltungsrat sowie Mitinhaber.

Die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die Amtszeiten der einzelnen Auf-
sichtsratsmitglieder und Uber die Unternehmen, bei denen einzelne Aufsichtsratsmitglieder
aktuell bzw. wahrend der letzten flnf Jahre bis zum Datum des Prospekts Mitglied in einem

Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgan bzw. Partner sind oder waren:
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Name Alter (in | Bestellung/Wahl Bis Gremientétigkeiten und Gesell-
Jahren) schafterstellungen
Dr. Georg 51 Wahl durch die Ende der Hauptver- | Aktuell:
Oehm ordentliche Haupt- | sammlung, die tber L
versammlung der | die Entlastung fiir Prasident des Verwaltungsrats
Gesellschaft vom | das Geschéftsjahr der Mellinckrodt & Cie AG,
17. August 2016; | 2021 beschlieBt Zug/Schweiz
Wahl zum Auf- e Vorsitzender des Verwaltungs-
sichtsratsvorsit- rats der Mellinckrodt 2 Sicav,
zenden am Strassen/Luxemburg
14. September .
2016 mit Wirkung Abgeschlossen:
zum gleichen Tag e Member of the Board (non-
executive director): Synety
Group Plc, (vormals: Zenergy
Power Plc) London
e Vorsitzender des Verwaltungs-
rats der Mellinckrodt 1 Sicav,
Strassen/Luxemburg
Georg Glat- | 55 Wahl durch die Ende der Hauptver- | Aktuell:
zel ordentliche Haupt- | sammlung, die tUber

versammlung der
Gesellschaft vom
17. August 2016;
Wahl zum stellver-
tretenden Auf-
sichtsratsvorsit-
zenden am

14. September
2016 mit Wirkung
zum gleichen Tag

die Entlastung fir
das Geschéftsjahr
2021 beschlief3t

Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der Glatzel & Fischer
GbR, Heidelberg
Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der Georg & Saskia
Glatzel Augsburg GbR, Heidel-
berg

Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der Georg & Saskia
Glatzel GbR, Heidelberg
Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der IFM GmbH & Saskia
Glatzel GbR, Heidelberg
Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der IFM Immobilien Fi-
nanz Management GmbH, Hei-
delberg

Geschaftsfihrer und Gesell-
schafter der IFM Bauconsult
GmbH, Heidelberg
Geschéftsfiihrer und Gesell-
schafter der Sirus Investment
GmbH, Sandhausen
Geschéftsfiihrer und Gesell-
schafter der Newcom Realestate
Network GmbH, Heidelberg
Vorstandsmitglied der Dr. Rainer
Wild Stiftung fir gesunde Ernah-
rung.

Abgeschlossen:

Vorstandsmitglied (CEO) der IFM
Immobilien AG, Heidelberg
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Name Alter (in | Bestellung/Wahl Bis Gremientétigkeiten und Gesell-
Jahren) schafterstellungen
Roland 49 Bestellung durch Ende der Hauptver- | Aktuell:
Kunz das Amtsgericht sammlung, die Uiber

Frankfurt am Main
mit Beschluss vom
7. Juli 2014

die Entlastung fir
das Geschéftsjahr
2018 beschlieft

Verwaltungsrat der Haron Hol-
ding AG, Wollerau, Schweiz
Geschaftsfihrer und Verwal-
tungsrat der ERLENBURG IM-
MOBILIEN AG, Wollerau,
Schweiz

Verwaltungsrat der Axxonas AG,
Baar, Schweiz

Geschéftsfiihrer und Verwal-
tungsrat der Erlenburg Bauma-
nagement AG, Wollerau,
Schweiz

Verwaltungsrat der IRZU Holding
AG, Zug, Schweiz
Geschéftsfiihrer und Verwal-
tungsrat der OC-OfficeConnect
AG, Baar, Schweiz
Verwaltungsrat der Alma Portfo-
lio Consulting AG, Zug, Schweiz
Geschaftsfiihrer der Beethoven-
stralle Frankfurt GmbH, Deutsch-
land

Geschaftsfilhrer der B 8 GmbH,
Deutschland
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Name

Alter (in
Jahren)

Bestellung/Wahl

Bis

Gremientétigkeiten und Gesell-

schafterstellungen

Abgeschlossen:

Verwaltungsrat der zwischenzeit-
lich geléschten S.A.M. Suisse
Asset Managers AG, Wollerau,
Schweiz

Verwaltungsrat der First Holding
Italia Spa, ltalien

Verwaltungsrat der Sanucare AG
i.L., Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der zwischenzeit-
lich geléschten Lex AG, Zug,
Schweiz

Verwaltungsrat der BBS Bera-
tung Bahn und Strasse AG, Zug,
Schweiz

Verwaltungsrat der Melinckrodt &
Cie Holding AG, Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der zwischenzeit-
lich geléschten FIRST Manage-
ment AG, Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der zwischenzeit-
lich geléschten FIRST Holding
AG, Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der ETHENEA
Independent Investors (Schweiz)
AG

Verwaltungsrat der ICURAS-
FUND AG, Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der First sport
horse AG, Zug, Schweiz
Verwaltungsrat der ICURAS AG,
Baar, Schweiz

Geschéftsfuhrer und Verwal-
tungsrat der FIRST Group AG,
Zug, Schweiz

Verwaltungsrat der Alma Portfo-
lio Consulting AGi.L., Zug,
Schweiz

Derzeit sind bzw. waren die Aufsichtsratsmitglieder in den letzten funf Jahren mit Ausnah-

me der vorstehend angegebenen Tatigkeiten in keinen weiteren Unternehmen Mitglied in

einem Verwaltungs-, Leitungs- oder Aufsichtsorgan bzw. Partner.

Kein Mitglied des Aufsichtsrats war in den letzten funf Jahren als Mitglied eines Verwal-

tungs-, Management- oder Aufsichtsratsorgans, als personlich haftender Gesellschafter bei

einer Kommanditgesellschaft auf Aktien, als Griinder oder als Mitglied des oberen Mana-

gements an einer Insolvenz, einer Insolvenzverwaltung oder Liquidation beteiligt. Ausge-

nommen hiervon ist die Funktion von Herrn Kunz als Verwaltungsrat der in Liquidation be-
findlichen FIRST Management AG und FIRST Holding AG, beide Zug, Schweiz. Nach

Kenntnis der InCity AG haben diese beiden Gesellschaften ihre Geschaftstatigkeit einge-
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stellt und wurden am 15. Marz 2014 liquidiert. Die Ldschung aus dem jeweils in der
Schweiz geflihrten Handelsregister erfolgte im Jahr 2015. Die jeweilige Liquidatorin war die
OC-OfficeConnect AG mit Sitz in Baar, Schweiz, deren Mitgesellschafter, Geschaftsfiihrer
und Verwaltungsratsmitglied Herr Kunz ist. Ausgenommen ist des Weiteren die Funktion
von Herrn Kunz als ehemaliger Verwaltungsrat der in Liquidation befindlichen Alma Portfo-
lio Consulting AG, deren Liquidator ebenfalls die vorstehend genannte OC-OfficeConnect
AG ist. Ausgenommen ist auch seine Funktion als ehemaliger Verwaltungsrat der in Liqui-
dation befindlichen FA Sanucare AG und der nach Liquidation bereits geléschten LEX AG.

Gegen keines der Mitglieder des Aufsichtsrats sind in den vergangenen finf Jahren
Schuldspriiche in Bezug auf betrligerische Straftaten ergangen. Gegen keines der Auf-
sichtsratsmitglieder gab es in den vergangenen finf Jahren 6ffentliche Anschuldigungen
und/oder Sanktionen von Seiten der gesetzlichen Behdrden oder der Regulierungsbehér-
den (einschlieRlich designierter Berufsverbande). Keines der Aufsichtsratsmitglieder wurde
jemals von einem Gericht fur die Mitgliedschaft in einem Verwaltungs-, Geschaftsfihrungs-
oder Aufsichtsorgan einer emittierenden Gesellschaft als untauglich angesehen. Keines
der Aufsichtsratsmitglieder wurde wahrend der letzten finf Jahre von einem Gericht fiir die
Tatigkeit im Management oder fiir die Flihrung der Geschafte eines Emittenten als untaug-

lich angesehen.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sind unter der Geschéftsadresse der InCity AG erreichbar.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Verglitung der Aufsichtsratsmitglieder wird gemaf § 11 Abs. 3 der Satzung der Gesell-
schaft von der Hauptversammlung festgelegt. Nach dem Beschluss der Hauptversamm-
lung vom 18. Juni 2015 erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats fir jedes Geschéftsjahr,
beginnend mit dem Geschéftsjahr 2015, eine feste Vergitung in Héhe von EUR 12.000,00.

Im letzten abgeschlossenen Geschaftsjahr 2016 erhielten die Mitglieder des Aufsichtsrats
eine Vergutung in Hohe von insgesamt EUR 36.000,00. Des Weiteren hat die Gesellschaft
zu Gunsten der Aufsichtsratsmitglieder eine D&O-Versicherung (Vermdgensschadenhaft-

pflichtversicherung) abgeschlossen, die einen angemessenen Selbstbehalt vorsieht.

Geschiftsordnung fiir den Aufsichtsrat

Mit Beschluss vom 5. September 2006 hat sich der Aufsichtsrat der InCity AG eine Ge-

schaftsordnung gegeben. In dieser werden Einzelheiten zur inneren Ordnung des Auf-
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sichtsrats, der Einberufung der Aufsichtsratssitzungen, der Sitzungsleitung, der Beschluss-
fassung, der Verschwiegenheit der Aufsichtsratsmitglieder sowie der Bildung und Zustan-

digkeit von Ausschiissen geregelt.

Keine verwandtschaftlichen Beziehungen zwischen den Organen

Es bestehen weder zwischen den Mitgliedern des Aufsichtsrats untereinander noch zwi-
schen dem Alleinvorstand und Mitgliedern des Aufsichtsrats verwandtschaftliche Bezie-

hungen.

Hauptversammliung

Allgemeine Regelungen zur Hauptversammlung

Die Hauptversammlung ist die Versammlung der Aktionare. Nach dem Aktienrecht erfor-
dern Beschlisse von grundlegender Bedeutung neben der Mehrheit der abgegebenen
Stimmen auch eine Mehrheit von mindestens drei Vierteln des bei der Beschlussfassung
vertretenen Grundkapitals. Zu diesen Beschllissen mit grundlegender Bedeutung gehoéren
insbesondere die Anderungen des Gegenstands der Gesellschaft, Kapitalerhéhungen un-
ter Ausschluss des Bezugsrechts, die Schaffung von genehmigtem oder bedingtem Kapi-
tal, umwandlungsrechtliche MaRnahmen wie Verschmelzung, Spaltung und Rechtsform-
wechsel, der Abschluss von Unternehmensvertragen (z.B. Beherrschungs- und Gewinnab-

fihrungsvertrage) und die Auflésung der Gesellschaft.

Jeder Aktionar hat in der Hauptversammlung ein eigenes Rede- und Fragerecht, das ver-
schiedenen Einschrankungen, insbesondere im Hinblick auf Geheimhaltungsinteressen der
Gesellschaft und auf den ordnungsgemafRen und ziigigen Ablauf der Hauptversammlung,
unterliegt. Unter bestimmten im Aktiengesetz geregelten Voraussetzungen sind Aktionare
und Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats der Gesellschaft berechtigt, Beschlis-
se der Hauptversammlung klageweise anzufechten oder deren Nichtigkeit gerichtlich fest-

stellen zu lassen.

Die Hauptversammlung wird im Regelfall einmal jahrlich innerhalb der ersten acht Monate
eines jeden Geschéftsjahrs einberufen (ordentliche Hauptversammlung). Daneben kénnen
aulerordentliche Hauptversammlungen einberufen werden, wobei die Hauptversammlung

einzuberufen ist, wenn es das Wohl der Gesellschaft erfordert.
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Die Einberufung erfolgt durch den Vorstand. Aktionare, die zusammen mindestens 5 % des
Grundkapitals halten, kdnnen die Einberufung einer Hauptversammlung vom Vorstand ver-
langen. Das Verlangen hat schriftlich zu erfolgen und muss den Zweck und die Grinde der

Einberufung enthalten.

Regelungen zur Hauptversammlung in der Satzung der InCity AG

Die Hauptversammlung findet gemaR § 12 Abs. 1 der Satzung der Gesellschaft am Sitz der

Gesellschaft oder in einer deutschen GroRstadt mit mehr als 50.000 Einwohnern statt.

Jede Aktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme.

Zur Teilnahme an der Hauptversammlung und zur Auslibung des Stimmrechts sind nur die-
jenigen Aktionare berechtigt, die sich unter Vorlage eines Nachweises ihres Aktienbesitzes
durch ein depotfiihrendes Institut bei der Gesellschaft oder einer in der Einladung bezeich-
neten Stelle in deutscher oder englischer Sprache in Textform (§ 126b BGB) anmelden.
Die Anmeldung muss der Gesellschaft unter der in der Einberufung hierfiir mitgeteilten Ad-
resse in Textform (§ 126b BGB) mindestens sechs Tage vor der Hauptversammlung zuge-
hen. Der Tag der Hauptversammlung und der Tag des Zugangs der Anmeldung sind nicht
mitzurechnen. Die Einzelheiten werden in der Einberufung der Hauptversammlung bekannt
gemacht. Die Hauptversammlung wird durch den Vorstand oder in den gesetzlich vorge-
schriebenen Fallen durch den Aufsichtsrat einberufen. Die Hauptversammlung ist mindes-

tens 30 Tage vor dem Anmeldetag einzuberufen.

Der Aktienbesitz wird nachgewiesen durch die Bescheinigung des depotfiihrenden Insti-
tuts, die sich auf den Beginn des 21. Tages vor der Hauptversammlung zu beziehen hat
und spatestens zum gesetzlich fur bérsennotierte Gesellschaften vorgesehenen Zeitpunkt
vor der Hauptversammlung zugegangen sein muss. Dieser Nachweis ist in Textform in

deutscher oder englischer Sprache zu erbringen.

Den Vorsitz in der Hauptversammlung fihrt der Vorsitzende des Aufsichtsrats, im Fall sei-
ner Verhinderung sein Stellvertreter. Der Versammlungsleiter leitet die Verhandlungen und
bestimmt die Reihenfolge, in der die Gegenstande der Tagesordnung erledigt werden, so-

wie die Art und Weise der Abstimmung.
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16.5

17.

171

17.2

17.3

Interessenkonflikte

Vorstand

Es bestehen keine Interessenkonflikte des Vorstands zwischen seinen Verpflichtungen der

InCity gegentiber und privaten Interessen.

Aufsichtsrat

Das Aufsichtsratsmitglied Herr Roland Kunz nimmt als Verwaltungsrat der Haron Holding
AG zugleich eine Funktion bei der Hauptaktionarin der Gesellschaft wahr. Somit vertritt
Herr Kunz gleichzeitig die Interessen eines wesentlichen Aktionars der InCity AG, die im

Einzelfall mit den Interessen der InCity AG in Konflikt geraten kénnen.

In diesem Zusammenhang wird auf Ziffer 2.3 (Risiken im Zusammenhang mit den Aktien
und dem Angebot — Mitglieder des Aufsichtsrats der InCity AG nehmen zugleich Funktio-
nen bei der Haron Holding AG und deren verbundenen Unternehmen wahr. Durch diese

Verflechtungen besteht die Gefahr von Interessenkonflikten) verwiesen.

PRAKTIKEN DER GESCHAFTSFUHRUNG

Dienstleistungsvertrage mit Abfindungsregelung

Der Vertrag mit Herrn Freund als Alleinvorstand sieht keine besonderen Regelungen flir
Abfindungszahlungen vor. Zwischen der InCity AG oder einer ihrer Tochtergesellschaften

auf der einen Seite und den Mitgliedern des Aufsichtsrats auf der anderen Seite bestehen

keine gesonderten Dienstleistungsvertrage.

Audit- und Vergiitungsausschuss

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat keinen Audit- und Vergitungsausschuss.

Corporate Governance

Da die InCity AG keine borsennotierte Aktiengesellschaft im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG ist,
sind deren Vorstand und Aufsichtsrat nicht verpflichtet, gemaR § 161 Abs. 1 AktG jahrlich

zu erklaren, dass den vom Bundesministerium der Justiz im amtlichen Teil des Bundesan-

zeigers bekannt gemachten Empfehlungen der ,Regierungskommission Deutscher Corpo-
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18.

18.1

18.2

rate Governance Kodex“ entsprochen wurde und wird oder welche Empfehlungen nicht
angewendet wurden oder werden und warum nicht. Die InCity AG verzichtet daher auf die
Abgabe einer jahrlichen Entsprechenserklarung und auf die Einhaltung der Empfehlungen
und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex und wird auch kiinftig hie-
rauf verzichten. Vorstand und Aufsichtsrat der InCity AG befolgen jedoch die Empfehlun-
gen und Anregungen des Deutschen Corporate Governance Kodex auf freiwilliger Basis,
soweit es ihnen im Interesse der Gesellschaft sinnvoll und zweckmaRig erscheint und

hiermit kein erhéhter Verwaltungsaufwand verbunden ist.

Die InCity verfiigt tiber keine eigenen Corporate Governance-Grundsatze oder -Richtlinien.

BESTEUERUNG IN DER BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND

Allgemeines

Der folgende Abschnitt enthalt eine Beschreibung wichtiger steuerrechtlicher Rahmenbe-
dingungen, die fir die Anleger im Zusammenhang mit dem Erwerb, dem Halten und der
VerauRerung der Aktien der Gesellschaft von Bedeutung sind oder sein konnten. Die nach-
folgende Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und enthalt daher auch
keine abschlieRende Darstellung samtlicher steuerrechtlichen Aspekte, die fiir Anleger re-
levant sein kénnen; insbesondere werden die steuerrechtlichen Folgen einer Ubertragung
von Bezugsrechten im Folgenden nicht behandelt. Die moglichen Besteuerungsfolgen
werden nur fir natirliche Personen als Anleger dargestellt. Die nachfolgende Darstellung
basiert auf den zum Datum des Prospekts geltenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
(einschliellich Verwaltungsanweisungen). Die gesetzlichen Vorschriften (einschliellich
Verwaltungsanweisungen) und deren Auslegung kénnen sich fir die Zukunft oder auch

rickwirkend andern.

Die nachfolgende Darstellung ersetzt nicht die individuelle steuerrechtliche Beratung des
einzelnen Anlegers. Anlegern wird empfohlen, flr die steuerrechtlichen Folgen im Zusam-
menhang mit dem Erwerb, dem Halten und der Verdulierung der Aktien der Gesellschaft
bzw. von Bezugsrechten sowie einer etwaigen Erstattung von einzubehaltenden deutschen

Quellensteuern einen Steuerberater heranzuziehen.

Besteuerung der Gesellschaft

Die Gesellschaft unterliegt mit ihrem Einkommen (Gewinn) grundsatzlich in Deutschland

der Kérperschaftsteuer in Hohe des einheitlichen Steuersatzes von 15 % zuzlglich eines
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Solidaritdtszuschlags in Hohe von 5,5 % auf die Kdrperschaftsteuerschuld (insgesamt

ergibt sich danach eine Steuerbelastung von 15,825 %).

Zusatzlich unterliegen Kapitalgesellschaften mit ihrem inldndischen Gewerbebetrieb der
Gewerbesteuer. Zur Ermittlung der gewerbesteuerlichen Bemessungsgrundlage (Gewer-
beertrag) wird an den flr korperschaftsteuerliche Zwecke ermittelten Gewinn angeknupft
und dieser um Hinzurechnungen und Kiirzungen flir gewerbesteuerliche Zwecke ange-
passt. Die Hohe der festzusetzenden Gewerbesteuer hangt von dem Hebesatz der jeweili-
gen Gemeinde ab, in der die Gesellschaft eine Betriebsstatte unterhalt. In Frankfurt am
Main betragt der Hebesatz derzeit 460 %. Die Gewerbesteuerbelastung in Frankfurt am

Main betragt derzeit somit 16,1 %.

Dividenden, die die Gesellschaft von inlandischen Kapitalgesellschaften bezieht, und an
deren Grund- oder Stammkapital die Gesellschaft zu Beginn des jeweiligen Kalenderjahres
unmittelbar mindestens zu 10 % beteiligt ist, sind grundsatzlich von der Kdrperschaftsteuer
befreit; 5 % der jeweiligen Bezlige gelten jedoch pauschal als nicht abziehbare Betriebs-
ausgaben und unterliegen deshalb der Kérperschaftsteuer (zuzlglich Solidaritdtszuschlag
in Hohe von 5,5 %). Ist die Mindestbeteiligungshéhe von 10 % nicht gegeben, sind die Di-

videnden voll kérperschaftsteuerpflichtig.

Von der Gewerbesteuer sind Dividenden nur befreit, wenn die Beteiligung der Gesellschaft
an der ausschiittenden Gesellschaft zu Beginn des Erhebungszeitraums mindestens 15 %
des Grund- oder Stammkapitals betragt und die Gewinnanteile bei der Ermittlung des Ge-
winns angesetzt worden sind; 5 % der jeweiligen Beziige gelten jedoch pauschal als nicht
abziehbare Betriebsausgaben und unterliegen deshalb der Gewerbesteuer. Ist die Min-
destbeteiligungshéhe von 15 % nicht gegeben, sind die Dividenden voll gewerbesteuer-

pflichtig.

Gewinne der Gesellschaft aus der VeraulRerung von Anteilen an einer inlandischen oder
auslandischen Kapitalgesellschaft sind grundsatzlich und momentan noch unabhangig von
der Beteiligungshohe steuerbefreit; 5 % der jeweiligen Bezlige gelten jedoch pauschal als
nicht abziehbare Betriebsausgaben und unterliegen deshalb der Kérperschaftsteuer (zu-
zuglich Solidaritatszuschlag in Hoéhe von 5,5 %) sowie der Gewerbesteuer. VerduRerungs-

verluste sind grundsatzlich steuerlich nicht abziehbar.
Die Gesellschaft ist in der Nutzung ihrer Verluste beschrankt. Ein Verlustriicktrag ist nur fur

die Korperschaftsteuer und nur in den vorangegangenen Veranlagungszeitraum bis zu ei-

nem Betrag in Héhe von EUR 1 Mio. mdglich. Nicht ausgeglichene negative Einkiinfte ei-
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nes Veranlagungszeitraums konnen in den folgenden Veranlagungszeitrdumen nur bis zu
einem Gesamtbetrag der Einkinfte von EUR 1 Mio. unbeschrankt abgezogen werden.
Dariiber hinaus sind negative Einklinfte nur zu 60 % des EUR 1 Mio. Ubersteigenden Ge-
samtbetrags der Einkiinfte abzugsfahig. Nicht genutzte steuerliche Verlustvortrage kénnen
unbefristet vorgetragen werden und in spateren Veranlagungs- bzw. Erhebungszeitrdumen
unter Beachtung der vorgenannten Einschrankungen abgezogen werden. Die Beschran-

kung der Nutzung des Verlustvortrages gilt fir die Koérperschafts- und die Gewerbesteuer.

Falls innerhalb von fiinf Jahren mehr als 50 % des Anteils am gezeichneten Kapital, der
Mitgliedschaftsrechte, Beteiligungsrechte oder der Stimmrechte unmittelbar oder mittelbar
auf einen Erwerber oder diesem nahe stehende Personen Ubertragen werden oder ein
vergleichbarer Sachverhalt vorliegt (sogenannter schadlicher Beteiligungserwerb), gehen
nicht genutzte Verlustvortrdge der Gesellschaft grundsatzlich vollstandig unter. Zusatzlich
kénnen die bis zum Zeitpunkt des schadlichen Beteiligungserwerbs entstandenen Verluste
des laufenden Wirtschaftsjahres grundsatzlich nicht mehr ausgeglichen werden. Als ein
Erwerber gilt auch eine Gruppe von Erwerbern mit gleichgerichteten Interessen. Ubertra-
gungen im vorstehenden Sinne von mehr als 25 % und bis zu 50 % lassen nicht genutzte

Verlustvortrage, Verluste grundsatzlich anteilig entfallen.

Abweichend hiervon gehen nicht genutzte Verlustvortrage und Verluste bei einem Erwerb
von mehr als 25 % und bis zu 50 % der Anteile an der Gesellschaft in Hohe der zum Zeit-
punkt des schadlichen Beteiligungserwerbs vorhandenen entsprechend anteiligen (25 %
bis 50 %) im Inland steuerpflichtigen stillen Reserven nicht unter. Bei einem Erwerb von
mehr als 50 % der Anteile an der Gesellschaft gehen nicht genutzte Verlustvortrdge und
Verluste in Hohe der gesamten zu diesem Zeitpunkt vorhandenen im Inland steuerpflichti-

gen stillen Reserven nicht unter.

Die Gesellschaft kann Aufwendungen fiir die Uberlassung von Fremdkapital aufgrund der
sogenannten Zinsschrankenregelung bei der Ermittlung des steuerlichen Gewinns der Ge-
sellschaft grundsatzlich nur in Héhe des Zinsertrags und darliber hinaus nur noch in Héhe
von 30 % des steuerlichen Gewinns bereinigt um Zinsaufwendungen, Zinsertrage sowie
bestimmte Abschreibungs- und Minderungsbetrage abziehen. Die Begrenzung des Zinsab-
zugs greift nicht ein, wenn der Netto-Zinsaufwand (Saldo der Zinsaufwendungen und Zins-
ertrage eines Wirtschaftsjahres) der Gesellschaft weniger als EUR 3 Mio. (Freigrenze) be-
tragt oder ein sonstiger Ausnahmetatbestand greift. Zinsaufwendungen, die nicht abgezo-
gen werden dirfen, kdnnen ebenso wie nicht ausgeschopfte Betrage des bereinigten steu-
erlichen Gewinns in die folgenden Wirtschaftsjahre der Gesellschaft vorgetragen werden.

Der Vortrag ist hierbei jedoch auf 5 Jahre beschrankt.
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18.3

Im Hinblick auf die Uberlassung von Fremdkapital durch Gesellschafter und nahestehende

Personen sind zusatzliche Regelungen zu beachten.

Besteuerung der Anleger

Anleger unterliegen insbesondere im Zusammenhang mit (i) dem Halten der Aktien (Be-
steuerung von Dividenden), (ii) der VerauBerung der Aktien (Besteuerung von Veraulie-
rungsgewinnen) und (iii) der unentgeltlichen Ubertragung der Aktien (Erbschaft- und

Schenkungsteuer) der Besteuerung.

Laufende Besteuerung der Anleger

Steuerabzug bei Dividendenzahlungen

Die Gesellschaft muss bei der Auszahlung von Dividenden grundsatzlich Kapitalertrag-
steuer in H6he von 25 % und einen auf die Kapitalertragsteuer erhobenen Solidaritatszu-
schlag in Héhe von 5,5 % (insgesamt ergibt sich danach eine Steuerbelastung von
26,375 %) sowie ggf. Kirchensteuer einbehalten und abfiihren. Gegen die zum Zwecke des
Kirchensteuerabzugs beim Bundeszentralamt flir Steuern von der Gesellschaft durchzuflih-
rende Abfrage der Religionszugehdrigkeit des Anlegers kann der Anleger beim Bundes-
zentralamt fir Steuern beantragen, dass der automatische Datenabruf seiner rechtlichen
Zugehorigkeit zu einer Religionsgemeinschaft bis auf schriftichen Widerruf unterbleibt

(Sperrvermerk).

Sind die Aktien zur Sammelverwahrung durch eine Wertpapiersammelbank zugelassen
und dieser zur Sammelverwahrung im Inland anvertraut, erfolgt eine Sonderverwahrung
oder werden die Kapitalertrage gegen Aushandigung der Dividendenscheine ausgezahlt
oder gutgeschrieben, ist nicht die Gesellschaft fir den Kapitalertragsteuereinbehalt verant-
wortlich, sondern ist die Kapitalertragsteuer vielmehr von der auszahlenden Stelle einzu-
behalten und abzufiihren. Die InCity AG lbernimmt grundsatzlich keine Verantwortung fiir
den Abzug oder Einbehalt von deutschen Quellensteuern im Zusammenhang mit den Ak-
tien der Gesellschaft. Soweit die Wertpapiersammelbank, der die Anteile zur Sammelver-
wahrung anvertraut wurden, keine Dividendenregulierung vornimmt, ist die Gesellschaft je-
doch zur Einbehaltung und Abfiihrung der Kapitalertragssteuer auf Dividenden verpflichtet.
Auszahlende Stelle ist in diesem Fall ein inldndisches Kreditinstitut, ein inlandisches Fi-
nanzdienstleistungsinstitut (einschlieBlich der inlandischen Niederlassung eines auslandi-
schen Instituts), ein inlandisches Wertpapierhandelsunternehmen oder eine inlandische

Wertpapierhandelsbank, welche die Aktien verwahrt oder verwaltet oder gegen Aushandi-
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gung der Dividendenscheine auszahlt oder gutschreibt oder die Kapitalertrage einer aus-
landischen Stelle gutschreibt. Ferner ist die Wertpapiersammelbank, der die Anteile zur
Sammelverwahrung anvertraut wurden, zum Kapitalertragsteuerabzug verpflichtet, wenn
sie die Kapitalertrage an eine auslandische Stelle auszahlt. Nimmt die Wertpapiersammel-
bank keine Dividendenregulierung vor, ist der Schuldner der Kapitalertrage, d.h. die Ge-
sellschaft, zur Abflihrung der Kapitalertragsteuer verpflichtet. Bemessungsgrundlage fiir die
Kapitalertragsteuer ist die von der Hauptversammlung der Gesellschaft beschlossene Divi-
dende.

Einbehaltung und Abflihrung der Kapitalertragsteuer sind grundsatzlich unabhangig davon,
in welcher HOohe die Dividendenzahlung beim Anleger steuerlich zu berticksichtigen ist, und

ob dieser innerhalb oder auRerhalb Deutschlands ansassig ist, durchzufiihren.

Dividendenzahlungen an im Ausland ansassige Anleger kénnen ggf. nach einem einschla-
gigen Doppelbesteuerungsabkommen nicht oder nur nach einem ermafigten Steuersatz
besteuert werden. In diesem Fall ist der Anleger ggf. berechtigt, eine vollige oder teilweise
Erstattung der einbehaltenen und abgeflihrten Kapitalertragsteuer zu verlangen. Die Erstat-
tung erfolgt auf einem nach amtlichem Vordruck beim Bundeszentralamt fiir Steuern zu
stellenden Antrag auf Grundlage eines sog. Freistellungsbescheides. Zudem kann der Ka-
pitalertragsteuereinbehalt durch die Gesellschaft in entsprechender Héhe unterlassen wer-
den, wenn das Bundeszentralamt fiir Steuern dem Anleger auf Grund eines von ihm nach
amtlichen Vordruck gestellten Antrags bescheinigt, dass die Voraussetzungen fir die Frei-
stellung vom Steuerabzug vorliegen (Freistellung im Steuerabzugsverfahren). Die entspre-
chenden Antragsformulare sind beim Bundeszentralamt fiir Steuern, Hauptdienstsitz Bonn-
Beuel, An der Kippe 1, 53225 Bonn, Deutschland (www.bzst.bund.de) sowie bei deut-
schen Botschaften und Konsulaten erhaltlich.

Besteuerung von Dividenden in Deutschland anséssiger Anleger, die ihre Aktien im Privat-

vermdgen halten

Fir natlirliche Personen, die in Deutschland unbeschrankt einkommensteuerpflichtig sind
(in der Regel Personen, deren Wohnsitz oder gewdhnlicher Aufenthalt sich in Deutschland
befinden) und die die Aktien im Privatvermdgen halten, hat die Kapitalertragsteuer grund-
satzlich abgeltende Wirkung, d.h. mit dem Steuerabzug ist die Einkommensteuerschuld
des Anlegers insoweit abgegolten und die Dividenden missen in der Jahressteuererkla-
rung des Anlegers nicht mehr erklart werden (sog. Abgeltungssteuer). Der Abzug der tat-
sachlichen Werbungskosten ist ausgeschlossen und wird ersetzt durch den Sparer-
Pauschbetrag in Héhe von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei zusammen veranlagten Ehe-
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gatten und Lebenspartnern), der fir die gesamten Einkilinfte aus Kapitalvermogen gilt.

Auf Antrag des Anlegers kdnnen die Dividendeneinkiinfte ggf. anstelle der Abgeltungsbe-
steuerung nach den allgemeinen Regelungen zur Ermittlung der tariflichen Einkommens-
teuer veranlagt werden, insbesondere wenn dies flr ihn zu einer niedrigeren Steuerbelas-
tung fuhrt. Auch in diesem Fall ist der Werbungskostenabzug ausgeschlossen und es kann
nur der Sparerpauschbetrag in H6he von EUR 801,00 (EUR 1.602,00 bei zusammen ver-

anlagten Ehegatten und Lebenspartnern) abgezogen werden.

Ist der Anleger im Veranlagungszeitraum (i) zu mindestens 25 % an der Gesellschaft betei-
ligt oder (ii) zu mindestens 1 % an der Gesellschaft beteiligt und beruflich fir diese tatig,
kann er die Besteuerung der Dividendeneinkiinfte nach dem Teileinkiinfteverfahren bean-
tragen. Fir die Besteuerungsfolgen gelten in diesem Fall die Ausfiihrungen in nachfolgen-

dem Unterabschnitt ,Betriebsvermdgen® entsprechend.

Besteuerung von Dividenden in Deutschland anséssiger Anleger, die ihre Aktien im Be-

triebsvermégen halten

Werden die Aktien im Betriebsvermdgen gehalten, richtet sich die Besteuerung danach, ob
der Aktionar eine Korperschaft, ein Einzelunternehmer oder eine Personengesellschaft

(Mitunternehmerschaft) ist.

Bei Aktien, die dem Betriebsvermdgen eines Anlegers zuzuordnen sind, hat die grundsatz-
lich auf die Dividenden nach den oben dargestellten Grundsatzen einzubehaltende Kapi-
talertragsteuer keine Abgeltungswirkung. Vielmehr wird die einbehaltene Kapitalertrag-
steuer in Hohe von 26,375 % (einschlieBlich Solidaritatszuschlag in Héhe von 5,5 % und
ggf. zzgl. Kirchensteuer) auf die Einkommensteuerschuld und den Solidaritdtszuschlag so-
wie ggf. die Kirchensteuerschuld des Anlegers angerechnet bzw. bei einem Uberhang er-

stattet.

Kdrperschaften: Ist der Anleger eine im Inland ansassige und damit unbeschrankt koérper-

schaftsteuerpflichtige Kérperschaft, so bleiben die Gewinnanteile — vorbehaltlich der weiter
unten dargestellten Ausnahmen fir Unternehmen des Finanz- und Versicherungssektors -
bei der Kérperschaftsteuer aufder Ansatz, wenn zu Beginn des Kalenderjahres ein Beteili-
gungsverhaltnis von mindestens 10 % besteht. 5 % der jeweiligen Bezlige gelten allerdings
pauschal als nicht abziehbare Betriebsausgaben und unterliegen deshalb der Koérper-
schaftsteuer. Betragt die Beteiligung zu Beginn des Kalenderjahres weniger als 10 %, so

sind Dividenden oder andere Gewinnanteile grundsatzlich voll steuerpflichtig. Ein unterjah-
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riger Beteiligungserwerb von mindestens 10 %, gilt als zu Beginn des Kalenderjahres er-

folgt.

Die mit den Dividenden in wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Aufwendungen

(z.B. Finanzierungsaufwendungen) sind steuerlich grundsatzlich voll abzugsfahig.

Die Dividenden unterliegen nach Abzug der mit ihnen in wirtschaftlichem Zusammenhang
stehenden Aufwendungen grundsatzlich in voller Hohe der Gewerbesteuer, es sei denn,
der Aktionar war zu Beginn des mafigeblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15 %
am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt (gewerbesteuerliches Schachtelprivileg). Im
letztgenannten Fall unterliegen die Dividenden nicht der Gewerbesteuer; auf den als nicht-
abzugsfahige Betriebsausgaben geltenden Betrag (5 % der Brutto-Dividende) fallt aller-

dings Gewerbesteuer an.

Einzelunternehmer: Gewinnanteile aus Aktien, die im Betriebsvermégen eines Einzelunter-

nehmers gehalten werden, unterliegen in Héhe von 60 % der Dividende dem personlichen
Einkommensteuersatz des Aktionars (sogenanntes Teileinkinfteverfahren). 40 % der Divi-
dende sind steuerfrei. Gleichzeitig sind, vorbehaltlich sonstiger Abzugsbeschrankungen,
Aufwendungen, die mit den Dividenden in wirtschaftlichem Zusammenhang stehen, ledig-

lich zu 60 % abzugsfahig.

Gehoren die Aktien zu einer inlandischen Betriebsstatte eines gewerblichen Unternehmens
des Aktionars, so unterliegen die Dividendeneinkiinfte nach Abzug der mit ihnen in wirt-
schaftlichem Zusammenhang stehenden Betriebsausgaben zusatzlich in vollem Umfang
der Gewerbesteuer, es sei denn, der Aktionar war zu Beginn des malfigeblichen Erhe-
bungszeitraums zu mindestens 15 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt (gewerbe-

steuerliches Schachtelprivileg).

Personengesellschaften: Werden die Aktien von einer Personengesellschaft gehalten, wird

die Einkommensteuer oder Korperschaftsteuer auf der Ebene der Gesellschafter erhoben.
Die Besteuerungsfolgen richten sich dann nach den vorgenannten Grundsatzen (,Korper-

schaften®, ,Einzelunternehmer®).

Bei Zurechnung der Aktien zu einer inlandischen Betriebsstatte eines Gewerbebetriebs der
Personengesellschaft unterliegen die Dividenden nach Abzug der mit den Dividenden in
wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Betriebsausgaben in voller Hohe der Gewer-
besteuer, es sei denn, die Personengesellschaft war zu Beginn des Erhebungszeitraums

zu mindestens 15 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt. In diesem Fall unterliegen
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die Dividenden, soweit natiirliche Personen an der Personengesellschaft beteiligt sind,
nicht der Gewerbesteuer. Soweit jedoch an der Personengesellschaft Korperschaften be-
teiligt sind, unterliegen 5 % der Dividenden der Gewerbesteuer auf Ebene der Personen-

gesellschaft

Besteuerung der im Ausland anséssigen Anleger

Halt ein im Ausland ansassiger Anleger seine Aktien im Betriebsvermogen einer Betriebs-
statte oder festen Einrichtung in Deutschland, gelten hinsichtlich der Besteuerung die glei-

chen Bedingungen wie fir in Deutschland ansassige Anleger (siehe oben).

Bei im Ausland ansassigen Anlegern (natlrliche Personen und Kérperschaften), deren Ak-
tien nicht einem Betriebsvermdgen einer in Deutschland belegenen Betriebsstatte oder in
einem Betriebsvermdgen, flir das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, funkti-
onal zuzuordnen sind, gilt die deutsche Steuerschuld grundsatzlich als mit dem Steuerab-

zug abgegolten.

Abweichend hiervon kann eine Reduktion der Kapitalertragsteuer auf Dividenden, die an
eine in einem Mitgliedstaat der Europaischen Union ansassige Gesellschaft im Sinne des
Art. 2 der Mutter-Tochter-Richtlinie (Richtlinie Nr. 90/435/EWG des Rates vom 23. Juli
1990) (EU-Gesellschaft) ausgeschiittet wird, in Folge eines Antragsverfahrens beim Bun-
deszentralamt fir Steuern durch rechtzeitige Vorlage einer sogenannten Freistellungsbe-
scheinigung bei der einbehaltenden Stelle zu einer Abstandnahme vom Steuerabzug fiih-
ren. Bereits einbehaltene Kapitalertragsteuer kann grundsatzlich durch ein fristgebundenes
Antragsverfahren unter weiteren Voraussetzungen durch das Bundeszentralamt fiir Steu-

ern ggf. zurlickerstattet werden.

Ist der Anleger nicht in einem Mitgliedstaat der Europaischen Union oder einem Staat des
europaischen Wirtschaftsraums ansassig, so besteht die Mdglichkeit der Reduktion der
einbehaltenen Kapitalertragsteuer aufgrund eines mit dem Ansassigkeitsstaat des Aktio-

nars ggf. abgeschlossenen Doppelbesteuerungsabkommens.
Die Freistellung oder (ggf. nur teilweise) Erstattung von deutscher Kapitalertragsteuer setzt

im Fall von auslandischen Gesellschaften regelmaRig voraus, dass diese einen gesetzlich

vorgegebenen Substanztest erflllen.
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Besteuerung von VerduBBerungsgewinnen

Besteuerung und Steuerabzug bei VerdulRerungsgewinnen in Deutschland anséssiger Ak-

tionére, die Aktien im Privatvermégen halten

Gewinne in Deutschland ansassiger Anleger aus der VeraufRerung im Privatvermégen ge-
haltener, durch ein inlandisches Kreditinstitut, ein inlandisches Finanzdienstleistungsinstitut
einschliel3lich der inlandischen Niederlassung eines auslandischen Instituts, ein inlandi-
sches Wertpapierhandelsunternehmen oder eine inlandische Wertpapierhandelsbank ver-
wahrter oder verwalteter Aktien, unterliegen einem Kapitalertragsteuerabzug nach oben
dargestellten Grundsatzen (,Steuerabzug bei Dividendenzahlungen®), soweit die natirliche
Person oder im Falle eines unentgeltlichen Erwerbes ihr(e) Rechtsvorganger zu keinem
Zeitpunkt wahrend der der VeraduRerung vorausgehenden funf Jahre zu mindestens 1 %
unmittelbar oder mittelbar am Kapital der Gesellschaft beteiligt war(en). Dies gilt unabhan-
gig von der Haltedauer der Aktien (keine Spekulationsfrist). Verluste aus der VerauflRerung
der Aktien durfen nur mit Gewinnen aus der VeraufRerung von Aktien im laufenden oder ei-

nem spateren Jahr ausgeglichen werden.

Hat sich die Verwahrstelle seit dem Erwerb der Aktien geandert und sind die Anschaf-
fungskosten nicht nachgewiesen bzw. ist ein solcher Nachweis nicht zuldssig, bemisst sich
die Kapitalertragsteuer in Hohe von 25 % (zuzuglich Solidaritadtszuschlag in Héhe von
5,5% sowie ggf. Kirchensteuer) nach der sogenannten Ersatzbemessungsgrundlage
(30 % der Einnahmen aus der Verauflerung der Aktien zu erheben). Auch bei einem De-

potiibertrag kann es zu einem Kapitalertragssteuerabzug kommen.

Auf Antrag des Steuerpflichtigen kdnnen die VeraufRerungsgewinne nach den allgemeinen
Regelungen jedoch unter Fortgeltung des Werbungskostenabzugsverbots mit dem person-
lichen Einkommensteuersatz im Wege des Veranlagungsverfahrens besteuert werden,
wenn dies bei dem Aktionar zu einer niedrigeren Einkommensteuer flhrt. Die einbehaltene
Kapitalertragsteuer wird in diesem Fall auf die im Wege der Veranlagung erhobene Ein-
kommensteuer angerechnet. Auch in diesem Fall sind die Brutto-Ertrage abziglich des
Sparer-Pauschbetrags in Hohe von EUR 801 (EUR 1.602 bei zusammen veranlagten Ehe-

gatten) flr die Besteuerung mafgeblich.

Abweichend hiervon unterliegen Gewinne aus der VerduRerung von Aktien zu 60 % der
Besteuerung mit dem personlichen Einkommensteuersatz (sogenanntes Teileinkiinftever-
fahren), wenn die natirliche Person oder im Fall eines unentgeltlichen Erwerbs ihr(e)

Rechtsvorganger zu irgendeinem Zeitpunkt wahrend der der Veraulierung vorausgehen-
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den funf Jahre zu mindestens 1 % unmittelbar oder mittelbar am Kapital der Gesellschaft
beteiligt war(en). Verluste aus der Veraufierung der Aktien sowie wirtschaftlich mit der Ver-
auflerung zusammenhangende Aufwendungen kénnen dementsprechend ebenfalls nur zu
60 % abgezogen werden. Daruber hinaus sind fir den Verlustabzug ggf. weitere Voraus-

setzungen zu beachten.

Gdgf. kann bei einer Beteiligung von mindestens 1 % bei einem Wegzug aus Deutschland

auch ohne Veraulierung der Aktien eine Besteuerung des Vermdgenszuwachses drohen.

Besteuerung von Verédul3erungsgewinnen in Deutschland anséssiger Anleger, die Aktien

im Betriebsvermégen halten

Bei Aktien, die dem Betriebsvermogen eines Anlegers zuzuordnen sind, hangt die Besteu-
erung der Veraullerungsgewinne davon ab, ob der Anleger eine Kapitalgesellschaft, ein
Einzelunternehmer oder eine Personengesellschaft (Mitunternehmerschaft) ist. Etwaig ein-
behaltene Kapitalertragsteuer kann auf die Einkommensteuer- oder Kérperschaftsteuer-

schuld des Aktionars angerechnet werden.

Kérperschaften: VeraufRerungsgewinne aus der Verdulerung von Aktien sind bei unbe-

schrankt koérperschaftsteuerpflichtigen Aktionaren, unabhangig von Haltedauer und Beteili-
gungshoéhe zu 95 % von der Besteuerung mit Korperschaft- und Gewerbesteuer ausge-
nommen. Tatsachlich anfallende Betriebsausgaben bleiben abzugsfahig. Verluste aus der
Veraulerung von Aktien und andere Gewinnminderungen, die im Zusammenhang mit den
Aktien stehen (z.B. Abschreibungen), sind weder bei der Kdrperschaftsteuer noch bei der

Gewerbesteuer abzugsfahig.

Einzelunternehmer: Ist der Anleger ein in Deutschland unbeschrankt steuerpflichtiger Ein-

zelunternehmer, der die Aktien in seinem inlandischen Betriebsvermdgen halt, unterliegen
die Gewinne aus der VeraulRerung der Aktien zu 60 % dem persdnlichen Einkommensteu-
ersatz. Betriebsausgaben, die mit den VerauRerungsgewinnen in wirtschaftlichem Zusam-
menhang stehen, sowie Wertminderungen der Aktien und VeraufRerungsverluste sind
dementsprechend ebenfalls nur zu 60 % abzugsfahig. Sind die Aktien einer inlandischen
Betriebsstatte eines Gewerbebetriebs des Anlegers zuzuordnen, unterliegen die Veraule-
rungsgewinne zu 60 % der Gewerbesteuer; Veraullerungsverluste mindern die gewerbe-

steuerliche Bemessungsgrundlage zu 60 %.

Personengesellschaften: Ist der Anleger eine Personengesellschaft, so wird die Einkom-

men- bzw. Korperschaftsteuer nicht auf der Ebene der Personengesellschaft, sondern auf
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der Ebene des jeweiligen Gesellschafters erhoben. Die Besteuerungsfolgen richten sich

dann nach den vorgenannten Grundsatzen (,Korperschaften®, ,Einzelunternehmer®).

Zusatzlich unterliegen die Veraufierungsgewinne auf der Ebene einer gewerbesteuerpflich-
tigen Personengesellschaft zu 60 % der Gewerbesteuer, soweit natirliche Personen betei-

ligt sind, und zu 5 %, soweit Korperschaften beteiligt sind.

Besteuerung von VerduBerungsgewinnen von im Ausland anséssigen Anlegern

Werden die Aktien von einer im Ausland ansassigen natlirlichen Person oder Kérperschaft
veraulert, die, die Aktien in einer deutschen Betriebsstatte, festen Einrichtung oder in ei-
nem Betriebsvermdgen halt, fiir das ein standiger Vertreter in Deutschland bestellt ist, so
unterliegt der erzielte VerauRerungsgewinn der Besteuerung in Deutschland. Die Besteue-
rungsfolgen richten sich dann nach den vorgenannten Grundsatzen (,Kérperschaften®,

»Einzelunternehmer®).

Im Ubrigen unterliegen die Gewinne aus der VerduRerung der Aktien durch einen nicht in
Deutschland ansassigen Aktionar der deutschen Besteuerung nur, wenn der Anleger selbst
(bzw. bei unentgeltlichem Erwerb sein(e) Rechtsvorganger) zu irgendeinem Zeitpunkt in-
nerhalb der letzten finf Jahre vor der VeraulRerung der Aktien direkt oder indirekt zu min-
destens 1 % am Kapital der Gesellschaft beteiligt war. In diesem Fall unterliegt der Verau-
Rerungsgewinn zu 60 % der Einkommensbesteuerung mit dem individuellen Einkommen-

steuersatz des Aktionars, wenn es sich bei diesem um eine natuirliche Person handelt.

Ist der Anleger eine im Ausland ansassige Korperschaft gelten die vorgenannten Grunds-

atze (vgl. ,Korperschaften®).

Grundsatzlich sehen die meisten von der Bundesrepublik Deutschland abgeschlossenen
Doppelbesteuerungsabkommen fiir den Fall der Verauflierung von Aktien eine Befreiung
von der deutschen Besteuerung vor und weisen das Besteuerungsrecht dem Ansassig-

keitsstaat des Anlegers zu.
Besondere Regelungen fiir Unternehmen des Finanz- und Versicherungssektors oder
Pensionsfonds (Kreditinstitute, Finanzdienstleistungsinstitute, Finanzunternehmen sowie

Lebens- und Krankenversicherungsunternehmen und Pensionsfonds)

Soweit Kreditinstitute und Finanzdienstleistungsinstitute Aktien halten oder verauRern, die

nach § 340e HGB dem Handelsbuch zuzuordnen sind, gelten weder fir Dividenden noch
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fir VerauRerungsgewinne die 40 prozentige Befreiung von der Einkommensteuer (soge-
nanntes Teileinkiinfteverfahren) noch die 95 prozentige Befreiung von der Kdrperschafts-

teuer und ggf. der Gewerbesteuer.

Dividendeneinnahmen und Verauflierungsgewinne unterliegen grundsatzlich in vollem Um-
fang der Besteuerung. Gleiches gilt fir Anteile, die bei Finanzunternehmen im Sinne des
Kreditwesengesetzes, an denen Kreditinstitute oder Finanzdienstleistungsinstitute unmit-
telbar oder mittelbar zu mehr als 50 Prozent beteiligt sind, zum Zeitpunkt des Zugangs zum
Betriebsvermdogen als Umlaufvermdgen auszuweisen sind. Dies gilt auch fir Kreditinstitute
und Finanzdienstleistungsinstitute mit Sitz in einem anderen Mitgliedstaat der Europai-
schen Gemeinschaft oder einem anderen Vertragsstaat nach dem Abkommen Uber den
Europaischen Wirtschaftsraum. Diese Grundsatze gelten auch fiir Lebens- und Kranken-
versicherungsunternehmen, bei denen die Aktien den Kapitalanlagen zuzurechnen sind.

Entsprechendes gilt fir Pensionsfonds.

Dividenden sind in den vorgenannten Fallen allerdings von der Gewerbesteuer befreit,
wenn der Aktionar zu Beginn des maf3geblichen Erhebungszeitraums zu mindestens 15 %
am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt war. Diese Befreiung gilt allerdings nicht flr Le-
bens- und Krankenversicherungsunternehmen bezlglich Anteilen, die den Kapitalanlagen
zuzurechnen sind; auch fir Pensionsfonds gilt die Befreiung nicht. Bestimmte Ausnahmen
kdnnen ferner flr Korperschaften gelten, die aulierhalb Deutschlands in einem anderen
EU-Mitgliedsstaat ansassig sind, wenn die EU-Mutter-Tochter-Richtlinie (EU-Richtlinie
90/435/EWG vom 23. Juli 1990, in der derzeit giltigen Fassung) auf sie anwendbar ist.

Erbschaft- und Schenkungsteuer

Die Ubertragung von Aktien von Todes wegen oder durch Schenkung unterliegt grundséatz-

lich der deutschen Erbschaft- bzw. Schenkungsteuer, wenn

e der Erblasser zur Zeit seines Todes, der Schenker zur Zeit der Ausfiihrung der Schen-
kung, oder der Erwerber zur Zeit der Entstehung der Steuer (z.B. Ausfiihrung der Zu-
wendung) seinen Wohnsitz oder seinen gewohnlichen Aufenthalt in Deutschland hat
oder sich als deutscher Staatsangehoériger nicht lIanger als finf Jahre dauernd im Aus-

land aufgehalten hat, ohne im Inland einen Wohnsitz zu haben, oder
e die Aktien beim Erblasser oder Schenker zu einem Betriebsvermdgen gehdren, flr das

in Deutschland eine Betriebsstatte unterhalten wird oder ein standiger Vertreter bestellt

ist, oder
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18.4

18.5

19.

e der Erblasser oder Schenker zum Zeitpunkt des Erbfalls oder der Schenkung entweder
allein oder zusammen mit anderen ihm nahe stehenden Personen unmittelbar oder

mittelbar zu mindestens 10 % am Grundkapital der Gesellschaft beteiligt ist.

Die ggf. jeweils einschlagigen Doppelbesteuerungsabkommen zur Erbschaft- und Schen-
kungsteuer kénnen eine Freistellung von der deutschen Erbschaft- und Schenkungsteuer
oder die Anrechnung der in Deutschland gezahlten Erbschaft- und Schenkungsteuer vor-

sehen.

Action Plan on Base Erosion and Profit Shifting der OECD

Am 19. Juni 2013 hat die Organisation fir wirtschaftliche Zusammenarbeit und Entwicklung
(OECD) den Action Plan on Base Erosion and Profit Shifting veroffentlicht. Auf der Grund-
lage dieses Aktionsplans sowie der hierzu erstellten Berichte sollen bis Ende des Jahres
2015 wirksame, international abgestimmte Regelungen gegen Gewinnkiirzungen und Ge-
winnverlagerungen erarbeitet werden. Am 5. Oktober 2015 hat die OECD die Ergebnisse
des BEPS-Projekts veroffentlicht. Auf der Grundlage eines Aktionsplans mit 15 Mal3nah-
men wurden konkrete und umsetzbare Empfehlungen erarbeitet. Ob bzw. inwieweit sich
daraus Auswirkungen auf die konkrete Besteuerung ergeben, ist zum jetzigen Zeitpunkt

noch nicht absehbar.

Andere Steuern

Bei dem Erwerb, der VerduRerung oder anderen Formen der Ubertragung von Aktien der
Gesellschaft oder Bezugsrechten fallen aktuell grundsatzlich keine deutsche Kapitalver-
kehrsteuer, Umsatzsteuer, Stempelsteuer oder dhnliche Steuern an. Unter bestimmten Vo-
raussetzungen und in bestimmten Fallen kann ein Unternehmer jedoch zur Umsatzsteuer-
pflicht optieren. Es besteht die Moglichkeit, dass in bestimmten Fallen eine Besteuerung
nach dem AuRensteuergesetz erfolgt. Vermdgensteuer wird in Deutschland gegenwartig
nicht erhoben. Zukiinftig kdnnten jedoch zusatzliche Steuern und Abgaben (einschlielich

einer Finanztransaktionssteuer) anfallen.

JUNGSTER GESCHAFTSGANG UND AUSBLICK, TRENDINFORMATIONEN

Nach dem erfolgreichen weiteren Ausbau des Bestandsportfolios im Geschéaftsjahr 2016
mit dem Ankauf des Objekts ,Charlottenstralle 79-80“ in Berlin steht die Erweiterung des
Bereichs Bestandsimmobilien auch weiterhin im Vordergrund der Aktivitaten der InCity im

laufenden Geschéftsjahr 2017. Aktuell befindet sich die Gesellschaft in Ankaufsprifungen
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diverser Objekte.

Im Projektbeteiligungsgeschaft entwickeln sich die zwei noch laufenden Projektentwicklun-
gen im laufenden Geschaftsjahr 2017 nach Plan. In der Projektbeteiligung ,Elbquartier
Blankenese*® sind die Hauser fertig gestellt. Derzeit sind Uber 94 % der Einheiten veraullert,
zwei Hauser befinden sich noch im Projektbestand. Die verkauften Hauser wurden bereits
im Jahr 2016 an die neuen Eigentiimer Ubergeben. Aktuell laufen noch verschiedene Rest-

arbeiten.

Auch die Projektbeteiligung ,Rhein VII* entwickelt sich positiv. Hier sind aktuell 96 % der
Einheiten verauflert. Die Gesamtfertigstellung ist fir Mitte des Geschéftsjahres 2017 vor-
gesehen, wobei drei der sieben Punkthauser (,Baufeld Siud®) bereits im Dezember 2016
fertiggestellt und an die Erwerber Gibergeben wurden. Aus dem Teilprojekt ,Haus 6 wurden
durch entsprechende Kaufvertrage vom April 2017 bislang drei der insgesamt sieben

Wohneinheiten veraufert.

Die Durchfihrung der vom Vorstand am 19. Mai 2017 mit Zustimmung des Aufsichtsrats
der Gesellschaft beschlossenen Kapitalerh6hung wird voraussichtlich am 9. Juni 2017 ins
Handelsregister der Gesellschaft eingetragen und zu einer deutlichen Starkung der Eigen-

kapitalbasis der InCity AG beitragen.

Die ordentliche Hauptversammlung der InCity AG wird voraussichtlich im August 2017

stattfinden.
Seit dem 31. Dezember 2016 sind Uber die vorstehend dargestellten Umstande hinaus bis

zum Datum des Prospekts keine wesentlichen Veranderungen in der Finanzlage oder den

Handelspositionen der InCity eingetreten.
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Portfolio Fazit

Das Portfolio-Fazit ist nur im Zusammenhang mit dem nachfolgenden, vollstandigen Gutachten zu sehen
und ist Bestandteil derselben.

Das bewertete Portfolio besteht aus den folgenden fiinf Objekten:

= 10117 Berlin, Charlottenstrale 79-80 (ID 1)

= 10117 Berlin, Jagerstralie 54-55 (ID 2)

= 10117 Berlin, Jagerstralie 34-35 (ID 3)

= 10963 Berlin, Bernburger Stral’e 30-31 (ID 4)

= 60313 Frankfurt am Main, Bronnerstraf3e 15 (ID 5)

Hierbei handelt es sich Uberwiegend um Blrogebéaude, teilweise zusatzlich mit Wohn- und/oder Einzelhan-
delsnutzung, die zumeist vermietet sind. Die Gesamtmietflache umfasst ca. 19.496 m?, unterteilt in
3.079 m? Wohnflache (ca. 16 %) und ca. 16.417 m? gewerbliche Nutzflache einschl. Lagerflaichen (ca.
84 %).

.,"._ 3 L._\ _' i.““ Berlin
..__:' F.rariiifurt-’lll'lain : h
_.'l L |

)
Marktwert POfthliO ID 1 -22.200.000 EUR (4.753 EUR/m?, 25,8-fach JNKM)
ID 2 - 26.600.000 EUR (5.451 EUR/m?, 20,3-fach JNKM*)
97 300 000 EUR ID 3 - 28.500.000 EUR (7.404 EUR/m?, 29,0-fach JNKM)
| ) ID 4 -10.600.000 EUR (2.981 EUR/m?, 30,2-fach JNKM)
32,9-facher Jahresrohertrag (Ist)’ ID 5- 9.400.000 EUR (3.700 EUR/m?, 19,5-fach JNKM)

21,6-facher Jahresrohertrag (Markt) JNKM — Vielfacher auf aktuelle Jahres-Netto-Kaltmiete (Ist)
4.991 EUR/m2 WNHl. * JNKM — Vielfacher auf Jahres-Netto-Kaltmiete (Markt)

! Der hohe Faktor ist insbesondere der Entwicklungsmanahme des aktuell (iberwiegend leerstehenden Objektes ID-Nr. 2: Berlin,
JagerstralRe 54-55 geschuldet.
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Uber Knight Frank

Knight Frank, die weltweit fihrende unabhéngige Immobilienberatungsgesellschaft

Knight Frank ist eines der weltweit filhrenden Dienstleistungsunternehmen auf dem gewerblichen Immobili-
ensektor und mit weltweit 411 Biros in 59 Landern und ca. 14.000 Mitarbeitern sehr erfolgreich als Partner
fur Eigentiimer, Investoren und Nutzer von gewerblichen Immobilien tatig. Hauptsitz der Immobilienbera-
tungsgesellschaft ist London.

In Deutschland ist Knight Frank seit ca. 15 Jahren in den Geschéftsbereichen Vermietung, Investment,
Valuation, Global Corporate Service, Retail, Public Advisory Services und Research tatig.

Knight Frank Valuation ist darauf spezialisiert, sowohl Bewertungen einzelner Liegenschaften als auch
grolRer Immobilienportfolien vorzunehmen. Bewertungsdienstleistungen werden im Kontext von An- und
Verkaufen, von Finanzierungen und im Rahmen der Bilanzierung von Immobilienbestanden angeboten,
wobei die Methoden sowohl den national (ImmoWertV, BelWertV) als auch den international anerkannten
Bewertungsstandards (RICS, TEGOVA, IVSC) entsprechen.
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1 Auftrag

Auftrag an Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG

Auftrag Wir beziehen uns auf lhren der Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG
erteilten Auftrag vom 28. Marz 2017 Uber die Erstellung des zusammenfassenden
Marktwertgutachtens in Anlehnung an die Bewertungsstandards des BauGB fiir das
Portfolio bestehend aus den folgenden Objekten:

= 10117 Berlin, CharlottenstraRe 79-80

= 10117 Berlin, Jagerstral3e 54-55

= 10117 Berlin, Jagerstral3e 34-35

= 10963 Berlin, Bernburger StralRe 30-31

= 60313 Frankfurt am Main, BrénnerstraRe 15

nachstehend ,Wertermittlungsobjekt® oder ,Portfolio* genannt.

Zudem verweisen wir auf unsere dem Vertrag beigefligten Allgemeinen Bewertungs-
grundsatze vom 12.12.2013.

Die zuvor benannten Objekte wurden von uns im Jahr 2017 bereits fUr bilanzielle
Zwecke fir Sie bewertet.

Auftraggeber Der Auftrag zur Erstellung der Gutachten wurde erteilt von der InCity Immobilien AG,
vertreten durch Herrn Michael Freund (“Auftraggeber”).

Bewertungs- Diese Bewertung wurde in Anlehnung an die nationalen Richtlinien der Immobilien-

standard wertermittlung und den geltenden Wertermittlungsrichtlinien nach § 194 BauGB er-
stellt.

Zweck der Der Auftraggeber bestétigt, dass ein zusammenfassender Bewertungsbericht fur die

Bewertung Veroéffentlichung im Rahmen eines Wertpapierprospektes auf Basis der zuvor beauf-
tragten Einzelgutachten erstellt wird.

Interessens- Hiermit bestatigt die Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG, dass — mit

konflikt Ausnahme der Erstattung von Bewertungsgutachten fiir bilanzielle Zwecke — keine

anderweitigen Geschéaftsbeziehungen oder Auftragssituationen mit dem Auftragge-
ber oder sonstigen Honorareinnahmen aus den Liegenschaften, dem Kunden oder
mit nattrlichen oder juristischen Personen, die mit dem Auftraggeber, der Liegen-
schaft oder dem Kunden verbunden sind, bestehen und dass ein Interessenskonflikt
nicht vorliegt.

Damit agiert die Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG als unabhangi-
ger, externer Sachverstandiger.

Haftung gegen- Das Gutachten ist ausschlieRlich zur Verwendung im Zusammenhang mit und zum

Uber Dritten Abdruck im Wertpapierprospekt fur eine Kapitalerhéhung der InCity Immobilien AG
gefertigt. Eine Haftung gegeniiber Dritten flr das Gutachten oder fir Auszlige aus
dem Gutachten wird unsererseits ausgeschlossen.
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Vertraulichkeit, Die vorliegende Bewertung ist nur fir den Auftraggeber bestimmt und von ihm nur fur
Offenlegung &  den uns gegenliber angegebenen Bewertungszweck zu verwenden.

Publikation Eine nicht haftungsrelevante Weitergabe des Gutachtens an einen Wirtschaftsprifer

des Auftraggebers oder Wirtschaftspriifern von mit dem Auftraggeber verbundenen
Unternehmen (§§ 15 AktG ff) sowie an die BaFin wird hiermit gestattet. Im Ubrigen
muss die Wertermittlung von den Auftraggebern vertraulich behandelt werden.

Haftungs- Die Haftung der Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG ist im Rahmen
beschrankung  dieses Auftrags insgesamt auf eine Versicherungssumme von 1 Million € begrenzt.
Wir Gbernehmen keine Haftung fir Folge- und indirekte Schaden (z.B. entgangene

Gewinne).
Kompetenz Der Sachverstandige fir die Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG, der
des Sachver- die Erstellung dieses Bewertungsberichtes verantwortet, ist Klaus Dallafina MRICS,
sténdigen CIS HypZert (F), Managing Director des Unternehmens.

Teilbereiche dieses Gutachtens wurden durch folgende Mitarbeiter des Unterneh-
mens erbracht: Thorsten Finn MRICS, CIS HypZert (F/M), REV, Anja Becker (Dipl.-
Ing. Architektur) und Sabine Kese, M. Sc. Wir bestatigen, dass die verantwortlichen
Sachverstandigen Uber ausreichendes Wissen sowie Uiber die fachlichen Fahigkeiten
und Kenntnisse verfugen, um die Wertermittlung kompetent durchzufihren.

Interne Prifung Alle Gutachten der Knight Frank Valuation & Advisory GmbH & Co. KG durchlaufen

Marktwert einen internen Prifungsprozess hinsichtlich der gewahlten Wertermittlungsmetho-
den, der Annahmen der Bewertungsparameter, der Plausibilitdt der Gesamtdarstel-
lung, der wesentlichen Sachverhalte und der Marktwerte allgemein.

Umfang der Wertermittlung

Bewertungs- & Als Bewertungsstichtag fur die Liegenschaften wurde auftragsgemafy der jeweilige
Qualitatsstichtag Tag der Ortsbesichtigung herangezogen; der Qualitatsstichtag ist mit dem Bewer-
tungsstichtag identisch.

Die Beauftragung umfasst die Liegenschaften wie nachfolgend gelistet.

ID1 10117 Berlin, Charlottenstrafl’e 79-80 Stichtag 18.01.2017
ID2 10117 Berlin, Jagerstralie 54-55 Stichtag 18.01.2017
ID3 10117 Berlin, Jagerstralte 34-35 Stichtag 18.01.2017
ID4 10963 Berlin, Bernburger Stralle 30-31 Stichtag 18.01.2017

ID5 60313 Frankfurt am Main, BronnerstraRe 15  Stichtag 17.02.2017

Auftragsgemal werden in dieser Zusammenfassung die Bewertungsannahmen und
Ergebnisse der zum 18.01.2017 bzw. zum 17.02.2017 durchgefihrten Bewertungen
verwandt und wiedergegeben.
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Die Einzelbewertungen und der zusammenfassende Bewertungsbericht basieren
auf:

e der Besichtigung der Liegenschaften,

e den vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen, deren Richtig-
keit vorausgesetzt wird und

e den einschlagigen Erfahrungen der Knight Frank Immobilienberatung.

Die zum Bewertungsstichtag vorgenommenen Bewertungen kdénnen durch spéater
eintretende Ereignisse, welche zum Stichtag der Bewertung nicht bertlcksichtigt wer-
den konnten, beeintrachtigt werden. In einem solchen Falle ist eine Neubewertung
vorzunehmen. Da die Richtigkeit der Ergebnisse der durchgefiihrten Bewertungen
nicht objektiv garantiefahig ist, kann daraus keine Haftung von der Knight Frank Im-
mobilienberatung und/oder des Verfassers abgeleitet werden.

Besichtigung Die Beauftragung umfasste eine Auf3en- und Innenbegehung des Wertermittlungsob-
jektes. Die Begehung der Liegenschaften fand wie folgt statt:

D Objekt pesichtigung  durch

1 10117 Berlin, Charlottenstrafte 79-80 18.01.2017 Anja Becker
2 10117 Berlin, Jagerstralle 54-55 18.01.2017 Anja Becker
3 10117 Berlin, Jagerstralie 34-35 26.01.2017 Anja Becker
4 10963 Berlin, Bernburger Stral’e 30-31 18.01.2017 Anja Becker
5 60313 Frankfurt, Bronnerstralie 15 17.02.2017 Sabine Kese

Zur Ortsbegehung wurden nicht alle Einheiten und gemeinschaftlich genutzten Fla-
chen des Portfolios besichtigt. Dementsprechend wurden in den einzelnen Liegen-
schaften jeweils exemplarische Teilbereiche einschliel3lich Kellerraume und Aufllen-
flachen in Augenschein genommen. Wir gehen davon aus, dass sich die ubrigen
Flachen in einem den besichtigten Raumlichkeiten entsprechenden Zustand befin-

den.
Anfragen Der Umfang der behdrdlichen oder sonstigen Anfragen ist in unseren Allgemeinen
(Behorden) Grundsatzen und Geschaftsbedingungen fur Bewertungsauftrége festgehalten.

Diesbezlglich wurde auf die vom Auftraggeber bereitgestellten Unterlagen zurlick-
gegriffen und Recherchen mindlich und Web-basiert durchgefihrt und im weiteren
Gutachtentext an den erforderlichen Stellen kenntlich gemacht. Die so recherchierten
Angaben wurden unsererseits als akkurat und vollstandig in die Bewertung einbezo-
gen.

Zur Verfugung  Fir die Erstellung der Gutachten wurden wir durch den Auftraggeber mit Unterlagen

gestellte Infor-  ausgestattet. Alle Berechnungen und Analysen basieren auf den zur Verfliigung ge-

mationen stellten Informationen. Diese wurden durch uns auf Plausibilitat geprift. Bei den dar-
gestellten Karten handelt es sich um eigene Darstellungen, die auf Basis der Pro-
gramme Microsoft MapPoint Europa 2013 und arcgis.com erstellt wurden.
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Detaillierte Analysen von rechtlichen Dokumenten wie z. B. Mietvertrage, Grundbu-
cher, steuerliche Analysen (u. a. latente Steuern) und Umwelt- sowie Altlastenanaly-
sen fur die Bewertungsobjekte waren nicht Gegenstand der Bewertung. Eventuell
bestehende finanzielle Risiken aus diesen Aspekten sind nicht in den Bewertungen
berlcksichtigt, sofern nicht explizit erwahnt.

Die im Einzelnen fiir die Bewertung zur Verfligung gestellten und in den Gutachten
verwendeten relevanten Unterlagen sind den Einzelberichten zu entnehmen. Im all-
gemeinen standen die folgenden Dokumente zur Verfligung:

Mieterlisten

Teilweise Mietvertrage

Grundbuchausziige

Ausziige aus dem Bau- und Altlastenkataster
Energieausweise

Planunterlagen

Betriebskostenabrechnungen

Fir den Fall, dass Unterlagen und Dokumente nicht vorlagen, wurden eigene Re-
cherchen durchgefiihrt, beispielsweise zu Eintragungen in der Denkmalliste oder/und
zu weitergehenden Informationen zu Baurecht, Bodenrichtwerten und Wohnlage.
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2 Bewertungsgrundlagen und -methodik

Bewertungsgrundlagen

Marktwert Vor dem Hintergrund des Bewertungsauftrages wurde der Marktwert in Anlehnung
an das Ertragswertverfahrens gemag § 17 ff InmoWertV ermittelt.

Der Marktwert wurde unter Annahme des Eigentums am Grundstlick und allen auf-
gehenden Gebduden ohne wesentliche Beeintrachtigungen durch Rechte Dritter
(Nutzungsrechte, wertbeeinflussende Wege-/Leitungsrechte, Erbpacht etc.) ermittelt.

Der Marktwert leitet sich im Wesentlichen aus den Bestandsflachen zum Bewer-
tungsstichtag und deren Mietertragen (Gebaude und Grundstlicksteilflachen) ab.

Der Marktwert definiert sich nach § 194 BauGB wie folgt:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wer-
termittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware.”

Marktmiete Eine Legaldefinition der Marktmiete ist in der ImmoWertV nicht vorgesehen, jedoch
geht aus § 17 ImmoWertV hervor, dass die Grundlage des Ertragswertes die markt-
Ublichen erzielbaren Ertrage sind. Daher verstehen wir unter dem Terminus Markt-
miete jene Miete, welche unter marktiblichen Bedingungen erzielt werden kann.

Methodische Uberlegungen

Fur die Bewertungen wurde nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung die
jeweilig geeignete Bewertungsmethode unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalles ausgewahlt. Die Wahl wird nachfolgend begriindet.

Ertragswertver- Vor dem Hintergrund des Bewertungsauftrages wurden die Marktwerte in Anlehnung
fahren an das Ertragswertverfahrens gemaf § 17 ff ImmoWertV ermittelt. GemaR § 17 der
ImmoWertV wird die Ermittlung des Ertragswertes wie folgt definiert:

»(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertrage ermittelt werden.

(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrége wird
der Ertragswert ermittelt

1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemes-
senen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reiner-
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trag (§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die
Kapitalisierung nach § 20 maR3gebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen; bei
der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teilfla-
chen nicht zu beriicksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), ...“

Die Bewertungsgrundstiicke sind mit zumeist vermieteten Blroimmobilien bzw. mit
Wohn- und Geschaftshausern bebaut. Objekte dieser Art werden im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr von unterschiedlichen Investorengruppen — vor dem Hintergrund
der Verzinsung des eingesetzten Kapitals — nachgefragt. Um eine adaquate Darstel-
lung des Bodenwertes und der Ertrdge nachbilden zu kénnen, wurde der Marktwert
fur die Immobilien in Anlehnung an das Ertragswertverfahren gemafly § 17 ff Im-
moWertV ermittelt.

Bei der Anwendung dieses Verfahrens wurden mit den Bewertungsobjekten ver-
gleichbare Vermietungen und Verkaufe herangezogen und analysiert. Auf Grundlage
dieser Transaktionen erfolgte die Bewertung unter Berlicksichtigung der Grofie des
jeweiligen Bewertungsobjektes, seiner Lage, Nachfrage, ggf. Mietlaufzeiten und Bo-
nitat der Mieter sowie weiterer eventuell vorhandener Einflussfaktoren.

Vergleichswert- Das Vergleichswertverfahren gilt im Schrifttum als das theoretisch geeignetste Ver-

verfahren fahren. Mittels dieses Verfahrens wird durch einen zeitnahen Vergleich mit bereits
realisierten und unter Marktbedingungen zustande gekommenen Kaufpreisen ver-
gleichbarer bebauter oder unbebauter Grundstiicke der Verkehrswert abgeleitet.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden Mietwerte und Bodenwerte Uber Vergleiche
ermittelt und bilden zum Teil die Basiswerte des Ertragswertverfahrens.



3 Die Objekte

Ubersicht

Das vorliegende Bewertungsportfolio setzt sich aus insgesamt flinf Liegenschaften zusammen.

ID Objekt

Mietflache

Ist-Miete
p.a.

1 10117 Berlin, Charlottenstr. 79-80 Bliro- und Geschéaftshaus 4.670 m? 859.351 €
2 10117 Berlin, Jagerstr. 54-55 Wohn- und Geschéaftshaus 4.880 m? 285.927 €
3 10117 Berlin, Jagerstr. 34-35 Wohn- und Geschéaftshaus 3.849 m? 982.819 €
4 10963 Berlin, Bernburger Str.e 30-31 Biro- und Geschéftshaus 3.555 m? 351.152 €
5 60313 Frankfurt a.M., Brénnerstr. 13-15 Arztehaus 2.541 m? 482.649 €
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Lage

Alle Objekte des zu bewertenden Portfolios - insgesamt fliinf Bewertungsgrundstlicke - befinden sich
innerhalb Deutschlands, verteilt auf die Stadte von Berlin und Frankfurt am Main.
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Die Objekte des Portfolios konzentrieren sich auf die Innenstadtlagen von Berlin (ID-Nrn. 1-4) und
Frankfurt (ID-Nr. 5).

Mikrolage Berlin
(ID 1-4)
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Verteilung der
Marktwerte nach
Lage

mBerlin

B Frankfurt

Verteilung der
Flachen nach Lage

mBerlin

B Frankfurt

Nutzungsarten

Die Mietflachen des Portfolios verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Nutzungsarten.

Verteilung
der Flachen nach
Nutzungsart

7V ~
" 34%

15,8%

B Buro/Praxis
®Wohnen
EEinzelhandel
O Gastronomie

HLager/Sonstige
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Erstellt im Auftrag der InCity Immobilien AG | Marz 2017



Leerstand

Knight
Frank

Insgesamt weist das Portfolio einen Leerstand von 4.821 m? Wohn-/Nutzflache auf. Das entspricht ei-
nem Anteil von 24,7 Prozent. Der Leerstand verteilt sich bezogen auf die jeweilige Mietflache auf die
Objekte ID 2: Berlin, Jagerstralte 54-55 (75,5 %), ID 3: Berlin, Jagerstrale 34-35 (8,9 %) und ID 4: Ber-
lin, Bernburger StralRe 30-31 (21,8 %). Die ubrigen beiden Objekte sind vollvermietet.

Verteilung des
Leerstandes nach
Nutzungsart

Mietertrage

25.000 m?

20.000 m?

15.000 m?

10.000 m?

5.000 m?

00 m?

| P

Gesamt

Buro/Praxis  Wohnen Einzelhandel Gastronomie Lager

B Gesamtflache @DLeerstand

Die Mietertrage des Portfolios verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Nutzungsarten.

Verteilung der
Mietertrage p.a.
nach Nutzungsart

m Biro/Praxis
70,7% mWohnen
mEinzelhandel
16,7% O Gastronomie
HElLager u.a.

O Sonstiges (Stellplatze,
Antennen)
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Die folgende Aufstellung gibt die Gegeniberstellung der Ist-Mieten und Marktmieten in Bezug auf die
jeweilige Nutzungsart (ohne Sonstiges und Stellplatze) wider.

Nutzungsart

Biro/Praxis
Wohnen
Einzelhandel
Gastronomie
Lager u.a.

Gesamt
(ohne Sonstiges)

Ist-Mieten
p.a.

2.095.164 €
495.477 €
139.212 €

98.982 €
36.198 €

2.865.033 €

Marktmieten

p.a.
3.205.347 €

805.518 €
156.909 €

99.232 €
120.950 €

4.387.956 €

Ist-Mieten
p.m.

15,93 €/m?
20,02 €/m?
17,59 €/m?
23,01 €/m?

4,75 €/m?

16,27 €/m?

Marktmieten

p.m.
19,03 €/m?
21,80 €/m?
19,82 €/m?
23,07 €/m?

7,38 €/m?

18,76 €/m?

Knight Frank Bewertungsbericht | Zusammenfassender Portfolio-Bericht (5 Objekte) | Ref.-Nummer: KFVAL_1703_25
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4 Wertermittlung

Bewertungsparameter

Mietflachen Die Flachenangaben wurden entweder aus den Mieterlisten Gibernommen oder beru-
hen auf den zur Verfugung gestellten Flachenaufstellungen nach gif (Gewerbe) bzw.
nach WoFIV (Wohnen). In letzterem Fall kbnnen demzufolge vereinzelt (leichte) Ab-
weichungen zu den in der Mieterliste bzw. in den Mietvertrdgen angegebenen FIa-
chen vorliegen. Unter Berticksichtigung vorliegender Grundrisse bzw. in Abgleichung
mit den Malden gemal Flurkarte und Luftbildern erscheinen die vorliegenden Mietfla-
chen plausibel, es wurden keine mafigeblichen Abweichungen festgestellt. Die Stell-
platze wurden pro Stiick in die Bewertung einbezogen.

Mietertrage Die IST-Miete wurde aus den kundenseitig gelieferten Mieterlisten ibernommen und
plausibilisiert. Wohnungsmietvertrage wurden nicht zur Verfiigung gestellt. Die Ge-
werbemietvertrage lagen teilweise vor, hinsichtlich der Wohnungsmietvertrage wurde
angenommen, dass es sich insgesamt um typische Standardvertrage handelt.

Fur die Marktmietansatze wurden neben den Vergleichspreisen auch die Mietab-
schlisse der Bewertungsobjekte selbst herangezogen. Unter Berilicksichtigung der
Grolenstruktur, der Ausstattung der Einheiten, der Lage des Objektes sowie der
Situation auf dem Vermietungsmarkt bezogen auf den Bewertungsstichtag wurden -
basierend auf den oben genannten Vergleichsdaten und Einschatzungen - fiir die
Bewertung entsprechende Marktmieten als Netto-Kalt-Mieten zu Grunde gelegt.

Over- und Underrents wurden auf Mieterebene ermittelt und entsprechend beriick-

sichtigt.
Gesamt- & Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer der Gebaude wird je nach Objektspezifik
Restnutzungs-  auf 70 bis 80 Jahre geschatzt. Basis fur die Ermittlung der Gesamtnutzungsdauern
dauer sind typische Erfahrungssatze fur die Nutzungsdauer baulicher Anlagen.

Die Restnutzungsdauern wurden unter Berilcksichtigung von Baujahr und Grad der
durchgefuhrten Modernisierung ermittelt.

Bewirtschaf- Die Bewirtschaftungskosten der Objekte wurden im Rahmen der Wertermittlung gut-

tungskosten achterlich anhand von Vergleichsobjekten ermittelt und auf die Marktmiete abgestellit.
Sie beruhen auf Erfahrungssatzen und auf Veréffentlichungen von typischen Span-
nen in der Fachliteratur und umfassen die Verwaltungskosten, die laufende Instand-
haltungsriicklage sowie die nicht umlagefahigen bzw. nicht umgelegten Betriebskos-
ten.

Fur das Portfolio wurden folgende Parameter berticksichtigt:

e Verwaltungskosten von 1 % bis 3 % des Jahresrohertrages p.a. fir die ge-
werblichen Mieteinheiten je nach Lage und Grofe sowie von 250 €/ Einheit
p.a. fir die Wohnungen

e Instandhaltungsriicklage von 6,50 €/m? bis 9,00 €/m? Mietflache p.a. bzw.
von 50,00 €/ Stellplatz p.a. in Abhangigkeit von Baujahr und Instandhal-
tungs-/ Modernisierungszustand
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e Mietausfallwagnis von 2 % bis 3 % des Jahresrohertrages p.a. je nach Ver-
mietungsrisiko
e Fur keines der Objekte wurde ein struktureller Leerstand angesetzt.

Investitions- &  Zur Ortsbesichtigung konnte festgestellt werden, dass sich die baulichen Anlagen

Modernisie- des Bewertungsgegenstandes uberwiegend in einem guten, gepflegten und instand-

rungskosten gehaltenen Zustand befanden. In diesem Fall wurden keine gesonderten Investiti-
ons- und Modernisierungskosten berlcksichtigt.

Ein Modernisierungs- bzw. Instandhaltungsstau wurde jedoch in Bezug auf die Ob-
jekte ID-Nr. 2 (10117 Berlin, Jagerstralle 54-55) und ID-Nr. 5 (60313 Frankfurt a.M.,
BronnerstraRe 13-15) konstatiert. Entsprechende Abschlage fir Investitions- und
Modernisierungskosten wurden bertcksichtigt: ID-Nr. 2 mit 6,74 Mio. € netto / ID-
Nr. 5 mit 35.000 €. Hierfur wurden die vorgelegten Kostenschatzungen des Eigenti-
mers plausibilisiert und Gbernommen.

Langfristig geplante Investitionsmallnahmen sind in der Instandhaltungsriicklage

berucksichtigt.
Leerstand & Analog zur Ermittlung der IST-Mieten wurden die Leerstande auf Basis der Mieterlis-
Wiedervermie-  ten ermittelt. Der aktuelle Leerstand wird als temporar angesehen. Sowohl die Ver-
tung mietung als auch die Wiedervermietung sind nach einer angemessenen Vermark-

tungsdauer gegeben. Die Leerstands- und Wiedervermietungskosten wurden sach-
verstandig ermittelt und als negative Wertkorrekturen in der Marktwertermittiung be-
rucksichtigt.

Auf Grund der Mikrolage und des Mietzinsniveaus gehen wir davon aus, dass die
Nutzungseinheiten bei einem Mieterwechsel zeitnah nachvermietet werden kdnnen
bzw. die Mieter langfristig in den Mieteinheiten bleiben. Bei unbefristeten Woh-
nungsmietvertragen wurden Annahmen zum jeweiligen Mietende getroffen. In unse-
rem Ansatz gehen wir hier von einer marktublichen Mietvertragslaufzeit von durch-
schnittlich 5 Jahren aus.

Basierend auf Lage und Zustand der leerstehenden Einheiten wurden kurze Aufver-
mietungszeiten zum Ansatz gebracht und fir die gewerblichen Einheiten mietfreie
Zeiten von maximal 3 Monaten einbezogen. Darlber hinaus wurden Maklergebuhren
in Hohe von 2 (Wohnen) bzw. 3 (Gewerbe) Monatsmieten (netto-kalt) sowie mittlere
Investitionen in die Modernisierung bzw. den Ausbau der Mieteinheiten von 75 €/m?
bis 150 €/m? Wohn-/ Nutzflache unterstellt.

Daruber hinaus gehende Risiken finden Bericksichtigung im Ansatz des jeweiligen
Liegenschaftszinssatzes.

Offentliche For- Fir die Bewertungsobjekte liegen uns keine Informationen dber &ffentliche oder
derung sonstige Férderungen vor.

Liegenschafts- Der Liegenschaftszins wurde aus Vergleichstransaktionen und eigenen Erfahrungs-

zins werten unter Einbeziehung der Publikationen des jeweiligen Gutachterausschusses
marktgerecht abgeleitet. Dabei fanden Parameter wie Objekt-, Standort- und Mieter-
qualitat sowie die gegenwartige makrodkonomische Situation Beriicksichtigung.
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Marktwert
Annahmen Das Gutachten und die Marktwertermittlung basieren u.a. auf einer Reihe von sach-
verstandigen Annahmen und Einschatzungen, die in den Einzelgutachten an den
entsprechenden Stellen dargestellt sind.
Spezielle Die gegenstandliche Bewertung beruht auf keinen speziellen Annahmen, die Einfluss
Annahmen auf die Determinierung des Marktwertes haben kdnnten.
Marktwert Im Zusammenhang mit den vorgenannten Ausfihrungen und nach abschlieRender
Portfolio Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse wird der Marktwert des Portfolios auf Basis der
Summe der Einzelwerte unter Bericksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren
und auf der Grundlage der aktuellen Grundstiicksmarktsituation zum Wertermitt-
lungsstichtag auf rd.
97.300.000 €
(in Worten: Siebenundneunzig Millionen Dreihunderttausend Euro)
eingeschatzt.
Bewertungs- Die folgende Tabelle stellt eine Ubersicht der KenngréRen der Bewertung dar.
analyse )
Vervielfaltiger auf Ist-Miete 32,9-fach
Vervielfaltiger auf Marktmiete 21,6-fach
Aus dem Marktwert leitet sich ein Kapitalwert von 4.991 €/m? Wohn-/Nutzflache ab.
Bruttowert Unter Berlcksichtigung von Verkaufsnebenkosten von ca. 8,00 % belduft sich der
Portfolio Bruttowert des Gesamtportfolios auf rd.

105.100.000 €
(in Worten: Einhundertfinf Millionen Einhunderttausend Euro)

Spezifischer Fir das Objekt ID-Nr. 2: 10117 Berlin, Jagerstralle 54-55 ermittelt sich zum Stichtag

Marktwert nach  nach geplanter Fertigstellung der Sanierungs-/UmbaumafRnahmen — auftragsgemaf

Fertigstellung angenommen zum 31.12.2017 — ein Marktwert von insgesamt ca. 34.800.000 € bzw.
unter Einbeziehung von Verkaufsnebenkosten von ca. 8,00 % ein Bruttowert von
37.584.000 €.

Marktmiete / Rohertrag
Der gerundete Rohertrag des Portfolios betrédgt zum Bewertungsstichtag:

4.510.000 € pro Jahr
(in Worten: Vier Millionen Finfhundertzehntausend Euro pro Jahr).

? Der hohe Faktor ist insbesondere der Entwicklungsmaflinahme des aktuell iberwiegend leerstehenden Objektes ID-Nr. 2: Berlin,
JagerstralRe 54-55 geschuldet.
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Allgemeine Ausfilihrungen

Kommentar Der Immobilienmarkt befindet sich derzeit in einer absoluten Hochphase. Spitzen-
preise werden zunehmend auch fur Objekte abseits des klassischen Core-Segments
und fur alternative Asset-Klassen erzielt. Insbesondere in den Kernmarkten der fuih-
renden européischen Wirtschaftsnationen, stellenweise aber auch in Markten, die in
den letzten Jahren unter Druck standen, hat sich zuletzt ein hohes Preisniveau ein-
gestellt. Die jungst beobachteten Preisanstiege sind dabei insbesondere renditege-
trieben. Bei einer Abkiihlung des Marktes ist von einem deutlichen Riickgang des
Preisniveaus auszugehen. Dariiber hinaus ist damit zu rechnen, dass eine solche
Entwicklung in einzelnen Teilmarkten mit einer Einschrankung der Fungibilitdt ein-
hergeht. Vor diesem Hintergrund besteht das Risiko entsprechender Wertkorrekturen
als Folge einer Abkiihlung des Marktes, auf das ausdriicklich hingewiesen wird.

Unterschrift

//
% W \( 6 L o~
er Dipl.-Ing. (Architektu KI us- Iléfna,MRlCS CIS/ ypZer’t (F)
Senior Consultant Managlng Director

Fiir und im Namen von Knight Frank Valuation &  Fiir und im Namen von Knight Frank Valuation &
Advisory GmbH & Co. KG Advisory GmbH & Co. KG
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Anlage 1 - Bewertungsubersicht
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Bewertungsubersicht K ° ht
Kunde: InCity Immobilien AG nlg
Projekt: Portfolio (5 Objekte) Fran k

Mieten Verkehrs- / Marktwert Bodenwert
, Grundsticks-|Mietflache |WAULT Leerstand |Leerstand |[Struktureller : IST-Miete . Marktmiete [Reinertrag [€ [Liegenschafts- |Restnutzungs- Marktwert |Multiplikator [Multiplikator Bodenwert Bodenwert /
2l flache [m?] [m?] [Jahre] [m?] [%] Leerstand [%] BRI S Y [€/m?2] EL TS (Y [€/m?2] p.a.] zins [%] dauer [Jahre] A b [€/m?] auf IST-Miete |auf Marktmiete TR [€/m?] Marktwert
1 Berlin, Charlottenstrale 79-80 ca. 1995 851 4.670 2,1 21 0,4% 0,0% 859.351 15,40 980.886 17,50 921.102 3,50% 50 22.200.000 4.753 25,8 22,6 4.434.974 5.211 20%
2 Berlin, Jagerstrale 54-55 1915 1.176 4.880 0,3 3.682 75,5% 0,0% 285.927 19,90 1.307.323 22,33 1.226.125 3,08% 60 26.600.000 5.451 93,0 20,3 9.149.280 7.780 34%
3 Berlin, Jagerstralie 34-35 2007 1.057 3.849 6,5 341 8,9% 0,0% 982.819 23,34 1.106.953 23,96 1.041.516 3,36% 70 28.500.000 7.404 29,0 25,7 8.049.570 7.615 28%
4 ?‘f”'”’ Bernburger Strafe 30- ca. 1995 1.080 3.555 5.2 776 21,8% 0,0% 351152 10,53 631.793 14,81 581.411 4,60% 48 10.600.000 2.981 30,2 16,8 1.994.760 1.847 19%
5 Frankfurt, Brénnerstrale 13-15 1960 519 2.541 2,7 0 0,0% 0,0% 482.649 15,83 483.880 15,87 436.821 3,50% 35 9.400.000 3.700 19,5 19,4 2.335.500 4.500 25%
Summe 4.683 19.496 4.821 24, 7% 0,0% 2.961.898 16,82 4.510.835 19,28 4.206.975 97.300.000 4.991 32,9 21,6 25.964.084 5.544 27%
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Konzernabschluss
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2015 bis zum 31. Dezember 2015
der InCity Immobilien AG (HGB)
(gepriift)

Der geprifte Konzernabschluss der InCity AG fiir das Geschaftsjahr 2015 (HGB), beste-
hend aus Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und  Verlustrechnung, Konzern-
Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung und Konzern-Anhang
ist auf den Seiten 2 bis 21 (jeweils einschliellich) des auf der Internetseite der InCity AG
unter www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations®, ,Finanzberichte* bzw. unter dem
Link http://incity.ag/media/raw/KA_InCity2015.pdf zuganglichen Konzernabschlusses 2015

enthalten. Der Konzernabschluss 2015 ist auch im Bundesanzeiger verdéffentlicht.

Der folgende in Ubereinstimmung mit § 322 HGB erteilte Bestatigungsvermerk bezieht sich
auf den vollstandigen Konzernabschluss sowie den Konzernlagebericht der InCity AG fur
das Geschaftsjahr 2015. Der Konzernlagebericht ist weder in diesem Prospekt abgedruckt,

noch durch Verweis einbezogen.

.Wir haben den von der InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, aufgestellten Konzern-
abschluss - bestehend aus Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Kon-
zern-Kapitalflussrechnung, Konzern - Eigenkapitalverdnderungsrechnung und Konzern-
Anhang - und den Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2015 gepriift. Die Aufstellung von Konzernab-
schluss und Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prii-
fung eine Beurteilung liber den Konzernabschluss und (iber den Bericht liber die Lage der

Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéafliger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Versté8e, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernab-
schluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch
den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage we-

sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
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Priifungshandlungen werden die Kenntnisse liber die Geschéftstétigkeit und lber das wirt-
schatftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen (ber mégliche Feh-
ler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzern-
abschluss und Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns (iberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des
Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts (ber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend

sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsméliger Buchfiihrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Erfragslage des Konzerns. Der Bericht
liber die Lage der Gesellschaft und des Konzern steht in Einklang mit dem Konzernab-
schluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns und stellt
die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Berlin, 20. April 2016

Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Wehner, Wirtschaftspriifer

Pilawa, Wirtschaftspriifer”
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Konzernabschluss
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016
der InCity Immobilien AG (HGB)
(gepriift)

Der geprifte Konzernabschluss der InCity AG fiir das Geschaftsjahr 2015 (HGB), beste-
hend aus Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und  Verlustrechnung, Konzern-
Kapitalflussrechnung, Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung und Konzern-Anhang
ist auf den Seiten 54 bis 76 (jeweils einschlief3lich) des auf der Internetseite der InCity AG
unter www.incity.ag unter der Rubrik ,Investor Relations®, ,Finanzberichte* bzw. unter dem
Link http://www.incity.ag/media/raw/Geschaeftsbericht_InCity2016.pdf zuganglichen Ge-
schaftsberichts 2016 enthalten. Der Konzernabschluss 2016 ist auch im Bundesanzeiger

veroffentlicht.

Der folgende in Ubereinstimmung mit § 322 HGB erteilte Bestatigungsvermerk bezieht sich
auf den vollstandigen Konzernabschluss sowie den Konzernlagebericht der InCity AG fur
das Geschaftsjahr 2016. Der Konzernlagebericht ist weder in diesem Prospekt abgedruckt,

noch durch Verweis einbezogen.

"Wir haben den von der InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, aufgestellten Konzern-
abschluss - bestehend aus Konzern-Bilanz, Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, Kon-
zern-Kapitalflussrechnung, Konzern — Eigenkapitalverdnderungsrechnung und Konzern-
Anhang — und den Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Aufstellung von Konzernab-
schluss und Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften liegt in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten Prii-
fung eine Beurteilung liber den Konzernabschluss und lber den Bericht iiber die Lage der

Gesellschaft und des Konzerns abzugeben.

Wir haben unsere Konzernabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsméfliger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Darstellung des durch den Konzernab-
schluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch

den Konzernlagebericht vermittelten Bildes der Vermbgens-, Finanz- und Ertragslage we-
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sentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der
Priifungshandlungen werden die Kenntnisse (iber die Geschéftstétigkeit und (iber das wirt-
schaftliche und rechtliche Umfeld des Konzerns sowie die Erwartungen (iber mégliche Feh-
ler berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungsle-
gungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Konzern-
abschluss und Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns (iberwiegend auf
der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der Jahresab-
schliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen, der Abgrenzung des
Konsolidierungskreises, der angewandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsétze
und der wesentlichen Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses und des Berichts (iber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend

sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Konzernabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsméliiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns. Der Bericht
liber die Lage der Gesellschaft und des Konzern steht in Einklang mit dem Konzernab-
schluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage des Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwick-

lung zutreffend dar.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Wehner, Wirtschaftspriifer

Pilawa, Wirtschaftspriifer”
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Jahresabschluss
fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016
der InCity Immobilien AG (HGB)
(gepriift)

Der gepriifte Jahresabschluss der InCity AG flir das Geschéftsjahr 2016 (HGB), bestehend
aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang ist auf den Seiten 78 bis 93 (jeweils
einschliel3lich) des auf der Internetseite der InCity AG unter www.incity.ag unter der Rubrik
Lnvestor Relations®, ,Finanzberichte* bzw. unter dem Link
http://www.incity.ag/media/raw/Geschaeftsbericht_InCity2016.pdf zuganglichen Geschafts-
berichts 2016 enthalten. Der Jahresabschluss 2016 ist auch im Bundesanzeiger veroffent-
licht.

Der folgende in Ubereinstimmung mit § 322 HGB erteilte Bestatigungsvermerk bezieht sich
auf den Jahresabschluss der InCity Immobilien AG fiir das Geschéftsjahr 2016 als Ganzes.
Der Lagebericht ist weder in diesem Prospekt abgedruckt, noch durch Verweis einbezo-

gen.

.Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Bericht liber die Lage der
Gesellschaft und des Konzerns der InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main, fiir das Ge-
schéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfiihrung und die Auf-
stellung von Jahresabschluss und Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Kon-
zerns nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der Verantwortung der
gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung lber den Jahresabschluss unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und (ber den Bericht (iber die Lage der Gesellschaft und des Kon-

zerns abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaéalliger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verstée, die sich auf die Darstellung des durch den Jahresab-
schluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsméBiger Buchfiihrung und durch den
Bericht liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns vermittelten Bildes der Vermé-

gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt
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werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse (ber die Ge-
schaéftstétigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie
die Erwartungen lber mégliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise
fur die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Bericht (iber die Lage der Gesell-
schaft und des Konzerns liberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der wesentlichen
Einschétzungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prii-

fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsméliiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Bericht
liber die Lage der Gesellschaft und des Konzerns steht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zuklinftigen Entwick-

lung zutreffend dar.

Berlin, 20. April 2017

Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Wehner, Wirtschaftspriifer

Pilawa, Wirtschaftspriifer*
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UNTERSCHRIFTSSEITE

Far die InCity Immobilien AG

Frankfurt am Main, den 11. Mai 2017

Iy

Michael Frbund
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