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KENNZAHLEN DER INCITY IMMOBILIEN AG

Abweichung
in Mio. EUR H1 2022 H1 2021 absolut relativ
EBIT 0,2 0,7 -0,5 -11%
Zinsergebnis -0,1 -0,3 0,2 -67%
Beteiligungsergebnis -0,1 0,0 -0,1 -100%
EBT 0,0 0,4 -0,4 -100%
Jahrestliberschuss 0,0 0,4 -0,4 -100%
Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit 0,0 0,3 -0,3 -100%
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -0,4 -0,7 0,3 -43%
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -0,1 -0,3 0,2 -67%
Abweichung

in Mio. EUR 30.06.2022 31.12.2021 absolut relativ
Bilanzsumme 106,7 106,7 0,0 0%
Anlagevermdgen 97,9 97,9 0,0 0%

davon Ausleihungen Bestandsimmobilien 96,9 96,8 0,1 0%
Umlaufvermdgen 8,7 8,7 0,0 0%

davon Liquiditét 2,2 2,7 -0,5 -19%
Eigenkapital 97,4 97,4 0,0 0%

davon gezeichnetes Kapital 86,0 86,0 0,0 0%
Kurzfristige Verbindlichkeiten 0,4 0,5 -0,1 -20%
EK-Quote (in %) 91,3 91,3



KENNZAHLEN DES INCITY KONZERNS

Abweichung
in Mio. EUR H1 2022 H1 2021 absolut relativ
Umsatzerlose 4.1 3,3 0,8 24%
Gesamtleistung 8,4 3,7 4,7 >100%
Sonstige betriebliche Ertrage 0,2 0,3 -0,1 -33%
EBITDA 1,4 1,2 0,2 17%
EBIT 0,4 0,2 0,2 100%
EBT -0,4 -0,8 0,4 -50%
Periodenergebnis -0,4 -0,8 0,4 -50%
Ergebnis je Aktie (in EUR) 0,00 -0,01 0,01 -100%
Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit 1,5 1,1 0,4 36%
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -0,1 -0,1 0,0 0%
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1,7 -1,5 -0,2 13%
Abweichung

in Mio. EUR 30.06.2022 31.12.2021 absolut relativ
Bilanzsumme 176,4 174 1 2,3 1%
Anlagevermogen 152,1 152,9 -0,8 -1%
Umlaufvermogen 241 20,9 3,2 15%

davon liquide Mittel 10,7 11,1 -0,4 -4%
Eigenkapital 86,8 87,3 -0,5 1%

davon gezeichnetes Kapital 86,0 86,0 0,0 0%
Verbindlichkeiten 87,4 84,7 2,7 3%

davon gql. Kreditinstituten 65,0 65,9 -0,9 -1%
EK-Quote (in %) 49,2 50,1
NAYV je Aktie in EUR 1,89 1,88
AKTIE H1 2022 H1 2021
Aktienkurs (in EUR) am 30.6. 1,34 1,29
Aktienanzahl (absolut in Mio.) am 30.6. 86,0 86,0
Streubesitz (in %) am 30.6. ca. 9,0" ca. 10,4"
Marktkapitalisierung (in EUR Mio.) am 30.6. 118,7 110,9

1) Unter Berticksichtigung von Angaben des Mehrheitsaktionars (Realsoul Holding S.A., Luxemburg;

ehemals: Haron Holding S.A., Luxemburg)
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VORWORT DES VORSTANDS
Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

Die Umsatz- und Ergebnisentwicklung wahrend der ersten sechs Monate des laufenden Geschéftsjahres
2022 entsprach insgesamt den Erwartungen und Planungen des Vorstands. Die Aktivitdten des InCity-
Konzerns fokussierten sich im Berichtszeitraum auf die weitere Umsetzung der in den Vorjahren initiierten
Vermietungskonzepte, auf das aktive Management der Bestandsimmobilien und der UmbaumafRnahmen
sowie auf die eigenen Projektsteuerungs- und -entwicklungstatigkeiten, die im Vorjahr mit dem Bau einer
neu zu errichtenden Biroimmobilie nahe des Hauptstadtflughafens BER im Rahmen eines
Generaltibernehmervertrags fir einen Dritten wieder aufgenommen worden waren. Der Immobilienbestand
des InCity Konzerns setzte sich zum 30. Juni 2022 weiterhin aus funf Wohn- und Geschéftshausern sowie
zwei Blroimmobilien in Berlin und Frankfurt am Main zusammen. Deren HGB-Buchwerte summierten sich
zum Berichtsstichtag auf rund EUR 151 Mio.

Wenngleich mittlerweile mehr als drei Viertel der Menschen in Deutschland doppelt geimpft sind und mehr
als 60 Prozent mindestens die erste Boosterimpfung erhalten haben, ist die COVID-19-Pandemie leider
noch immer nicht Gberwunden und belastet nach wie vor bestimmte Bereiche des Alltagslebens und der
Wirtschaft. Dazu hat sich das konjunkturelle Umfeld im ersten Halbjahr 2022 zunehmend herausfordernder
gezeigt. Neben der bereits seit Ende 2021 anziehenden Inflation wirkten sich zunehmend Stérungen der

internationalen Lieferketten infolge des Krieges in der Ukraine sowie inzwischen auch steigende Zinsen aus.

Umso erfreulicher ist es, dass die InCity AG angesichts dieser Entwicklungen in samtlichen
Bestandsobjekten weiterhin eine sehr gute Vermietungssituation sowie eine Zahlungsquote im ersten
Halbjahr 2022 von rund 99 % verzeichnen kann, wobei sich der Leerstand gegeniiber dem
Vorjahreszeitraum temporar leicht erhoht hat. Dies liegt vor allem begriindet in dem erwarteten Auslaufen
eines Mietvertrages mit einem Bestandsmieter im Objekt ,Stiftstrale 18-20“ in Frankfurt Ende Juli 2022.
Insgesamt bestatigt sich einmal mehr die Erfahrung, dass sich hochwertige Core-Immobilien mit
bonitatsstarken Mietern in nachhaltig nachgefragten Lagen gerade in einem anspruchsvolleren Marktumfeld
als besonders resilient erweisen. Daher werden wir uns auch beim weiteren Ausbau unseres Portfolios an
den unseren bisherigen Investments zugrunde gelegten Auswahlkriterien festhalten und gegebenenfalls
lieber auf einen Ankauf verzichten, als von unseren Investmentgrundsatzen abzuweichen. Der weitere
Ausbau unseres Bestandsportfolios steht fur die InCity AG unverandert im Fokus, sodass Mieterldse aus
den Bestandsimmobilien auch kiinftig wesentliche Ergebnisbeitrage leisten werden. Parallel dazu werden
wir unsere eigenen Projektentwicklungsaktivitaten, die wir im vergangenen Jahr wieder aufgenommen
haben, kinftig als weitere Saule unseres Geschaftsmodells weiterfihren und auf diese Weise unsere

Ertragsquellen diversifizieren.

Das Konzernergebnis fiir das erste Halbjahr 2022 konnte sich mit TEUR -430 im Vergleich zur
Vorjahresperiode verbessern (Vorjahreszeitraum: TEUR -802), wobei dies im Wesentlichen auf den Anstieg
des EBITDA und geringere Zinsaufwendungen zurlckzufihren ist. Auf Einzelabschlussebene fiel das
Halbjahresergebnis 2022 mit TEUR 21 (Vorjahreszeitraum: TEUR 424) geringer aus und erklart sich vor

allem dadurch, dass im aktuellen Berichtszeitraum keine positiven Ergebnisbeitrdge aus dem Verkauf einer




Immobilie angefallen sind, die das Ergebnis der vorjahrigen Vergleichsperiode im Rahmen eines Verkaufs
von 15% der Geschéftsanteile an der die Bestandsimmobilie haltenden Objektgesellschaft, mitgepragt
hatten.

An dieser Stelle ist erneut darauf hinzuweisen, dass das HGB-Ergebnis im InCity Konzern die positive
Entwicklung der Marktwerte der im Portfolio der InCity-Gruppe gehaltenen Immobilien nicht abbildet.
Vielmehr mindern planmaRige Abschreibungen aus der HGB-Bilanzierung zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten das Ergebnis und sind entsprechend in der Konzernprognose fiir 2022 berlicksichtigt

worden.

Das EBITDA betrug im 1. Halbjahr 2022 auf der Ebene des InCity-Konzerns rund EUR 1,4 Mio.
(Vorjahreszeitraum: rund EUR 1,2 Mio.), wobei die leichte Zunahme im Wesentlichen aus im

Vorjahresvergleich niedrigeren operativen Kosten resultierte.

Die Eigenkapitalquote der InCity Immobilien AG lag zum Berichtsstichtag am 30. Juni 2022 bei rund
91,3 % und somit auf demselben Stand wie am 31. Dezember 2021 (91,3 %). Auf Konzernebene ergab
sich zum 30. Juni 2022 eine Eigenkapitalquote von rund 49,2 %. Dies entsprach annahernd ebenfalls dem
Niveau zum Bilanzstichtag des vorigen Geschaftsjahres (31. Dezember 2021: 50,1 %). Der innere Wert
(,,Net Asset Value®, kurz: NAV) der Aktie der InCity AG lag zum 30. Juni 2022 mit EUR 1,89 je Aktie leicht
oberhalb des Standes vom 31. Dezember 2021 (EUR 1,88 je Aktie).

Angesichts der Geschéftsentwicklung im ersten Halbjahr 2022 bestatigen wir unverandert unsere im April
2022 mit Veroffentlichung des Geschaftsberichts fiir das Jahr 2021 bekanntgegebene Prognose. Fir das
laufende Geschaftsjahr 2022 rechnen wir demnach mit einem deutlich negativen Jahresergebnis auf
Konzernebene, in erster Linie bedingt durch die reguldaren Abschreibungen auf das Sachanlagevermdgen
nach HGB, die sich voraussichtlich auf rund EUR 2,0 Mio. belaufen werden und wovon rund 1,9 Millionen
Euro allein auf Abschreibungen auf die Bestandsimmobilien entfallen werden. Zudem enthalt die Prognose
Investitionen in den Bestand mit einem Volumen zwischen EUR 1,0 Mio. und EUR 1,5 Mio., welche
bilanzseitig nicht aktiviert werden, sondern das Konzernergebnis mindern. Der Konzern-Jahresfehlbetrag
wird sich vor diesem Hintergrund in einer Groenordnung zwischen EUR -2,5 Mio. und EUR -3,0 Mio.
bewegen. Im Einzelabschluss der InCity AG gehen wir fir 2022 ebenfalls von einem negativen
Jahresergebnis aus, welches voraussichtlich zwischen EUR -0,1 Mio. und EUR -0,6 Mio. liegen wird. Diese
Prognosen enthalten weder auf Ebene des Konzerns noch auf Ebene des Einzelabschlusses der InCity AG
zusatzliche Ergebnisbeitrage aus Akquisitionen oder Verkaufen. Die im Wirtschaftsbericht ausfuhrlicher
dargestellten Einschatzungen fihrender Makler- und Beratungsunternehmen zur gegenwartigen und
kinftigen Entwicklung an den fir die InCity relevanten Immobilienmarkten bestatigen uns in unseren eigenen

Einschatzungen, die wir unseren Prognosen zugrunde gelegt haben.




An dieser Stelle danken wir unseren Aktionarinnen und Aktionaren fir ihr Vertrauen und ihre Verbundenheit
mit der InCity AG. Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des InCity-Konzerns gilt unser Dank fur ihre Arbeit
und ihr hohes Engagement, mit dem sie die weitere solide Entwicklung des Unternehmens in einem

zunehmend anspruchsvollen Marktumfeld ermdglicht haben.

Frankfurt am Main, im September 2022

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







Zusammengefasster Lagebericht

fur das 1. Halbjahr 2022




INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN

Bericht Gber die Lage der Gesellschaft und
des Konzerns fur das 1. Halbjahr 2022

1. GESCHAFTS- UND RAHMENBEDINGUNGEN

1.1. Der InCity Konzern im Uberblick

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

Ubernommen.

Daneben beteiligt sich die InCity AG Uber Partnerschaftsmodelle mit regionalen Projektentwicklern an
wohnwirtschaftlichen und gewerblichen Immobilienprojekten in ausgewahlten deutschen Metropolregionen.
Der Schwerpunkt liegt hierbei auf Projektbeteiligungen mit einem Gesamtinvestitionsvolumen zwischen
EUR 10 Mio. und EUR 50 Mio. Innerhalb der Realisierungsphase beteiligt sich die InCity AG in der Regel
mehrheitlich an der Projektgesellschaft und stellt dieser den GroRteil der aus Sicht der kreditgebenden
Banken fur die Fremdfinanzierung erforderlichen Eigenmittel zur Verfligung. Durch dieses Geschaftsmodell,
bei dem die Projektdurchfiihrung dem mittelstandischen Entwickler obliegt und eine enge Kontrolle seitens
der InCity AG erfolgt, werden Projektentwicklungsrisiken mafgeblich reduziert. Zudem hat die InCity Gruppe
im Juli 2021 von einem Dritten (Auftraggeber) den Auftrag als Generalibernehmer fir eine neu zu
errichtende Buroimmobilie in Schénefeld in unmittelbarer Nahe des Flughafen BER mit einem
Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen Millionenbereich gewonnen und damit den Geschaftsbereich

Projektentwicklung deutlich gestarkt beziehungsweise um eigene Projektentwicklungstatigkeiten erganzt.

Zum 30. Juni 2022 befanden sich finf Wohn- und Geschaftshauser sowie zwei Biroimmobilien in Berlin und
Frankfurt am Main mit einem HGB-Buchwert von rund EUR 151 Mio. (31. Dezember 2021: funf Wohn- und
Geschéftshauser sowie zwei Buroimmobilien mit einem HGB-Buchwert von rund EUR 152 Mio.) im Bestand

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

keine wesentliche Bedeutung mehr.

1.2. Unternehmensentwicklung im ersten Halbjahr 2022

Der Fokus im ersten Halbjahr 2022 lag neben der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren entwickelten
Vermietungskonzepte und dem aktiven Management der Bestandsimmobilien insbesondere auf der
Fortfihrung der im Geschaftsjahr 2021 erfolgten Wiederaufnahme eigener Projektsteuerungs- und

-entwicklungstatigkeiten.

In sdmtlichen Bestandsobjekten konnte die InCity AG trotz des auch im laufenden Geschéftsjahr 2022
anhaltenden herausfordernden wirtschaftlichen Umfelds die sehr gute Vermietungssituation erhalten, wobei
sich der Leerstand gegenlber dem Vorjahreszeitraum temporar leicht erhoht hat. Dies liegt vor allem
begrindet in dem erwarteten Auslaufen eines Mietvertrages mit einem Bestandsmieter im Objekt ,Stiftstralie
18-20“ in Frankfurt Ende Juli 2022. Aktuell arbeiten wir an verschiedenen Szenarien fir eine weitere Nutzung

oder Verwertung der Immobilie.

Bei den noch auszubauenden Penthouse- und Wohneinheiten in den Berliner Objekten Jagerstrae 34/35
und JagerstralRe 54/55 sowie den im Umbau befindlichen drei Wohnungen am Leipziger Platz, ebenfalls in
Berlin, strebt die InCity AG die Fertigstellung eines Teils dieser Wohneinheiten fiir die zweite Jahreshalfte
2022 sowie der weiteren Einheiten bis Ende 2023 an. Im Zusammenhang mit der Renovierung der seit dem
zweiten und dritten Quartal 2022 leerstehenden Wohneinheiten in der Jagerstralle 34/35 plant die InCity AG
dartber hinaus eine Renovierung der Allgemeinflachen des Gesamtobjektes. Ziel ist eine Modernisierung
der Immobilie, welche der Wertigkeit des Objektes gerecht wird und eine langfristige Wertstabilitat

sicherstellt.

Der Baufortschritt der im Rahmen eines Generalibernehmervertrags (Generalibernehmer: IC Bau GmbH)
neu zu errichtenden Biroimmobilie in Schonefeld, in unmittelbarer Nahe zum Hauptstadtflughafen Berlin-
Brandenburg (BER), ging im ersten Halbjahr 2022 planmaRig voran. Mit Fertigstellung des Projekts im Jahr
2023 (gegebenenfalls ohne Berticksichtigung der spezifischen Mieterausbauten) gehen wir unverandert von

der ergebniswirksamen Teilgewinnrealisierung des Projekts aus.

Insgesamt umfasste das Bestandsportfolio des InCity Konzerns zum Bilanzstichtag am 30. Juni 2022 sieben

Bestandsimmobilien (31. Dezember 2021: sieben Bestandsimmobilien).

1.3. Organe und Mitarbeiter

Dem Vorstand gehdrten wéahrend des gesamten Berichtzeitraums vom 1. Januar bis 30. Juni 2022
Herr Michael Freund, CEO, und Herr Helge H. Hehl, CFO, an.
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Dem Aufsichtsrat der InCity AG gehorten im gesamten Berichtszeitraum vom 1. Januar bis 30. Juni 2022
folgende Mitglieder an:

Dr. Georg Oehm (Vorsitzender),

Georg Glatzel (stellvertretender Vorsitzender),

Luca Pesarini

Im ersten Halbjahr 2022 waren einschlief3lich Vorstand durchschnittlich 18 (Vorjahreszeitraum: 18)
Mitarbeiter im InCity Konzern beschaftigt; davon 5 in der InCity AG (Vorjahreszeitraum: 7).
Zum 30. Juni 2022 waren einschlieRlich Vorstand 18 Mitarbeiter im InCity Konzern beschéftigt (30. Juni
2021: 17); davon 5 in der InCity AG (30. Juni 2021: 6).

2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1. Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nachdem sich die deutsche Wirtschaft 2021 nach einem schwachen Auftaktquartal insgesamt wieder etwas
erholen konnte und das Bruttoinlandsprodukt (BIP) zum Jahresende anndhernd wieder das Vorkrisenniveau
erreichte, flaute das Wirtschaftswachstum im ersten Halbjahr 2022 wieder ab. In den ersten drei Monaten
des Jahres war noch ein BIP-Wachstum um 0,8 % zu verzeichnen gewesen, doch im zweiten Quartal stieg
das BIP preis-, saison- und kalenderbereinigt nur noch um 0,1 % gegeniliber dem Vorquartal. Verglichen mit
dem zweiten Quartal des Vorjahres, in dem die deutsche Wirtschaft stark von der dritten Welle der Corona-
Pandemie belastet war, ergab sich preis- und kalenderbereinigt ein BIP-Wachstum um 1,7 %. Damit
erreichte das BIP zur Jahresmitte 2022 erstmals wieder dasselbe Niveau wie im vierten Quartal 2019, dem
letzten Quartal vor dem Ausbruch der Pandemie.! Gleichwohl pragten die schwierigen weltwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen, die sich aus der anhaltenden Corona-Pandemie, gestorten Lieferketten, steigenden
Preisen sowie dem Krieg in der Ukraine ergeben, die konjunkturelle Entwicklung der zurlckliegenden
Monate deutlich, und es ist davon auszugehen, dass dies auch in den kommenden Monaten der Fall sein

wird.

Stutzend wirkten im zweiten Quartal vor allem die privaten und staatlichen Konsumausgaben. Die privaten
Konsumausgaben waren im zweiten Quartal 2022 preis-, saison- und kalenderbereinigt 0,8 % hdoher als in
den ersten drei Monaten des Jahres, wozu insbesondere die Aufhebung nahezu aller Beschrankungen im
Zusammenhang mit der Bekdmpfung der Corona-Pandemie beigetragen haben dirfte. Die
Konsumausgaben des Staates erhohten sich sogar um 2,3 %. Wahrend bei den Investitionen in
Ausrustungen ein Anstieg um 1,1 % gegentber Vorquartal zu verzeichnen war, reduzierten sich die
Bauinvestitionen deutlich um 3,4 %. Beim Handel mit dem Ausland ergab sich insgesamt eine Zunahme. So
erhohten sich in den Exporten von Waren und Dienstleistungen von April bis Juni — ungeachtet der

geringeren Exporte nach Russland — preis-, saison- und kalenderbereinigt um 0,3 % gegeniiber dem ersten

1 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 357 vom 25. August 2022

12



Quartal. Noch starker fiel der Anstieg bei den Importen aus, die sich im Vergleich zum Vorquartal um 1,6 %

erhéhten.?

Der Arbeitsmarkt in Deutschland entwickelte sich im ersten Halbjahr 2022 bemerkenswert positiv und robust.
Im Juni 2022 waren in Deutschland nach vorlaufigen Berechnungen des Statistischen Bundesamtes rund
45,4 Millionen Personen erwerbstatig. Das waren saisonbereinigt 27.000 Personen oder 0,1 Prozent mehr
als im Mai. Damit wéachst die Gesamtzahl der Erwerbstétigen nun schon seit dem Scheitelpunkt der dritten
Corona-Welle im Frihjahr 2021 kontinuierlich. Der Arbeitsmarkt zeigt sich also nicht nur weitgehend
unbeeinflusst von den weiteren Infektionswellen, die es seitdem gab, sondern auch von den Auswirkungen
des Krieges in der Ukraine. Verglichen mit dem Februar 2020 — dem Monat, in dem die Corona-Pandemie
in Deutschland begonnen hatte — lag die saisonbereinigte Erwerbstatigenzahl im Juni 2022 sogar um

0,3 Prozent oder 140.000 Personen hoher.3

Deutliche Veranderungen gab es im Vergleich zum ersten Halbjahr 2021 bei der Entwicklung der
Inflationsrate. Im Juli 2022 stieg der Verbraucherpreisindex (VPI) im Vergleich zum Vorjahresmonat um
7,5 Prozent. Damit hat sich die Inflationsrate, die im Mai und im Juni bei 7,9 Prozent bzw. 7,6 Prozent
gelegen hatte, zwar erneut geringfligig verringert, verharrt aber weiterhin auf einem hohen Niveau deutlich
oberhalb von 7 Prozent. Als Haupttreiber der Inflation wirken dabei nach wie vor die steigenden
Energiepreise. Das 9-Euro-Ticket und der Tankrabatt sowie die Abschaffung der EEG-Umlage im Juli 2022
wirkten zwar etwas dampfend, doch ist zu erwarten, dass die Inflationsrate spatestens im Laufe des

Herbstes 2022 durch weitere Energiepreissteigerungen gepragt werden wird.4

Nachdem sich die Marktzinsen fir Immobilienfinanzierungen im Laufe des ersten Halbjahres bereits
signifikant erhdht hatten, bestatigten sich kurz nach dem Ende des Berichtszeitraumes die Erwartungen
vieler Marktteilnehmer, als auch die Europaische Zentralbank ihre Leitzinssatze zum 27. Juli 2022 um jeweils

50 Basispunkte erhdhte und damit ihre jahrelange Nullzins-Politik beendete.®

2.2. Der deutsche Immobilienmarkt 2022

Das internationale Immobilienberatungsunternehmen CBRE konstatierte, dass der deutsche
Immobilieninvestmentmarkt im zweiten Quartal 2022 — bedingt durch die wirtschaftliche und geopolitische
Lage und die eingeleitete Zinswende — nicht an die vorherigen Ergebnisse anknipfen konnte. Dennoch
seien im ersten Halbjahr 2022 mit rund 35,6 Milliarden Euro etwa 3 % mehr in deutsche Immobilien investiert
worden als im entsprechenden Vorjahreszeitraum. Bezogen auf den Durchschnitt der Investitionsvolumina
der vergangenen zehn ersten Halbjahre waren es im ersten Halbjahr 2022 sogar 19 % mehr. Derzeit suche
der Markt nach einem neuen Gleichgewicht, wobei divergierende Preisvorstellungen von Kaufern und
Verkaufern aktuell das groRte Hemmnis der Marktdynamik bildeten. Im weiteren Jahresverlauf werde sich
das Repricing aber weiter einpendeln. Ungeachtet dieser voriibergehenden Dampfung der Marktdynamik

und trotz eines leicht gestiegenen Landerrisikos behalte Deutschland seinen Ruf als einer der sicheren

2 statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 357 vom 25. August 2022
3 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 321 vom 29. Juli 2022

4 Statistisches Bundesamt (Destatis), Pressemitteilung Nr. 336 vom 10. August 2022
5 Européische Zentralbank / Eurosystem, Pressemitteilung vom 21. Juli 2022
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Anlagemarkte weiter bei. Bliroimmobilien waren mit einem Investmentumsatz von rund 13,5 Milliarden Euro
auch im ersten Halbjahr 2022 die gefragteste Assetklasse am deutschen Immobilieninvestmentmarkt und
Ubertrafen damit das Ergebnis des ersten Halbjahres 2021 um 18 %. Dagegen war bei Wohnimmobilien ein
Ruckgang des Transaktionsvolumens auf 7,7 Milliarden Euro zu verzeichnen, insbesondere aufgrund

abnehmender Portfoliotransaktionen.®

2.3. Gewerbeimmobilienmarkt

Aufgrund gestiegener Unsicherheiten und héherer Finanzierungskosten stiegen die Nettoanfangsrenditen
in nahezu allen Immobilien-Assetklassen an. CBRE verweist darauf, dass Immobilien durch die Indexierung
von Gewerbemietvertragen gerade in Zeiten steigender Inflationsraten einen gewissen Schutz gegen einen
moglichen Wertverfall béten. Dementsprechend seien sie als Realvermdgensgut weiterhin bevorzugte
Anlageobjekte. Die Burovermietungsmarkte zeigten sich vorerst robust. Im Premium-Segment gebe es eine
anhaltende Angebotsknappheit, und zudem finde eine Polarisierung der Vermietungsmarkte in Richtung
Qualitat und zentrale Lagen statt. Insgesamt sei an den Top-5-Birovermietungsmarkten im ersten Halbjahr
2022 ein Flachenumsatz von rund 1,4 Millionen Quadratmetern erzielt worden. Verglichen mit den
Ergebnissen von 2020 und 2021 entspreche dies einer Steigerung um 27 % beziehungsweise 28 %. Wie
sich die Entwicklung in der zweiten Jahreshalfte fortsetzen werde, sei jedoch vor dem Hintergrund der

geopolitischen und konjunkturellen Unsicherheiten noch nicht absehbar.”

2.4. Wohnimmobilienmarkt

Nachdem BNP Paribas Real Estate am deutschen Wohnimmobilien-Investmentmarkten 2022 einen deutlich
verhalteneren Jahresauftakt als im Vorjahr verzeichnet hatte, setzte sich dieser Trend nach Angaben des
Unternehmens auch im zweiten Quartal fort. Insgesamt seien in der ersten Jahreshalfte gut sieben Milliarden
Euro in gréRere Wohnungsbestande mit mindestens 30 Wohneinheiten investiert worden, davon rund drei
Milliarden Euro im zweiten Quartal. Im Vergleich zum ersten Halbjahr des Rekordjahres 2021 sei dies ein
Riickgang um knapp 30 %.8 Der Anteil auslandischer Kaufer, der im ersten Halbjahr 2021 bei gut 24 %
gelegen hatte, erhdhte sich im Berichtszeitraum auf 28,1 %. Der Anteil der A-Standorte am bundesweiten
Wohnimmobilien-Investmentumsatz lag mit rund 49 % auf demselben Niveau wie im Vergleichszeitraum des
Vorjahres. Insgesamt wurden 3,45 Milliarden Euro in die Wohnimmobilienmarkte der sieben grofiten
deutschen Stadte investiert, was etwas lber dem langjahrigen Durchschnitt lag. Das hdchste Volumen

wurde dabei mit 1,43 Milliarden Euro erneut in Berlin erreicht.®

6 CBRE GmbH, Real Estate Market Outlook Deutschland H2 2022, und CBRE, Deutschland Investmentmarkt H1 2022
7 CBRE GmbH, Real Estate Market Outlook Deutschland H2 2022, und CBRE, Deutschland Investmentmarkt H1 2022
8 BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland, Q2 2022
9 BNP Paribas Real Estate GmbH, Wohn-Investmentmarkt Deutschland, Q2 2022
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2.5. Biiroimmobilienmarkt Berlin

Am Berliner Investmentimmobilienmarkt registriete CBRE im ersten Halbjahr 2022 ein
Transaktionsvolumen von rund 5,48 Milliarden Euro, was im Vergleich zum Vorjahreszeitraum einem

Riickgang um 13 Prozent entspricht. Etwa die Halfte davon entfiel auf Biiroimmobilientransaktionen. 10

Dynamisch entwickelte sich der Flachenumsatz, der im zweiten Quartal mit 197.000 Quadratmetern sogar
um 42 Prozent Uber dem Vergleichswert des Vorjahres lag. Insgesamt wurden im ersten Halbjahr 2022 rund
335.600 Quadratmeter Buroflache vermietet und damit der Zehn-Jahres-Durchschnitt der ersten Halbjahre,
der bei 328.000 Quadratmetern liegt, leicht Gibertroffen. Der Biiroleerstand in Berlin erhéhte sich zwar leicht
um 0,5 Prozentpunkte, bewegt sich aber mit 3,2 Prozent weiterhin deutlich unter dem Durchschnittswert der

deutschen Top-5-Biirostandorte von 4,8 Prozent. !

Die Spitzenmiete stieg zur Jahresmitte 2022 sowohl im Vorjahres- als auch im Vorquartalsvergleich deutlich
an und liegt nunmehr bei 42,50 Euro pro Quadratmeter und Monat. Bis zum Jahresende rechnet CBRE mit
weiteren Steigerungen. Die gewichtete Durchschnittsmiete erhdhte sich parallel dazu um 6 Prozent und lag

zum Ende des ersten Halbjahres 2022 bei 28,76 Euro pro Quadratmeter und Monat. 12

2.6. Biiroimmobilienmarkt Frankfurt am Main

Ungeachtet der zunehmenden Konzentration der Aktivitaten von InCity im Raum Berlin-Brandenburg zahlt
der Konzern Frankfurt am Main weiterhin zu seinem Investitionsgebiet und sondiert den dortigen Markt im

Hinblick auf eventuelle Investmentopportunitaten.

Am Frankfurter Burovermietungsmarkt verzeichnete CBRE im ersten Halbjahr 2022 einen Flachenumsatz
von 189.900 Quadratmetern, was einer Steigerung um 15 Prozent im Vorjahresvergleich entspricht.
Allerdings habe sich im zweiten Quartal eine spurbare Verlangsamung bemerkbar gemacht. Trotz der aktuell

relativ verhaltenen Aktivitdten rechnet CBRE mit einem Jahresumsatz oberhalb von dem des Vorjahres

sowie mit weiter steigenden Spitzenmieten.'3

3. FINANZANALYSE

3.1. Gesamtaussage

Das erste Halbjahr des laufenden Geschaftsjahres 2022 erfiillte insgesamt die Erwartungen und Planungen

des Vorstands.

Die InCity AG und der Konzern sind im ersten Halbjahr 2022 ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit

nachgekommen.

10 CBRE Research, Berlin Biiromarkt Q2 2022
11 CBRE Research, Berlin Biiromarkt Q2 2022
12 CBRE Research, Berlin Biiromarkt Q2 2022
13 CBRE, Frankfurt Biromarkt Q2 2022
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3.2. Zusammenfassung der Finanzanalyse

Im ersten Halbjahr 2022 stellt sich das Konzernergebnis in Hoéhe von TEUR -430 (Vorjahreszeitraum:
TEUR -802) weiterhin negativ dar. Es ist unverandert festzuhalten, dass das handelsrechtliche Ergebnis die
positive Wertentwicklung unseres Portfolios nicht widerspiegelt, da die substanziellen Wertsteigerungen des
bestehenden Immobilienportfolios in der Rechnungslegung nach HGB nicht abgebildet werden, wahrend
sich gleichzeitig die planmafRigen Abschreibungen auf den Immobilienbestand im Berichtszeitraum in Hohe

von rund TEUR 919 (Vorjahreszeitraum: TEUR 934) ergebnismindernd auswirken.

Das operative EBITDA im Konzern stieg in der Berichtsperiode um TEUR 187 auf TEUR 1.412
(Vorjahreszeitraum: rund TEUR 1.225.). Der leichte Anstieg resultiert im Wesentlichen aus im

Vorjahresvergleich niedrigeren operativen Kosten.

Die Zinsaufwendungen im Konzern sanken um rund TEUR 213 auf TEUR -797 (Vorjahreszeitraum:
TEUR -1.010). Der Rickgang der Zinsaufwendungen im Berichtszeitraum im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum resultiert mit TEUR 176 im Wesentlichen aus dem im Oktober 2021 Teilriickkauf der
Anleihe 2018/2023 von TEUR 11.750 (nominal).

Die Eigenkapitalquote im Konzern lag zum Bilanzstichtag bei rund 49 % (31. Dezember 2021: 50 %). Der
innere Wert (,Net Asset Value®, kurz: NAV) der Aktie der InCity AG ist zum 30. Juni 2022 nahezu unverandert
zum 31. Dezember 2021 mit EUR 1,89 je Aktie'* (31. Dezember 2021: EUR 1,88 je Aktie).

Das Ergebnis auf Einzelabschlussebene im ersten Halbjahr 2022 fiel mit TEUR 21 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 424) um TEUR 403 im Vergleich zu Vorjahresperiode geringer aus und ist insbesondere auf den
Ergebnisbeitrag im Vorjahreszeitraum aus dem Verkauf von 15 % der Geschéftsanteile an der die
Bestandsimmobilie ,Werftstralse 3“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft von rund TEUR 437 im Rahmen
eines Share Deals zurlickzufiihren. Die Eigenkapitalquote der InCity Immobilien AG betragt zum Stichtag
unverandert rund 91,3 % (31. Dezember 2021: 91,3 %).

3.3. Ertragslage der InCity AG

Die Umsatzerlose bestehen im Berichtszeitraum ausschlieRlich aus Erlésen aus konzerninternen
Management-Fees in Hohe von rund TEUR 300, welche aus mit Bestandsgesellschaften vereinbarten

Geschéftsbesorgungsvertragen resultieren (Vorjahreszeitraum: TEUR 316).

Die Zinsertrage von verbundenen Unternehmen resultieren im Berichtszeitraum mit TEUR 902
(Vorjahreszeitraum: TEUR 934) aus an Bestandsgesellschaften gewahrten Darlehen und mit TEUR 0

(Vorjahreszeitraum: TEUR 2) aus Gesellschafterdarlehen an Projektgesellschaften.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage in Hohe von TEUR 37 (Vorjahreszeitraum: TEUR 475) bestehen im

Wesentlichen aus Ertrdgen aufgrund eines Untermietverhaltnisses in der von der InCity AG angemieteten

14 Auf Basis der externen Marktbewertung der sieben zum 30. Juni 2022 im Eigentum des InCity Konzerns befindlichen
Bestandsimmobilien in Hohe von rund EUR 227,2 Mio. (Stichtag: 31. Dezember 2021) sowie den weiteren Bilanzpositionen zum 30. Juni
2022 (ohne Sachanlagen) im Konzern.
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Buroflachen in Hohe von TEUR 28 (Vorjahreszeitraum: TEUR 27) sowie Ertrdgen aus der Auflésung von
Ruckstellungen (TEUR 3; Vorjahreszeitraum: TEUR 1). Im Vorjahreszeitraum war in den sonstigen
betrieblichen Ertragen ein Buchgewinn aus dem Verkauf von 15 % der Geschéftsanteile an der die
Bestandsimmobilie ,WerftstraBe 3“ in Berlin haltenden Objektgesellschaft in Héhe von rund TEUR 437
enthalten, welcher den mafgeblichen Rickgang der sonstigen betrieblichen Ertrdge zur Vorperiode

begriindet.

Bei dem Materialaufwand in Hohe von TEUR 118 (Vorjahreszeitraum: TEUR 0) im Berichtszeitraum handelt
es sich ausschlieBlich um konzerninterne Weiterbelastungen, welche im Vorjahreszeitraum noch in den

sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR 103) ausgewiesen wurden.

Der Personalaufwand ging mit TEUR 351 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum (TEUR 424) um rund
TEUR 73 zurlick und ist im Wesentlichen auf die geringere Anzahl der Beschaftigten zurlickzufiihren. Im
ersten Halbjahr 2022 wurden einschlieBlich des Vorstands durchschnittlich knapp 5 Mitarbeiter

(Vorjahreszeitraum: 7 Mitarbeiter) in der InCity AG beschéaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 452 (Vorjahreszeitraum: TEUR 527),
setzen sich im ersten Halbjahr 2022 mallgeblich aus Rechts- und Beratungskosten (TEUR 71;
Vorjahreszeitraum: TEUR 71), EDV-Kosten (TEUR 70; Vorjahreszeitraum: TEUR 87), Abschluss- und
Prifungskosten (TEUR 61; Vorjahreszeitraum: TEUR 57), Raumkosten (TEUR 55; Vorjahreszeitraum:
TEUR 56), Kosten der Hauptversammlung (TEUR 35; Vorjahreszeitraum: TEUR 18), Reisekosten
(TEUR 31; Vorjahreszeitraum: TEUR 22), nicht abziehbare Vorsteuer (TEUR 30; Vorjahreszeitraum: TEUR
32), Liquidationskosten fir Altgesellschaften (TEUR 21; Vorjahreszeitraum TEUR 0), Kosten der
Bdrsennotierung (TEUR 18; Vorjahreszeitraum: TEUR 18), Aufsichtsratsvergitung (TEUR 18,
Vorjahreszeitraum: TEUR 18) sowie Buchfiihrungskosten (TEUR 10; Vorjahreszeitraum: TEUR 10)
zusammen. Im Vorjahreszeitraum waren zudem konzerninterne Weiterbelastungen in Héhe von rund
TEUR 103 in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten, die im Berichtszeitraum (TEUR 118) im

Materialaufwand ausgewiesen werden.

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

Das EBIT ist im Berichtszeitraum mit TEUR 177 (Vorjahreszeitraum: TEUR 743) deutlich geringer
ausgefallen. MaRgeblich fur den Riickgang ist der positive Ergebnisbeitrag im Vorjahreszeitraum aus dem
Verkauf von 15 % der Geschéftsanteile an der die Bestandsimmobilie ,Werftstrasse 3“ in Berlin haltenden
Objektgesellschaft in Hohe von rund TEUR 437. Zudem sind im Berichtszeitraum héhere Aufwendungen fiir
Wertberichtigungen von Forderungen gegeniber Altgesellschaften und einer Projektgesellschaft in Héhe
von TEUR 124 (Vorjahreszeitraum: TEUR 7) angefallen.

Das Finanzergebnis mit TEUR -131 (Vorjahreszeitraum: TEUR -311) resultiert im Wesentlichen aus
Zinsaufwendungen fir die im Dezember 2018 begebene Anleihe 2018/2023 in Héhe von TEUR 124
(Vorjahreszeitraum: TEUR 300) sowie Avalgebiihren in Hohe von TEUR 6 (Vorjahreszeitraum: TEUR 6).
Der Rickgang der Zinsaufwendungen fir die Anleihe 2018/2023 im Berichtszeitraum im Vergleich zum
Vorjahreszeitraum (TEUR -176) resultiert aus dem im Oktober 2021 erfolgten Teilriickkauf von TEUR 11.750
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(nominal). Die Zinsertrage aus Ausleihungen an Tochtergesellschaften fiir den Ankauf von
Bestandsimmobilien (TEUR 902; Vorjahreszeitraum: TEUR 934) sowie aus noch laufenden
Projektbeteiligungen (TEUR 0; Vorjahreszeitraum: TEUR 2) werden im operativen Ergebnis ausgewiesen,

da diese dem Geschaftszweck der Gesellschaft entsprechen.

Insgesamt weist die InCity AG fir das erste Halbjahr des laufenden Geschéaftsjahres 2022 einen
Jahresiiberschuss von TEUR 21 (Vorjahreszeitraum: TEUR 424) aus.

3.4. Vermogens- und Finanzlage der InCity AG

Die Finanzanlagen stellen mafRgeblich die Ausleihungen an die die Bestandsimmobilien haltenden
Objektgesellschaften sowie die Beteiligung Rheinblick Lage 1 GmbH dar. Der Anstieg der Finanzanlagen
um rund TEUR 87 gegeniber dem 31. Dezember 2021 resultiert aus (saldiert) gestiegenen Ausleihungen

an die die Bestandsimmobilien haltenden Objektgesellschaften, die weiterhin im Bestand sind.

Die Forderungen (TEUR 6.447; 31. Dezember 2021: TEUR 5.990) enthalten wie auch im Vorjahr
insbesondere Forderungen gegen verbundene Unternehmen (TEUR 6.418; 31. Dezember 2021:
TEUR 5.962) und resultieren aus Darlehen, Leistungen im Rahmen des laufenden Geschaftsverkehrs sowie
aus der umsatzsteuerlichen Organschaft ebenso wie Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
(TEUR 28; 31. Dezember 2021: TEUR 28).

Die sonstigen Vermégensgegenstande in Hohe von TEUR 28 (31. Dezember 2021: TEUR 29) resultieren
im Wesentlichen aus geleisteten Kautionen in Héhe von TEUR 20 (31. Dezember 2021: TEUR 20).

Die fliissigen Mittel sind um rund TEUR 515 auf TEUR 2.206 im Vergleich zum 31. Dezember 2021
(TEUR: 2.721) zurlickgegangen.

Unter Berucksichtigung des laufenden positiven Jahresergebnisses der Gesellschaft stellt sich das
Eigenkapital mit TEUR 97.426 um TEUR 21 héher als zum 31. Dezember 2021 (TEUR 97.405) dar.

Die sonstigen Riickstellungen (TEUR 547; 31. Dezember 2021: TEUR 546) betreffen insbesondere
Risiken aus Tochterunternehmen und sonstige vertragliche Verpflichtungen (TEUR 469;
31. Dezember 2021: TEUR 431), Abschlusserstellungs- und Prifungskosten (TEUR 61; 31. Dezember
2021: TEUR 104) sowie Ruckstellungen fir nicht genommenen Urlaub (TEUR 17; 31. Dezember 2021:
TEUR 9).

Zudem bestehen zum Bilanzstichtag Steuerriickstellungen in Héhe von TEUR 44 (31. Dezember 2021:
TEUR 21).

Unter der Position langfristige Verbindlichkeiten (TEUR 8.250) wird eine zum 1. Dezember 2018 im
Rahmen einer prospektfreien Privatplatzierung begebene auf den Inhaber lautende Teil-
Schuldverschreibung (Anleihe 2018/2023) ausgewiesen. Die Anleihe hat eine Laufzeit von fiinf Jahren und

wird mit 3 % p.a. verzinst.
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen betreffen die Rheinland Immo Invest
GmbH (TEUR 167; 31. Dezember 2021: TEUR 167), die Immo Invest Rhein Main GmbH (TEUR 57;
31. Dezember 2021: TEUR 57), die Rheinblick Lage 1 GmbH (TEUR 18; 31. Dezember 2021: TEUR 17)
und die May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG (TEUR 9; 31. Dezember 2021: TEUR 9). Diese
Verbindlichkeiten beruhen auf von den Tochtergesellschaften erhaltenen kurzfristigen Darlehen. Des
Weiteren sind hier Verbindlichkeiten gegenliber Tochterunternehmen in Héhe von TEUR 30 (31. Dezember

2021: TEUR 19) im Rahmen der umsatzsteuerlichen Organschaft ausgewiesen.

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen zum 30. Juni 2021 (TEUR 21) betreffen — analog zum
31. Dezember 2021 — die fiir den letzten Monat des Berichtszeitraums abgegrenzten Zinsen der Anleihe
2018/2023.

Die sonstigen Verbindlichkeiten (TEUR 51; 31. Dezember 2021: TEUR 94) beinhalten vorwiegend
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer (TEUR 30: 31. Dezember 2021: TEUR 68) sowie aus Lohn- und
Kirchensteuern (TEUR 20; 31. Dezember 2021: TEUR 25).

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit betrdgt im Berichtszeitraum TEUR -25 und sank im
Vorjahresvergleich (TEUR 305) um TEUR 330. Der Rickgang ist im Wesentlichen aus erst nach dem
Berichtszeitraum liquiditatswirksam vereinnahmten konzerninternen Management-Fees in Hohe von rund
TEUR 300 =zurlckzufihren. Wir mochten an dieser Stelle darauf aufmerksam machen, dass im
Vorjahreszeitraum der Cash-Zufluss fur die verkauften 15 % der Geschaftsanteile an der die ,WerftstralRe
3“in Berlin haltenden Bestandsgesellschaft (ohne Verkaufs- und sonstige Kosten) in Héhe von TEUR 441.
— gemall DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungsstandard) — im Cashflow aus der Investitionstatigkeit

ausgewiesen ist.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit (TEUR -359; Vorjahreszeitraum: TEUR -693) ist im
Berichtszeitraum malgeblich gepragt durch Einzahlungen von den Bestandsimmobilien haltenden
Gesellschaften in Hohe von (saldiert) TEUR 213 (Vorjahreszeitraum: Auszahlungen von saldiert TEUR 949).
Demgegeniiber standen im Berichtszeitraum Auszahlungen zur Finanzierung von weiteren
Tochtergesellschaften in Héhe von TEUR 572 (Vorjahreszeitraum: Auszahlungen in Hohe von TEUR 132).
Im Vorjahreszeitraum waren im Cashflow aus der Investitionstatigkeit zudem Einzahlungen aus der
VeraulRerung von 15 % der Geschaftsanteile an der IC Objekt 9 Berlin GmbH (TEUR 441) sowie

Auszahlungen flir den Erwerb von zwei Vorratsgesellschaften (TEUR 56) ausgewiesen.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (TEUR -132; Vorjahreszeitraum: TEUR -311) beinhaltet
malfgeblich gezahlte Zinsen in Héhe von TEUR 131 (Vorjahreszeitraum: TEUR 310). Der Rickgang der
gezahlten Zinsen im Berichtszeitraum resultiert maf3geblich aus dem im Oktober 2021 erfolgten Teilrlickkauf
der Anleihe 2018/2023 in Hohe von TEUR 11.750 (nominal).

Die InCity AG verfugt zum Abschlussstichtag Uber eine Kreditlinie in Hohe von TEUR 250.
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3.5. Ertragslage des InCity Konzerns

Der Fokus im ersten Halbjahr 2022 lag neben der weiteren Umsetzung der in den Vorjahren entwickelten
Vermietungskonzepte und dem aktiven Management der Bestandsimmobilien insbesondere auf der
Fortfihrung der im Geschaftsjahr 2021 erfolgten Wiederaufnahme eigener Projektsteuerungs- und

-entwicklungstatigkeiten.

Der InCity Konzern verfolgte auch im ersten Halbjahr 2022 die weitere Umsetzung der in den Vorjahren
initiierten Vermietung und Umbaumaflnahmen. Zusatzlich flhrte der InCity Konzern die im Vorjahr im
Rahmen eines Generallibernehmervertrages (GU-Vertrag) begonnene Errichtung einer neuen

Buroimmobilie in Schonefeld, in unmittelbare Nahe zum Hauptstadtflughafen BER, fort.

Mit den im Bestand gehaltenen Immobilien und der im Vorjahr begonnen Errichtung einer neuen
Blroimmobilie konnte fiir das erste Halbjahr 2022 eine Gesamtleistung im Konzern von TEUR 8.392
(Vorjahreszeitraum: TEUR 3.667) sowie eine Betriebsleistung von TEUR 8.576 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 3.964) erzielt werden. Der Anstieg ist im Wesentlichen jeweils auf den in der Bestandsveranderung
der unfertigen Leistungen bericksichtigten Baufortschritt der neu zu errichtenden Biroimmobilie in

Schonefeld zurlickzuflhren.

Die Umsatzerléose in Hohe von TEUR 4.089 (Vorjahreszeitraum: TEUR 3.326) resultieren im
Berichtszeitraum zum einen mit TEUR 3.864 aus den Ertragen aus der Vermietung der gehaltenen
Bestandsimmobilien (Vorjahreszeitraum: TEUR 3.102). Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus im
Berichtszeitraum abgerechneten Mieterschlussrechnungen der Vorjahre; dies hat lediglich Auswirkungen

auf die Hohe der Umsatzerlése und wird durch die Bestandsveranderung im Wesentlichen kompensiert.

Des Weiteren umfassen die Konzern-Umsatzerlose Ertrage aus Asset Management Dienstleistungen
gegenuber Dritten in Héhe von TEUR 225. (Vorjahreszeitraum: TEUR 225).

In der Bestandsverianderung an unfertigen Leistungen ist im Berichtszeitraum der Baufortschritt
(TEUR 4.545; Vorjahreszeitraum: TEUR 0), der im Rahmen eines Generaliibernehmervertrages (GU-
Vertrag) neu zu errichtenden Biroimmobilie in Schénefeld enthalten. Zudem betrifft die
Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen den saldierten Effekt aus umlagefahigen Betriebskosten
des laufenden Jahres und final abgerechneter Mieterschlussabrechnungen fiir Vorjahre in Héhe von
TEUR -242 (Vorjahreszeitraum: TEUR 341).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage belaufen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 184 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 297) und setzen sich mafigeblich aus Versicherungsentschadigungen (TEUR 48; Vorjahreszeitraum:
TEUR 1), der Aufldsung von Einzelwertberichtigungen (TEUR 42; Vorjahreszeitraum: TEUR 93), aus der
Auflésung von Riickstellungen (TEUR 17; Vorjahreszeitraum: TEUR 40) sowie Ertragen aufgrund eines
Untermietverhaltnisses in den von der InCity AG angemieteten Biroflachen (TEUR 28; Vorjahreszeitraum:
TEUR 27) zusammen. Des Weiteren resultieren im Berichtszeitraum Ertrdge aus der Weiterbelastung von
Ersatzvornahmen im Rahmen von notwendigen Mangelbeseitigungsmallnahmen in Hohe von TEUR 27
(Vorjahreszeitraum: TEUR 46).
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Der Materialaufwand enthalt im Wesentlichen Aufwendungen fiir bezogene Leistungen fiir die neu zu
errichtenden Buroimmobilie in Schonefeld (TEUR 4.474; Vorjahreszeitraum TEUR 0), welche Uber die
Bestandsveranderung ergebniswirksam neutralisiert werden. Zudem setzt sich der Materialaufwand aus
Betriebs- sowie weiteren Kosten fiir die vermieteten Bestandsimmobilien (TEUR 954; Vorjahreszeitraum:
TEUR 978) zusammen.

Die Personalkosten sind mit TEUR 813 im Vergleich zum Vorjahreszeitraum (TEUR 840) nahezu konstant
geblieben. Im ersten Halbjahr 2022 wurden einschliellich des Vorstands durchschnittlich knapp 18

Mitarbeiter im Konzern (Vorjahreszeitraum: 18 Mitarbeiter) beschaftigt.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 827 (Vorjahreszeitraum: TEUR 908)
umfassen im Wesentlichen im Berichtszeitraum Rechts- und Beratungskosten in Héhe von TEUR 189
(Vorjahreszeitraum: TEUR 209), Raumkosten (TEUR 121; Vorjahreszeitraum: TEUR 105), EDV-Kosten
(TEUR 77; Vorjahreszeitraum: TEUR 92), Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 83; Vorjahreszeitraum:
TEUR 78), Kosten aus nicht abziehbarer Vorsteuer (TEUR 48; Vorjahreszeitraum: TEUR 46),
Buchfiihrungskosten (TEUR 36; Vorjahreszeitraum: TEUR 32), Einzelwertberichtigungen /
Forderungsverluste auf Forderungen (TEUR 27: Vorjahreszeitraum: TEUR 134) sowie Akquisitions- und
Bewertungskosten (TEUR 18; Vorjahreszeitraum: TEUR 22).

Das Ergebnis vor Steuern, Zinsen und Abschreibungen (EBITDA) betrug im Berichtsjahr TEUR 1.412
(Vorjahreszeitraum: TEUR 1.225). Der leichte Anstieg resultiert im Wesentlichen aus im Vorjahresvergleich

niedrigeren operativen Kosten.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen sind mit TEUR 966

nahezu auf Vorjahresniveau (TEUR 981).

Das Ergebnis vor Steuern und Zinsen (EBIT) belief sich im ersten Halbjahr 2022 auf TEUR 446
(Vorjahreszeitraum: TEUR 244).

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 797 (Vorjahreszeitraum: TEUR 1.010)
setzen sich hauptsachlich aus Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung der
Bestandsimmobilien (TEUR 651; Vorjahreszeitraum: TEUR 690) sowie Zinsaufwendungen aus der Anleihe
2018/2023 (TEUR 124: Vorjahreszeitraum: TEUR 300) zusammen.

Das Ergebnis vor Steuern (EBT) betrug TEUR -351 (Vorjahreszeitraum: TEUR -766). Die Verbesserung
um rund TEUR 415 ist im Wesentlichen auf den Anstieg des EBITDA um rund TEUR 187 und den Riickgang

der Zinsaufwendungen um rund TEUR 213 zurlickzufiihren.

Insgesamt verzeichnete der InCity Konzern im 1. Halbjahr 2022 einen Jahresfehlbetrag in H6he von
TEUR -430 (Vorjahreszeitraum: Jahresfehlbetrag in Hohe von TEUR -802). Zu der Veranderung gegeniliber

dem Vorjahreszeitraum gilt das zur Veranderung des EBT Beschriebene.
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3.6. Vermogens- und Finanzlage des InCity Konzerns

Das Anlagevermégen in Hohe von TEUR 152.064 (31. Dezember 2021: TEUR 152.947) beinhaltet im
Wesentlichen die Immobilien ,Bernburger Strale 30/31%, ,Jagerstrale 34/35° ,Jagerstrale 54/55%
~Charlottenstrale 79/80“, ,Oranienburger StralRe 39 ,Leipziger Platz 8 in Berlin sowie die ,StiftstralRe
18/20" in Frankfurt am Main (TEUR 151.295). Des Weiteren wird unverandert zum 31. Dezember 2021 unter
den Finanzanlagen die Beteiligung des Konzerns an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH (Projekt
,Rhein VII*) ausgewiesen (TEUR 514).

Die Vorrate bestehen zum 30. Juni 2022 ausschliellich aus unfertigen Leistungen in Héhe von
TEUR 11.210 (31. Dezember 2021: TEUR 6.907) und beinhalten einerseits den Baufortschritt, der im
Rahmen eines Generalliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu zu errichtenden Blroimmobilie in
Schénefeld in Hohe von TEUR 9.600 (31. Dezember 2021: TEUR 5.055). Zum anderen sind in den Vorraten
noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hohe von TEUR 1.610 (31. Dezember 2021: TEUR 1.852)

enthalten.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstiande betragen zum Bilanzstichtag rund TEUR 2.189
(31. Dezember 2021: TEUR 2.907). Der Riickgang ist im Wesentlichen auf die Vereinnahmung von

Forderungen der IC Immobilien Betriebsgesellschaft sowie der IC Baumanagement zurtickzufuhren.

Die liquiden Mittel betragen insgesamt TEUR 10.732 (31. Dezember 2021: TEUR 11.109). Darin sind
TEUR 8.448 freie liquide Mittel enthalten (31. Dezember 2021: TEUR 8.825). Die restlichen Betrage sind

als Sicherheit fir Bankburgschaften hinterlegt und verfligungsbeschranki.

Das Eigenkapital betragt zum 30. Juni 2022 TEUR 86.821 (31. Dezember 2021: TEUR 87.251). Der
Ruckgang des Eigenkapitals ergibt sich durch das negative Konzernjahresergebnis zum 30. Juni 2022.

Insgesamt ergibt sich eine Eigenkapitalquote von 49% (31. Dezember 2021: 50 %).

Das gezeichnete Kapital belauft sich unverandert auf TEUR 86.000.

Die langfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen (TEUR 8.250; unverandert zum 31. Dezember 2021)
betreffen die am 1. Dezember 2018 im Rahmen einer prospektfreien Privatplatzierung begebene, auf den
Inhaber lautende Teil-Schuldverschreibung (Anleihe 2018/2023) im Nennbetrag von EUR 20 Mio. Im
Oktober 2021 erfolgte ein Teilrlickkauf mit Entwertung in Héhe von TEUR 11.750 (nominal). Die Anleihe hat

eine Laufzeit von 5 Jahren und wird mit 3 % p. a. verzinst.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (TEUR 65.000; 31. Dezember 2021:
TEUR 65.940) betreffen den Fremdfinanzierungsanteil des Ankaufs der Bestandsimmobilien. Die hierfur
aufgenommenen Darlehen haben in der Regel eine Gesamtlaufzeit von 10 Jahren und unterliegen in diesem
Zeitraum auch einer Zinsbindung. In einem Fall wurde der variable Zinssatz durch einen Zinsswap

abgesichert.

Die langfristigen Riickstellungen in Hohe von TEUR 548 (31. Dezember 2021: TEUR 581) betreffen zum
Bilanzstichtag Gewahrleistungsriickstellungen in Hohe von TEUR 310 (31. Dezember 2021: TEUR 316)
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sowie Rickstellungen fiir Mietgarantien, Architekten- und Anwaltskosten in Hohe von TEUR 238
(31. Dezember 2021: TEUR 265).

Die kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Anleihen zum 30. Juni 2022 betreffen — analog zum
Vorjahresstichtag — die jeweils fur den letzten Monat des Berichtzeitraums abgegrenzten Zinsen der Anleihe
2018/2023 (TEUR 21).

Bei den kurzfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten (TEUR 1.642; 31. Dezember 2021:
TEUR 1.823) handelt es sich zum Bilanzstichtag im Wesentlichen um die innerhalb der nachsten zwdlf
Monate anstehende planmafige Regeltiigung der Bestandsimmobilienfremdfinanzierung sowie Zins- und

Tilgungsabgrenzungen.

Die kurzfristigen Riickstellungen in Hohe von insgesamt TEUR 1.608 (31. Dezember 2021: TEUR 1.451)
betreffen im Wesentlichen mit TEUR 291 (31. Dezember 2021: TEUR 291) eine Risikortickstellung fur
abgeschlossene Projektentwicklungen, Ruckstellungen fur Baukosten (TEUR 282; 31. Dezember 2021:
TEUR 0), Riickstellungen fir ausstehende Rechnungen (TEUR 212; 31. Dezember 2021: TEUR 236),
Ruckstellungen fiir Gewahrleistungsrisiken in Héhe von TEUR 150 (31. Dezember 2021: TEUR 150),
Ruckstellungen fur Abschluss- und Prifungskosten (TEUR 97; 31. Dezember 2021: TEUR 134) sowie
Ruckstellungen flr Berufsgenossenschaften und nicht genommenen Urlaub in Héhe von TEUR 44
(31. Dezember 2021: TEUR 26), Steuerriickstellungen sind in Hohe von TEUR 92 (31. Dezember 2021:
TEUR 26) ebenfalls enthalten.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen einerseits in Hohe von EUR 1,7 Mio. (31. Dezember 2021:
EUR 2,1 Mio.) Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete Betriebskosten von Mietern der Bestandsobjekte.
Zum anderen sind in den erhaltenen Anzahlungen solche fir die im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu zu errichtenden Biiroimmobilie in Schénefeld enthalten
(rund EUR 10,1 Mio.; 31. Dezember 2021: rund EUR 5,8 Mio.)

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenliber Dritten aus (Alt-
) Projekten (TEUR 1.351; 31. Dezember 2021: TEUR 1.321) sowie Verbindlichkeiten aus Steuern
(TEUR 153; 31. Dezember 2021: TEUR 345) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen Sicherheit
(TEUR 4; 31. Dezember 2021: TEUR 2).

Der Cashflow aus operativer Tatigkeit im Berichtszeitraum in Héhe von TEUR 1.455 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 1.133) resultiert im Wesentlichen aus dem (zahlungswirksamen) EBITDA sowie Veranderungen des
Net Working Capitals, wobei die im Vorjahreszeitraum auf Konzernebene in das Eigenkapital verbuchte
Einzahlung aus der VerauBerung von 15 % der Geschéftsanteile an der IC Objekt 9 Berlin GmbH gemaf
DRS 21 Deutscher Rechnungslegungsstandard) dem Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit zugeordnet

wurde.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit im Berichtszeitraum in Héhe von TEUR 95 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 85) resultiert aus Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermégen in Hohe von TEUR 95
(Vorjahreszeitraum: TEUR 83).
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Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit im Berichtszeitraum von rund TEUR -1.738 (Vorjahreszeitraum:
TEUR -1.526) resultiert maf3geblich aus der Ruckfiihrung von Darlehen der Bestandsimmobilien im Rahmen
der Regeltilgung (TEUR 886; Vorjahreszeitraum: TEUR 901) sowie gezahlte Zinsen in Hohe von TEUR 852
(Vorjahreszeitraum: TEUR 1.066). Im Vorjahreszeitraum wurden zudem im Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit die Einzahlungen aus dem Verkauf von 15 % der Geschéftsanteile an der IC Objekt 9

Berlin GmbH im Rahmen eines Share Deals in Hohe von insgesamt rund TEUR 441 ausgewiesen.

4. NACHTRAGSBERICHT

Am 31. August 2022 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft als virtuelle
Hauptversammlung statt. Allen Tagesordnungspunkten wurde mit mindestens rund 99,9 % der
stimmberechtigten Stimmen zugestimmt. Dies umfasste auch die Schaffung eines genehmigten Kapitals
2022 in Hohe von EUR 43,0 Mio. sowie die Schaffung eines bedingten Kapitals in Hohe von EUR 43,0 Mio.
mit der Ermachtigung zur Ausgabe von auf den Inhaber oder auf den Namen lautende Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechte oder Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser
Instrumente im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 86,0 Mio. Diese Kapitalbeschliisse ermdglichen der
Gesellschaft auch in Zukunft, die Flexibilitat zur Starkung der Eigenkapitalbasis und damit die Moglichkeit,
kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen reagieren zu kénnen bzw. den Weg zu einer im Interesse
der Gesellschaft liegenden flexiblen und zeitnahen Finanzierung. Zudem ist Herr Luca Pesarini im Rahmen
der ordentlichen Hauptversammlung fiir weitere flinf Jahre als Aufsichtsratsmitglied gewahlt worden und der
Sitz der InCity Immobilien AG ist von Frankfurt am Main nach Schénefeld, Brandenburg, verlegt worden. Die

Sitzverlegung bedarf noch der Eintragung in das Handelsregister (konstitutive Wirkung).

Ebenfalls am 31. August 2022 wurde die Sitzverlegung von Frankfurt am Main nach Schénefeld,
Brandenburg, fur die folgenden Tochterunternehmen im Rahmen von Gesellschafterversammlungen
beschlossen: IC Objekt2 Berlin GmbH, IC Objekt3 Berlin GmbH, IC Objekt4 Berlin GmbH, IC Objekt5 Berlin
GmbH, IC Objekt6 Berlin GmbH, IC Objekt7 Frankfurt GmbH, IC Objekt8 Frankfurt GmbH, IC Objekt11
Berlin GmbH, IC Objekt12 Berlin GmbH und IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH. Diese Sitzverlegungen

bedtirfen ebenfalls noch der Eintragung in das Handelsregister (konstitutive Wirkung).

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-, Finanz- und

Ertragslage des InCity Konzerns und der InCity AG sind nach dem 1. Juli 2022 nicht eingetreten.

5. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

Zum Stichtag des Halbjahresabschlusses Uber das erste Halbjahr 2022 haben sich keine weiteren
wesentlichen, vom Geschéftsbericht 2021 abweichenden Risiken ergeben. Hinsichtlich der mdglichen
Risiken der kinftigen Geschaftsentwicklung verweisen wir auf die im Risiko- und Chancenbericht des

Konzernabschlusses zum 31. Dezember 2021 gemachten Angaben.

24



6. PROGNOSEBERICHT

Die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns wird auch zukinftig vornehmlich von den
bestehenden und zukiinftigen Investitionen in Bestandsimmobilien gepragt sein. Aufbauend auf diesem
soliden Bestandsportfolio plant der Konzern, zukilinftig wieder verstarkt in den Bereichen Projektentwicklung
und Projektsteuerung tatig zu werden. Mit dem Abschluss des Generallibernehmervertrages fur den Neubau
einer Biroimmobilie in Schonefeld in unmittelbarer Nahe des Flughafens BER im Juli 2021 ist hierfiir der
Grundstein gelegt. Der Ergebnisbeitrag gemal® HGB-Rechnungslegung, das heil3t die Marge als
Generallibernehmer, wird aber erst ab Fertigstellung des Neubaus — im Jahr 2023 — in Form einer ersten
Teilabrechnung erfasst. Die weitere Abrechnung erfolgt dann sukzessive mit fortlaufender Vermietung und

entsprechendem Ausbau der Mietflachen.

Der Vorstand halt fir das Geschéaftsjahr 2022 unverandert an seiner im Geschaftsbericht 2021 unter Punkt
7.3 (,Ausblick®) veroffentlichten Ergebnisprognose fiir den InCity Konzern sowie fiir die InCity AG
(Einzelgesellschaft) fest:

Fir das laufende Geschaftsjahr 2022 wird demnach mit einem deutlich negativen Jahresergebnis auf
Konzernebene geplant, was in erster Linie an den ordentlichen Abschreibungen auf das
Sachanlagevermdgen liegt, die gemal HGB-Bilanzierung vorzunehmen sind. Diese werden sich
voraussichtlich auf rund 2,0 Millionen Euro belaufen; davon entfallen allein rund 1,9 Millionen Euro auf
Abschreibungen auf die Bestandsimmobilien. Darlber hinaus enthalt die Prognose fir den
Konzernabschluss 2022 Investitionen in den Bestand mit einem Volumen zwischen 1,0 Millionen Euro und
1,5 Millionen Euro, welche bilanzseitig nicht aktiviert werden, sondern das Konzernergebnis mindern. Beim
weitaus Uberwiegenden Teil dieser Investitionen handelt es sich um werterhhende MaRnahmen. Vor
diesem Hintergrund wird sich nach der derzeitigen Prognose flir das Gesamtjahr 2022 im Konzern ein

Jahresfehlbetrag zwischen -2,5 Millionen Euro und -3,0 Millionen Euro ergeben.

Im Einzelabschluss der InCity AG wird derzeit fir 2022 ebenfalls ein negatives Jahresergebnis erwartet, das

zwischen -0,1 Millionen Euro und -0,6 Millionen Euro liegen dirfte.

Eventuelle zusatzliche Ergebnisbeitrage aus Akquisitionen oder Verkaufen sind in diesen
Ergebnisprognosen weder auf Ebene des Konzerns noch auf Ebene des Einzelabschlusses der InCity AG

enthalten

Auf Basis der aktuellen Finanzplanung fir den Einzel- und Konzernabschluss ist die Finanzierung der InCity

AG und der laufenden Projekte gesichert.

Die in diesem Lagebericht zukunftsgerichteten Aussagen und Informationen beruhen auf unseren heutigen
Erwartungen und bestimmten Annahmen. Sie bergen daher eine Reihe von Risiken und Ungewissheiten.
Eine Vielzahl von Faktoren beeinflusst die Geschaftsaktivitaten, den Erfolg der Geschaftsstrategie sowie die
Ergebnisse der InCity AG und der InCity Gruppe. Diese Faktoren kénnen dazu fihren, dass die tatsachlichen
Ergebnisse der InCity AG und InCity Gruppe von den geplanten abweichen. Sollten sich eines oder mehrere
Risiken oder Ungewissheiten, die jetzt noch nicht absehbar sind, realisieren oder sollte sich erweisen, dass

die zugrunde liegenden Annahmen nicht korrekt waren, kénnen die tatsachlichen Ergebnisse sowohl positiv
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als auch negativ von den Ergebnissen abweichen, die in der zukunftsgerichteten Aussage als erwartete,

geplante oder geschatzte Ergebnisse genannt worden sind.

Frankfurt am Main, 14. September 2022

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

26



Konzern-Halbjahresabschluss ne
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KONZERN-HALBJAHRESABSCHLUSS NACH HGB

Konzern-Bilanz
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Konzern-Eigenkapitalveranderungsrechnung
Konzern-Anlagenspiegel
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KONZERN-BILANZ
ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

AKTIVA 30.06.2022  31.12.2021
TEUR
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 11 31
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieflich der Bauten auf fremden Grundstlicken 149.196 150.114
Andere Anlagen Betriebs- und Geschaftsausstattung 227 247
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 2.116 2041
lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 514 514
152.064 152.947
B. Umlaufvermégen
. Vorrite
Unfertige Erzeugnisse, unfertige Leistungen 11.210 6.907
ll. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.048 2.805
2. Sonstige Vermbgensgegenstande 141 102
lll. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten 10.732 11.109
24.131 20.923
C. Rechnungsabgrenzungsposten 240 190
Summe Aktiva 176.435 174.060
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KONZERN-BILANZ
ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

PASSIVA 30.06.2022  31.12.2021
TEUR
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 86.000 86.000
1. eigene Anteile -36 .36
Bedingtes Kapital TEUR 43.000
(Vj. TEUR 43.000) 85.964 85.964
Il. Kapitalriicklage 11.245 11.245
lll. Gewinnriicklage
1. Gesetzliche Gewinnrucklage 36 36
2. Andere Gewinnrucklagen -103 -103
IV. Konzernbilanzverlust -10.471 -10.042
V. Ausgleichsposten fiir Anteile anderer Gesellschafter 150 151
86.821 87.251
B. Riickstellungen
1. Steuerruckstellungen 92 40
2. Sonstige Rickstellungen 2.064 1.992
2.156 2.032
C. Verbindlichkeiten
1. Anleihen 8.271 8.271
2. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 65.000 65.940
3. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 11.785 7.892
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 748 853
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.610 1.769
davon aus Steuern TEUR 153 (Vj. TEUR
345)
davon im Rahmen d. sozialen Sicherheit
TEUR 4 (Vj. TEUR 2)
87.414 84.725
D. Rechnungsabgrenzungsposten 44 52
Summe Passiva 176.435 174.060
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KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

TEUR 01.01.-30.06. 01.01.-30.06.
2022 2021
1. Umsatzerlose 4.089 3.326

2 Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen und unfertigen
Erzeugnissen 4.303 341
3. Sonstige betriebliche Ertrage 184 297

4, Materialaufwand

Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -5.524 -991
5. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -722 -747

b) Soziale Abgaben -91 -93

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen -966 -981

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -827 -908
8. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -797 -1.010
9. Steuern vom Einkommen und Ertrag -79 -36
10. Ergebnis nach Steuern -430 -802
11. Sonstige Steuern 0 0
12.  Konzernjahresfehlbetrag -430 -802
13. Verlustvortrag aus dem Vorjahr -10.042 -11.058
14. Anderen Gesellschaftern zustehender Anteil am Jahresergebnis 1 1
15. Konzernbilanzverlust -10.471 -11.859
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KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG NACH HGB
FUR DEN ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

TEUR 01.01.-30.06.  01.01.-30.06.
2022 2021
Jahreslberschuss (+)/Jahresfehlbetrag (-) vor Ertragsteuern i -766
(+) Abschreibungen auf imm. Vermdgensgegenstéande und Sachanlagen 966 981
615 215
(+/-) Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 0 6
(+/-) Gewinn/Verlust aus Anlagengang 0 1
(+/-) Zinsaufwendungen/Zinsertrage 797 1.010
(+/-) Ertragssteuerzahlungen -28 -57
1.384 1.175
(+/-) Veranderung der Vorrate -4.303 -341
(+/-) Veranderung der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 757 -13
(+/-) Veranderung der sonstigen Vermdgensgegenstande und
sonstigen Aktiva -89 -73
(+/-) Veranderung der Riickstellungen 83 -79
(+/-) Veranderung der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen -105 105
(+/-) Veranderung der sonstigen Verbindlichkeiten und sonstigen
Passiva 3.728 359
Cashflow aus der operativen Geschéftstatigkeit 1.455 1.133
(+) Einzahlungen aus Abgang Anlagevermdgen 0 4
(-) Auszahlungen fir Investitionen in Anlagevermégen -95 -83
(-) Auszahlungen fir Zugange zum Konsolidierungskreis 0 -6
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -95 -85
(+) Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von Gesellschaftern des
Mutterunternehmens 0 115
(+) Einzahlungen aus Eigenkapitalzufiihrungen von anderen Gesellschaftern 0 326
(-) Auszahlungen aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -886 -901
(-) gezahlte Zinsen -852 -1.066
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -1.738 -1.526
Verdnderung des Finanzmittelbestands -377 -478
(+) Finanzmittelbestand zu Beginn der Periode 11.109 16.499
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 10.732 16.021
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

TEUR Gezeichnetes Kapital- Gesq_etzl. Anqere
Gewinn- Gewinn-
Kapital riicklage riicklage riicklage
1. Januar 2021 86.000 11.245 36 -103
Periodenergebnis 1. Halbjahr 2021 0 0 0 0
Sonstige Veranderungen 115
30. Juni 2021 86.000 11.360 36 -103
1. Januar 2022 86.000 11.245 36 -103
Periodenergebnis 1. Halbjahr 2022 0 0 0 0
Sonstige Veranderungen
30. Juni 2022 86.000 11.245 36 -103
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KONZERN-EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG
ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

Eigene Konzernbilanz Anteile anderer Insgesamt
Anteile gewinn/-verlust Gesellschafter

-36 -11.058 154 86.238

0 -801 -1 -802

326 441

-36 -11.859 479 85.877

-36 -10.042 151 87.251

0 -429 -1 -430

0 0

-36 -10.471 150 86.821
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN
ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

TEUR Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01.2022 Zugange Abgidnge Umgliederung 30.06.2022

. Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene
Software

und Lizenzen 235 0 0 0 285

Il. Sachanlagen

1. Grundstlicke,

grundstuicksgleiche
Rechte

und Bauten,
einschliellich

der Bauten auf fremden
Grundstlicken 159.688 0 0 0 159.688
Andere Anlagen,

2. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 473 9 0 0 482
3 Geleistete Anzahlungen
* und
Anlagen im Bau 2.041 86 11 0 2.116
162.202 95 11 0 162.286

lll. Finanzanlagen
Beteiligungen 2.866 0 0 0 2.866

165.303 95 1 0 165.387
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ENTWICKLUNG DES KONZERNANLAGEVERMOGENS FUR DEN

ZEITRAUM VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 Zugéange 30.06.2022 30.06.2022 31.12.2021
204 20 224 12 31
9.574 918 10.492 149.196 150.114
226 29 255 227 247
0 0 0 2.116 2.041
9.800 947 10.747 151.539 152.402
2.352 0 2.352 514 514
12.356 967 13.323 152.064 152.947
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ANHANG ZUM KONZERNZWISCHENABSCHLUSS FUR DAS
GESCHAFTSJAHR VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Informationen zum Unternehmen

Der Konzern-Halbjahresabschluss der InCity Immobilien AG zum 30. Juni 2022 wurde am 14. September
2022 durch den Vorstand aufgestellt. Die InCity Immobilien AG (im Folgenden kurz ,InCity AG" oder
.Gesellschaft” oder ,Mutterunternehmen®) ist eine nach dem deutschen Aktiengesetz errichtete Gesellschaft
mit Sitz in Frankfurt am Main, Deutschland. Die Gesellschaft wird unter der Nummer HRB 90797 im
Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main geflihrt. Geschéaftsanschrift der Gesellschaft ist:
Beethovenstralle 71, 60325 Frankfurt am Main, Deutschland. Der Konzern (,InCity Gruppe® oder ,Konzern®)

umfasst neben dem Mutterunternehmen ausschlieBlich in Deutschland ansassige Tochterunternehmen.

Die InCity Gruppe fokussiert sich auf die Investition in Bestandsimmobilien in zentralen Lagen von Berlin
und Frankfurt am Main. Dariiber hinaus realisiert die InCity AG in den Metropolregionen Deutschlands tber
Partnerschafts-Modelle mit regionalen mittelstdndischen Projektentwicklern hochwertige Neubauprojekte in
den Bereichen Wohnen und Gewerbe. Mit dem Abschluss eines Generalibernehmervertrages im Juli 2021
mit einem Auftragsvolumen im mittleren zweistelligen Millionenbereichs Uber eine neu zu errichtende
Biroimmobilie in Schénefeld in unmittelbarer Nahe zum Flughafen BER mit einem Dritten (Auftraggeber)
hat die InCity Gruppe den Bereich Projektentwicklung deutlich gestarkt. Neben dem Management der
eigenen Bestandsimmobilien und den Tatigkeiten im Bereich Projektentwicklung Ubernimmt die InCity

Gruppe umfassende und individuell ausgestaltete Asset-Management-Mandate flr Dritte.

1.2. Grundlagen der Erstellung des Konzern-Halbjahresabschlusses

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

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

Grundsatzen. Das Geschaftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

1.3. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die fur die Aufstellung des Halbjahresabschlusses maf3gebenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

sind im Vergleich zum Vorjahreszeitraum im Wesentlichen unverandert.

Die Abschlisse der in den Konzernzwischenabschluss einbezogenen Unternehmen wurden nach

einheitlichen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatzen erstellt.
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Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert
und werden entsprechend ihrer Nutzungsdauer um planmafRige Abschreibungen (drei Jahre; lineare

Methode), auf den niedrigeren beizulegenden Wert, vermindert.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt und wird, soweit
abnutzbar, um planmaflige Abschreibungen, sowie notwendige aulRerplanmafige Abschreibungen, auf den

niedrigeren beizulegenden Wert, vermindert.

Die Vermdgensgegenstédnde des Sachanlagevermdgens werden nach Maligabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anlageglter werden linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf
Zugange des Sachanlagevermdgens werden im Ubrigen zeitanteilig vorgenommen. Liegen Anhaltspunkte
fur eine dauernde Wertminderung vor und liegt der beizulegende Wert unter den fortgefiihrten
Anschaffungskosten, werden die immateriellen Vermoégensgegenstande auf den niedrigeren beizulegenden

Wert abgeschrieben.

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

Werten angesetzt.

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

angesetzt.

Die unfertigen Leistungen und unfertigen Erzeugnisse sind auf Basis von Einzelkalkulationen zu

Herstellungskosten bewertet.

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

fur Leerstand und Ausfallrisiken.

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

von mehr als einem Jahr sind abgezinst.

Der Kassenbestand und die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit ihren Nominalwerten angesetzt.

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

nach dem Bilanzstichtag darstellen, werden Rechnungsabgrenzungsposten gebildet.

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

durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.
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Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetragen angesetzt.

Soweit Bewertungseinheiten gemal § 254 HGB gebildet werden, kommen folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden zur Anwendung: Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Es kommt die ,Einfrierungsmethode® zur Anwendung.
D. h. die sich ausgleichenden positiven und negativen Wertadnderungen werden ohne Berlhrung der

Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Konsolidierungskreis

1.4. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

handelsrechtlichen Jahresabschluss der Gesellschaften.

Im ersten Halbjahr 2022 wurden keine Gesellschaften erstmalig konsolidiert.

Im ersten Halbjahr 2022 wurden keine Gesellschaften nicht mehr konsolidiert (entkonsolidiert).

1.5. Konsolidierungsgrundsétze

Die Kapitalkonsolidierung fir Unternehmen, die aufgrund eines (Zu-)Erwerbs erstmals konsolidiert wurden,
wurde nach der Erwerbsmethode zum Zeitpunkt, zu dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden
ist, vorgenommen. Dabei wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen gehdrenden 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 Vermdégensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten
und Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetrag wird, wenn er
auf der Aktivseite entsteht, als Geschafts- oder Firmenwert, wenn er auf der Passivseite entsteht, unter dem

Posten ,Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung“ nach dem Eigenkapital ausgewiesen.

Der fur die Bestimmung des Zeitwerts der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermdgensgegenstdnde, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und der fur die
Kapitalkonsolidierung mafgebliche Zeitpunkt ist grundsatzlich der, zu dem das Unternehmen

Tochterunternehmen geworden ist.
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Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsatze, Aufwendungen und Ertrage sowie Zwischenergebnisse

innerhalb des Konsolidierungskreises wurden eliminiert.

Die Abschlisse der Tochterunternehmen werden unter Anwendung einheitlicher Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden zum gleichen Bilanzstichtag aufgestellt wie der Abschluss des Mutterunternehmens.

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

Anteilseigner des Mutterunternehmens entfallenden Eigenkapital.

2. ANGABEN ZUR KONZERNBILANZ

2.1. Anlagevermogen

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist unter Angabe der Abschreibungen des Geschaftsjahres im

Anlagenspiegel dargestellt.

Das Anlagevermégen des InCity Konzerns in Hohe von TEUR 152.064 (31. Dezember 2021:
TEUR 152.947) besteht malgeblich aus Sachanlagen (TEUR 151.539; 31. Dezember 2021:
TEUR 152.402). Auf Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten entfallen insgesamt
TEUR 149.196 (31. Dezember 2021: TEUR 150.114). Dieser Betrag betrifft die sieben im Konzerneigentum

befindlichen Bestandsimmobilien.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Beteiligungen in Hohe von TEUR 514 (31. Dezember 2021:
TEUR 514) betreffen die von der Rheinblick Lage 1 GmbH, einer 100%-igen Tochtergesellschaft der InCity
AG, gehaltenen Anteile (45%) an der RheinCOR Projektentwicklung GmbH in Héhe von TEUR 514. Zum
31. Dezember 2021 weist die Gesellschaft ein Eigenkapital von TEUR 1.290 und fir das Geschaftsjahr 2021

einen Jahresiberschuss von TEUR 98 aus.

Des Weiteren weist der Konzern immaterielle Vermdgensgegenstande in Hoéhe von TEUR 11
(31. Dezember 2021: TEUR 31) aus. Diese betreffen vollumfanglich EDV-Software bzw. -lizenzen des

Mutterunternehmens.
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Angaben zum Anteilsbesitz

Konsolidierungskreis

Kapitalanteil der

der InCity AG InCity AG
zum 30.06.2022 %
Mutterunternehmen

InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main -
Voll konsolidierte Unternehmen

Cologne Immo Invest Il GmbH i. L., K&In 100
Immobilien Invest K&In GmbH i. L., KaIn R
Rheinland Immo Invest GmbH i. L., KoIn 100
May & Peto Grundbesitz GmbH & Co. KG, Kéln 100
allobjekt Denkmalsanierungen GmbH i. L., Weimar %4
BRST Immo Invest GmbH i. L., Kéln 4
MG 10-14 GmbH i. L., KdIn R
BRST 100 Immo Invest GmbH i. L., K&l il
Immo Invest Rhein-Main GmbH i. L., KdIn R
AIB Projektgesellschaft BA 37 GmbH, Hofheim/Ts. 51
Elbquartier Blankenese GmbH & Co. KG, Frankfurt am Main 81
Elbquartier Blankenese Beteiligungs-GmbH, Frankfurt am Main 100
Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin 100
Projektgesellschaft HW 46 GmbH, Hofheim 51
IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH, Frankfurt am Main 100
IC Bau GmbH, Schénefeld e
IC Baumanagement GmbH, Schénefeld 100
IC Objekt2 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt3 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt4 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt5 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt6 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt7 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100"
IC Objekt8 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt11 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
IC Objekt12 Berlin GmbH, Frankfurt am Main 100
Nicht nach der Equity-Methode einbezogene assoziierte Unternehmen: -
RheinCOR Projektentwicklung GmbH, KéIn** 45

*  mittelbar Gber IC Objekt11 Berlin GmbH, Frankfurt am Main

** mittelbar Gber Rheinblick Lage 1 GmbH, Berlin
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Aufgrund der Bedeutung hinsichtlich ihrer Geschéaftstatigkeit und des daraus resultierenden Einflusses auf
die Vermittlung eines den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechenden Bildes der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns erfolgt die Einbeziehung der vorstehenden Gesellschaft in den Konzernabschluss

zum Buchwert.

2.2. Vorrate

Die Vorrate bestehen zum 30. Juni 2022 ausschlief3lich aus unfertigen Leistungen in Héhe von TEUR 11.210
(31. Dezember 2021: TEUR 6.907) und beinhalten einerseits den Baufortschritt, der im Rahmen eines
Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu zu errichtenden Biiroimmobilie in Schénefeld in Héhe von
TEUR 9.600 (31. Dezember 2021: TEUR 5.055). Zum anderen sind in den Vorraten noch nicht abgerechnete
Betriebskosten in Héhe von TEUR 1.610 (31. Dezember 2021: TEUR 1.852) enthalten.

2.3. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betragen zum Bilanzstichtag TEUR 2.048
(31. Dezember 2021: TEUR 2.805) und enthalten Forderungen aus dem Verkauf von Wohneinheiten,
endabgerechnete Dienstleistungen und Nachtrdge. Alle Forderungen werden grundsatzlich einzeln
bewertet. Bei Vorliegen eines Zahlungsverzugs erfolgt eine sorgfaltige Analyse der Griinde hierflr. Die Hohe

der Wertberichtigungen bestimmt sich nach den Ergebnissen dieser Analyse.

Samtliche Forderungen sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fallig.

Die sonstigen Vermogensgegenstinde beinhalten im  Wesentlichen Forderungen aus
Steuererstattungsanspriichen in Héhe von TEUR 16 (31. Dezember 2021: TEUR 19). Darlber hinaus
bestehen Forderungen aus Sicherheitseinbehalten und Kautionen. Die sonstigen Vermdgensgegenstande

sind wie zum 31. Dezember 2021 innerhalb eines Jahres fallig.

2.4. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Die liquiden Mittel betragen insgesamt TEUR 10.732 (31. Dezember 2021: TEUR 11.109). Darin sind
TEUR 8.448 freie liquide Mittel enthalten (31. Dezember 2021: TEUR 8.825). Die restlichen Betrage sind

als Sicherheit fur Bankburgschaften hinterlegt und verfuigungsbeschrankt.

2.5. Rechnungsabgrenzungsposten

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten in Héhe von TEUR 240 (31. Dezember 2021: TEUR 190)
betreffen maligeblich Bearbeitungsgebiihren der Darlehensvertrdge zur Finanzierung des Erwerbs von
Bestandsimmobilien sowie Investitionskostenzuschiisse an Mieter. Zudem sind Vorauszahlungen flr

Versicherungen sowie EDV- und Wartungsvertrage enthalten.
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2.6. Eigenkapital

Das voll eingezahlte Grundkapital der Gesellschaft betrdgt zum 30. Juni 2022 TEUR 86.000
(31. Dezember 2021: TEUR 86.000) und ist eingeteilt in 86.000.000 (31. Dezember 2021: 86.000.000) auf

den Inhaber lautende Stlickaktien ohne Nennbetrag.

Das Grundkapital entwickelte sich wie folgt:

Anzahl Grundkapital
Aktien in TEUR
31.12.2020 86.000.000 86.000
31.12.2021 86.000.000 86.000
30.06.2022 86.000.000 86.000

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

Im Rahmen der Hauptversammlung vom 31. August 2017 wurde das bestehende bedingte Kapital 2016/I
aufgehoben und das Grundkapital der Gesellschaft um bis zu EUR 43.000.000,00, eingeteilt in bis zu Sttick
43.000.000 auf den Inhaber lautende Stiickaktien, bedingt erhoht (Bedingtes Kapital 2017). Das bedingte
Kapital betragt zum 30. Juni 2022 demnach EUR 43.000.000,00.

Eigene Anteile
Die Gesellschaft halt am 30. Juni 2022 unverandert zum 31. Dezember 2021 insgesamt 36.271 eigene
Anteile mit einem rechnerischen Nennwert von EUR 36.271, die zu TEUR 107 erworben wurden. Im

Berichtszeitraum wurden keine eigenen Anteile erworben und keine eigenen Anteile veraul3ert.

Die zum Bilanzstichtag vorhandenen eigenen Anteile reprasentieren einen Anteil von 0,04 %
(31. Dezember 2021: 0,04 %) am Grundkapital der Gesellschaft und werden im Hinblick auf die Verwendung
fur die in dem entsprechenden Hauptversammlungsbeschluss vom 17. Juni 2009 genannten Zweck

gehalten.
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Die Kapitalriicklage betragt zum 30. Juni 2021 TEUR 11.245 (31. Dezember 2021 TEUR 11.245).

Die Gewinnriicklagen enthalten eine gesetzliche Riicklage in Hohe von TEUR 36 sowie andere
Gewinnrlicklagen aus der sonstigen Veranderung des Konzerneigenkapitals im Jahr 2018 in Hohe von
TEUR - 103 durch die erfolgsneutrale Verrechnung des Unterschiedsbetrages aus der Aufstockung des
Anteils an der IC Objekt7 Frankfurt GmbH, Frankfurt am Main.

Im Konzernbilanzverlust in H6he von TEUR -10.471 ist ein Verlustvortrag von TEUR -10.042 enthalten.

2.7. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen (TEUR 2.064, 31. Dezember 2021: TEUR 1.992) betreffen hauptsachlich
Ruckstellungen fur Gewahrleistungsrisiken in Héhe von TEUR 460 (31. Dezember 2021: TEUR 460), eine
Risikorlckstellung fiir abgeschlossene Projektentwicklungen in Hohe von TEUR 291 (31. Dezember 2021:
TEUR 291), Rickstellungen fir Mietgarantien, Architekten- und Anwaltskosten in Hohe von TEUR 238
(31. Dezember 2021: 265), Rickstellungen fur ausstehende Rechnungen in Hoéhe von TEUR 212
(31. Dezember 2021: TEUR 236). Ruckstellungen fir Abschluss- und Priifungskosten in Héhe von TEUR 97
(31. Dezember 2021: TEUR 134), Rickstellungen fir Berufsgenossenschaften und nicht genommenen
Urlaub in Hohe von TEUR 44 (31. Dezember 2021: TEUR 26).

Fir die Abzinsung einer langfristigen Mietgarantieverpflichtung wurde pauschal der durchschnittliche
Marktzinssatz bezogen auf eine angenommene Restlaufzeit von 8 Jahren von 0,81 % (31. Dezember 2021:
0,86 %) verwendet.

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

Gutachtern und Rechtsanwalten.

Die Bildung der Risikortickstellung fur abgeschlossene Projektentwicklungen basierte auf Schatzungen von

externen und internen Experten.

45



2.8. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeitenspiegel in TEUR

30.06.2022
Restlaufzeit
Art der Verbindlichkeit bis 1 bis iiber
TEUR
1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre Gesamt
1. Anleihe 21 8.250 0 8.271
(31.12.2021) (21) (8.250) (0) (8.271)
2. Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten 1.642 5.225 58.133 65.000
(31.12.2021) (1.823) (6.025) (58.092) (65.940)
3. Erhaltene Anzahlungen auf
Bestellungen 1.719 10.066 0 11.785
(31.12.2021) (2.073) (5.819) (0) (7.892)
4. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 748 0 0 748
(31.12.2021) (853) 0) (0) (853)
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.610 0 0 1.610
(31.12.2021) (1.769) (0) (0) (1.769)
- davon aus Steuern 153 0 0 153
(31.12.2021) (345) (0) (0) (345)
- davon im Rahmen der
Sozialen Sicherheit 4 0 0 4
(31.12.2021) (2) (0) (0) (2)

Die Verbindlichkeiten gegenulber Kreditinstituten sind durch die Abtretung von erhaltenen Anzahlungen und

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie durch Grundschulden auf die finanzierten

Bestandsimmobilien besichert.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen > 1 Jahr enthalten ausschlief3lich erhaltene Anzahlungen auf

Bestellungen fir die im Rahmen eines Generallibernehmervertrages (GU-Vertrag) neu zu errichtenden

Biroimmobilie in Schénefeld mit einer geplanten Fertigstellung im Jahr 2023.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im Wesentlichen Verbindlichkeiten gegenlber Dritten aus (Alt-
) Projekten in Hohe von TEUR 1.321 (31. Dezember 2021: TEUR 1.321) sowie Verbindlichkeiten aus
Steuern in Hohe von TEUR 153 (31. Dezember 2021: 345) und Verbindlichkeiten im Rahmen der sozialen
Sicherheit in Hohe von TEUR 4 (31. Dezember 2021: TEUR 2).
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Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten in Hohe von TEUR 45 (31. Dezember 2021: TEUR 51)
beinhalten maRgeblich Mieteinnahmen aus dem Bestandsgeschaft, welche das zweite Halbjahr 2022

betreffen.

2.9. Haftungsverhaltnisse

Eventualverbindlichkeiten resultieren aus allgemeinen Gewahrleistungsverpflichtungen im Rahmen der
Bauauftrage / Generalunternehmervertrage, fir die entsprechende Gewahrleistungsriickstellungen gebildet

wurden.

Aus gegentiber Dritten abgegebenen Biirgschaften ergeben sich dartiber hinaus Eventualverbindlichkeiten
des Konzerns in Gesamthéhe von TEUR 3.006, die bilanziell nicht bertcksichtigt wurden. Es handelt sich
maflgeblich um Gewahrleistungs- sowie Vertragserflllungsbirgschaften. Eine Inanspruchnahme aus
diesen Haftungsverhaltnissen ist nicht wahrscheinlich, aber nicht vollstandig auszuschlieRen. Die
Gesellschaft hat ein Gewahrleistungsmanagement etabliert, um madgliche Anspriche zu bewerten und

mittels der Unterauftragnehmer beseitigen zu lassen.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Neben den Haftungsverhaltnissen bestehen in Héhe von TEUR 726 (31. Dezember 2021: TEUR 779)
sonstige finanzielle Verpflichtungen. Im Einzelnen betreffen diese Verpflichtungen bei der

Konzernmuttergesellschaft sowie bei einem Tochterunternehmen bestehende Miet- und Leasingvertrage.

Im ersten Halbjahr des laufenden Geschaftsjahrs 2022 wurden Miet- und Leasingzahlungen in Hohe von
TEUR 86 (Vorjahreszeitraum: TEUR 85) als Aufwand erfasst. Bei den erfassten Betragen handelt es sich

ausnahmslos um Mindestleasingzahlungen.

Derivative Finanzinstrumente / Bewertungseinheit

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

Verlustrechnung erfasst.

Der in dieser Mikro-Bewertungseinheit erfasste Zinsswap besitzt zum 30. Juni 2022 einen positiven
Marktwert von rund TEUR 71. Der beizulegende Zeitwert wurde im Rahmen einer Market-to-Market
Bewertung ermittelt. Vor dem Hintergrund, dass es sich bei den zugrundeliegenden Geschaften um

geschlossene Positionen handelt (effektives Hedging), ergab sich kein Rickstellungsbedarf.
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Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Es wurden keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen zu nicht marktiblichen

Bedingungen durchgefiihrt.

3. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

3.1. Umsatzerlose

Die Umsatzerléose in Hohe von TEUR 4.089 (Vorjahreszeitraum: TEUR 3.326) resultieren im
Berichtszeitraum zum einen mit TEUR 3.864 aus den Ertrdgen aus der Vermietung der gehaltenen
Bestandsimmobilien (Vorjahreszeitraum: TEUR 3.101). Der Anstieg resultiert im Wesentlichen aus im
Berichtszeitraum abgerechneten Mieterschlussrechnungen der Vorjahre; dies hat lediglich Auswirkungen
auf die Héhe der Umsatzerlése und wird durch die Bestandsveranderung kompensiert.

Zum anderen umfassen die Konzern-Umsatzerlése Ertrdge aus Asset Management Dienstleistungen

gegenuber konzernexternen Dritten in Héhe von TEUR 225 (Vorjahreszeitraum: TEUR 225).

3.2. Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen

In der Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen ist im Berichtszeitraum der Baufortschritt (TEUR
4.545), der im Rahmen eines Generaliibernehmervertrages (GU-Vertrages) neu zu errichtenden
Bliroimmobilie in Schoénefeld, in unmittelbarer Na&he zum Hauptstadtflughafen BER, enthalten
(Vorjahreszeitraum: EUR 0). Zudem betrifft die Bestandsveranderung an unfertigen Leistungen den
saldierten Effekt aus umlagefahigen Betriebskosten des laufenden Jahres und final abgerechneter

Mieterschlussabrechnungen fiir Vorjahre in Hohe von TEUR -242 (Vorjahreszeitraum: TEUR 341).

3.3. Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrage belaufen sich im Berichtszeitraum auf TEUR 184 (Vorjahreszeitraum:
TEUR 297) und setzen sich mafigeblich aus Versicherungsentschadigungen (TEUR 48; Vorjahreszeitraum:
TEUR 1), der Auflésung von Einzelwertberichtigungen (TEUR 42; Vorjahreszeitraum: TEUR 93), aus der
Auflésung von Riickstellungen (TEUR 17; Vorjahreszeitraum: TEUR 40) sowie Ertragen aufgrund eines
Untermietverhaltnisses in den von der InCity AG angemieteten Biroflachen (TEUR 28; Vorjahreszeitraum:
TEUR 27) zusammen. Des Weiteren resultieren im Berichtszeitraum Ertrage aus der Weiterbelastung von
Ersatzvornahmen im Rahmen von notwendigen Mangelbeseitigungsmallnahmen in Hohe von TEUR 27
(Vorjahreszeitraum: TEUR 46).

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Hohe von TEUR 827 (Vorjahreszeitraum: TEUR 908)
umfassen im Wesentlichen im Berichtszeitraum Rechts- und Beratungskosten in Héhe von TEUR 189
(Vorjahreszeitraum: TEUR 209), Raumkosten (TEUR 121; Vorjahreszeitraum: TEUR 105), EDV-Kosten
(TEUR 77; Vorjahreszeitraum: TEUR 92), Abschluss- und Priifungskosten (TEUR 83; Vorjahreszeitraum:
TEUR 78), Kosten aus nicht abziehbarer Vorsteuer (TEUR 48; Vorjahreszeitraum: TEUR 46),
Buchflhrungskosten (TEUR 36; Vorjahreszeitraum: TEUR 32), Einzelwertberichtigungen /
Forderungsverluste auf Forderungen (TEUR 27: Vorjahreszeitraum: TEUR 134) sowie Akquisitions- und
Bewertungskosten (TEUR 18; Vorjahreszeitraum: TEUR 22).

48



3.4. Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnlichen Aufwendungen in Héhe von TEUR 797 (Vorjahreszeitraum: TEUR 1.010)
setzen sich hauptsachlich aus Aufwendungen im Zusammenhang mit der Finanzierung der
Bestandsimmobilien (TEUR 651; Vorjahreszeitraum: TEUR 690) sowie Zinsaufwendungen aus der Anleihe
2018/2023 (TEUR 124: Vorjahreszeitraum: TEUR 300) zusammen.

3.5. Steuern vom Einkommen und Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag in Héhe von TEUR 79 (Vorjahreszeitraum: TEUR 36) resultieren

insbesondere aus zu versteuernden Jahresiberschiissen von konsolidierten Unternehmen.

Auf Basis des Konzernjahresjahresfehlbetrags des Berichtszeitraums vor Ertragsteuern von TEUR 351
ergibt sich bei einem kombinierten Ertragsteuersatz von 31,5 % eine erwartete Steuererstattung von
TEUR 0. Der Unterschied zum ausgewiesenen Steueraufwand resultiert vor allem zum einen aus
steuerbarem Ertrag von Einzelgesellschaften sowie zum anderen aus nicht angesetzten Verlusten und
Verlustvortrdgen. Eine Aktivierung von latenten Steuern auf Verluste oder Verlustvortrage unterbleibt

mangels Vorhersehbarkeit einer Nutzbarkeit von steuerlichen Verlustvortragen.

4. ERLAUTERUNGEN ZUR KONZERNKAPITALFLUSSRECHNUNG

Dem Konzern stehen liquide Mittel in Hohe von insgesamt TEUR 2.284 (31. Dezember 2021: TEUR 2.284)
nicht zur freien Verfigung. Dabei handelt es sich um sicherungshalber an die finanzierenden Banken
verpfandete Guthabenkonten. Aus den vertraglichen Konditionen dieser Zahlungsmittel ergibt sich eine
Fristigkeit von bis zu drei Monaten. Der Finanzmittelfonds beinhaltet ausschlieRlich die in der Bilanz

dargestellten liquiden Mittel.

5. SONSTIGE ANGABEN

5.1. Gesamtbeziige des Vorstands

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

5.2. Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

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

5.3. Mitarbeiter

Die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl ohne die Vorstande betrug im Berichtszeitraum 16 (Vorjahr: 16).

5.4. NACHTRAGSBERICHT

Am 31. August 2022 fand die ordentliche Hauptversammlung der Gesellschaft als virtuelle

Hauptversammlung statt. Allen Tagesordnungspunkten wurde mit mindestens rund 99,9 % der
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stimmberechtigten Stimmen zugestimmt. Dies umfasste auch die Schaffung eines genehmigten Kapitals
2022 in Héhe von EUR 43,0 Mio. sowie die Schaffung eines bedingten Kapitals in Hohe von EUR 43,0 Mio.
mit der Ermachtigung zur Ausgabe von auf den Inhaber oder auf den Namen lautenden Options- oder
Wandelanleihen, Genussrechten oder Gewinnschuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser
Instrumente im Gesamtnennbetrag von bis zu EUR 86,0 Mio. Diese Kapitalbeschlisse ermdglichen der
Gesellschaft auch in Zukunft, die Flexibilitat zur Starkung der Eigenkapitalbasis und damit die Méglichkeit,
kurzfristig auf sich bietende Geschaftschancen reagieren zu kénnen bzw. den Weg zu einer im Interesse
der Gesellschaft liegenden flexiblen und zeitnahen Finanzierung. Zudem ist Herr Luca Pesarini im Rahmen
der ordentlichen Hauptversammlung fiir weitere flinf Jahre als Aufsichtsratsmitglied gewahlt worden und der
Sitz der InCity Immobilien AG ist von Frankfurt am Main nach Schénefeld, Brandenburg, verlegt worden. Die

Sitzverlegung bedarf noch der Eintragung in das Handelsregister (konstitutive Wirkung).

Ebenfalls am 31. August 2022 wurde die Sitzverlegung von Frankfurt am Main nach Schonefeld,
Brandenburg, fur die folgenden Tochterunternehmen im Rahmen von Gesellschafterversammlungen
beschlossen: IC Objekt2 Berlin GmbH, IC Objekt3 Berlin GmbH, IC Objekt4 Berlin GmbH, IC Objekt5 Berlin
GmbH, IC Objekt6 Berlin GmbH, IC Objekt7 Frankfurt GmbH, IC Objekt8 Frankfurt GmbH, IC Objekt11
Berlin GmbH, IC Objekt12 Berlin GmbH und IC Immobilien Betriebsgesellschaft mbH. Diese Sitzverlegungen

bedtrfen ebenfalls noch der Eintragung in das Handelsregister (konstitutive Wirkung).

Darlber hinaus sind nach dem 1. Juli 2022 keine Ereignisse von besonderer Bedeutung mit wesentlichem

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

Frankfurt am Main, 14. September 2022

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

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Entwicklung des Anlagevermdgens




INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
BILANZ ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

AKTIVA 30.06.2022 31.12.2021
EUR EUR TEUR
A Anlagevermégen
. Immaterielle Vermoégensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 11.233,02 31
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen, Betriebs- und 43.227,57 48
Geschéaftsausstattung
lll. Finanzanlagen
. Anteile an verbundenen Unternehmen 1.069.669,05 1.070
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 96.860.115,08 96.773
97.929.784,13 97.843
97.984.244,72 97.922
B Umlaufvermdgen
. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 28.200,00 28
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 6.418.373,11 5.962
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 28.460,60 29
6.475.033,71 6.019
ll. Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten 2.205.748,78 2.721
8.680.782,49 8.740
C  Rechnungsabgrenzungsposten 35.789,39 32
Bilanzsumme 106.700.816,60 106.694
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
BILANZ ZUM 30. JUNI 2022 NACH HGB

PASSIVA 30.06.2022 31.12.2021

EUR EUR

TEUR

A Eigenkapital

l. Gezeichnetes Kapital 86.000.000,00 86.000
/. eigene Anteile -36.271,00 -36
bedingtes Kapital EUR 43.000.000,00 85.963.729,00 85.964
(Vj.: TEUR 43.000)
Il. Kapitalriicklage 11.245.115,24 11.245
lll. Gewinnricklagen
Gesetzliche Riicklage 35.853,42 36
IV. Bilanzgewinn 181.473,74 160
97.426.171,40 97.405
B  Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 44.052,95 21
2. Sonstige Ruckstellungen 546.645,22 546
590.698,17 567
C Verbindlichkeiten
1. Anleihen 8.270.625,00 8.271
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen 77.004,40 84
3. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen 280.057,56 268
4. Sonstige Verbindlichkeiten 51.371,28 94
davon aus Steuern EUR 50.020,75
(Vj. TEUR 93)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 926,38 (Vj. TEUR 1)
8.679.058,24 8.717
D  Rechnungsabgrenzungsposten 4.888,79 5
Bilanzsumme 106.700.816,60 106.694
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DEN ZEITRAUM VOM
1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

01.01.-30.06. 01.01.-30.06.
2022 2021
EUR EUR TEUR
1.  Umsatzerlose 300.450,00 316
2. Sonstige betriebliche Ertrage 37.105,39 475
337.555,39 791
3. Materialaufwand
Aufwendungen fir bezogene Leistungen -117.707,78 0
-117.707,78 0
3. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -328.035,51 -392
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr -23.201,96 -32
Altersversorgung und fur Unterstltzung
davon fiir Altersversorgung EUR 0,00
(Vj. TEUR 0) -351.237,47 -424
4. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande -25.305,54 -33
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
b) auf Vermdgensgegenstande des Umlauf- -123.990,10 -7
vermdgens, soweit diese die in der
Kapitalgesellschaft Giblichen
Abschreibungen Uberschreiten
-149.295,64 -40
5. Sonstige betriebliche Aufwendungen -451.558,45 -527
-1.069.799,34 -991
6. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 909.109,97 943
davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 909.109,97 (Vj. TEUR 943)
7. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -130.952,13 =311
davon an verbundene Unternehmen
EUR 1.115,06 (Vj. EUR 116,32)
778.157,84 632
8. Steuern vom Einkommen und Ertrag -24.529,07 -8
9. Ergebnis nach Steuern 21.384,82 424
10. Sonstige Steuern 98,00 0
11. Jahresiiberschuss 21.286,82 424
12. Gewinnvortrag 160.186,92 -1.945
13. Bilanzgewinn 181.473,74 -1.521
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

EUR Anschaffungs- und Herstellkosten
01.01.2022 Zuginge Abginge 30.06.2022
I Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software 234.119,01 0,00 0,00 234.119,01
Il. Sachanlagen
Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéaftsausstattung 155.233,00 420,13 0,00 155.653,13
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen
Unternehmen 7.813.653,25 0,00 0,00 7.813.653,25
2. Ausleihungen an ver-
bundene Unternehmen 96.772.891,33 1.187.223,75 1.100.000,00  96.860.115,08
104.586.544,58 1.187.223,75 1.100.000,00 104.673.768,33
104.975.896,59 1.187.643,88 1.100.000,00 105.063.540,47
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INCITY IMMOBILIEN AG, FRANKFURT AM MAIN
ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS FUR DEN ZEITRAUM
VOM 1. JANUAR BIS 30. JUNI 2022

Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 Zugange Abgange 30.06.2022 30.06.2022 31.12.2021
202.888,01 19.997,98 0,00 222.885,99 11.233,02 31.231,00
107.118,00 5.307,56 0,00 112.425,56 43.227,57 48.115,00
6.743.984,20 0,00 0,00 6.743.984,20 1.069.669,05 1.069.669,05
0,00

0,00 0,00 0,00 96.860.115,08 96.772.891,33

6.743.984,20 0,00 0,00 6.743.984,20 97.929.784,13 97.842.560,38
7.053.990,21 25.305,54 0,00 7.079.295,75 97.984.244,72 97.921.906,38
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INCITY-PORTFOLIO:
BESTANDSIMMOBILIEN UND PROJEKTBETEILIGUNGEN

Portfolio Bestandsimmobilien — Status September 2022

Das Bestandsportfolio der InCity AG umfasst zum 30. Juni 2022
sieben Bestandsimmobilien in Berlin und Frankfurt.

Der Marktwert des Portfolios der InCity AG lag zum 30. Juni 2022
bei EUR 227,2 Millionen.!®

Portfolio Bestandsimmobilien — Chronologie

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

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

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

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

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

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

15

Lt. Bewertung BNP Paribas Real Estate zum Stichtag 31.12.2021
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und ,Forum an der Museumsinsel“. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel traten am 1. Dezember 2017 ein.

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

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

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

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

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

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

Im November 2019 wurde eine Verkaufsopportunitit genutzt und das Frankfurter Arztehaus
Bronnerstrae 13/15“ im Rahmen eines Share-Deals verduRert. Der Besitz-, Nutzen- und
Lastenwechsel erfolgte am 3. Januar 2020.

Im Juni 2021 wurde die Mdglichkeit genutzt, das Berliner Wohn- und Geschéaftshaus ,Werftstralle
3“ im Rahmen eines Share-Deals zu verauf3ern. Der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel erfolgte
zum 30. September 2021.
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BESTANDSPORTFOLIO

Metropolregion Berlin, Leipziger Platz 8, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und Geschéftshaus
Vermietungsstand6: 84 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 4.871 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 53,4 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist'”: EUR 1,44 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 1,97 Mio.

Das zehngeschossige Wohn- und Geschaftshaus mit einer Dachterrasse im elften Obergeschoss und
Uberwiegendem Biroanteil liegt in zentralster Lage in Berlin-Mitte. Die Liegenschaft befindet sich im Herzen
von Berlin in unmittelbarer Nahe des international bekannten Potsdamer Platzes — am geschichtstrachtigen
Leipziger Platz. Das Objekt hat eine vermietbare Flache (ohne Lager) von rund 4.870 m? mit einem
Wohnanteil von rund 16 %. Das Objekt verfugt Uiber 24 Tiefgaragenstellplatze. Die Kaufpreisfalligkeit und
damit der Ubergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte am 31. Marz 2019.

Metropolregion Berlin, Jagerstrae 34/35, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und Geschaftshaus
Vermietungsstand: 51%
Vermietbare Flache (ohne Lager): 3.992 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 39,7 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist'8: EUR 1,20 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 1,33 Mio.

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

16 Wohnflachen befinden sich derzeit in Sanierung
17 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
18 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
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Metropolregion Berlin, Jagerstrae 54/55 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und Geschaftshaus
Vermietungsstand'®: 87 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 4.448 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 49,4 Mio.
Jahresnettokaltmiete 1st20: EUR 1,33 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 1,68 Mio.

Die Immobilie befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Mitte. Das denkmalgeschitzte Ensemble liegt nur
wenige Meter vom Gendarmenmarkt entfernt und besticht durch eine ansprechende Architektur und den
typischen Berliner Innenhof. Insgesamt verfugt die Immobilie Gber rund 4.448 m? vermietbare Biro- und
Wohnflache ohne Lager. Nach Auszug samtlicher Mieter fanden umfangreiche Sanierungs- und
Modernisierungsarbeiten statt. Die Gewerbeflachen konnten bereits zu Beginn der Malnahmen an die
Regus-Gruppe mit der Marke ,SPACES* vermietet werden. Die Flachen wurden im Herbst 2019 an die
Mieterin Ubergeben. Die Kaufpreisfalligkeit und damit der Besitz-, Nutzen- und Lastenwechsel traten am
15. Oktober 2015 ein.

Metropolregion Berlin, CharlottenstraBe 79/80, 10117 Berlin

Nutzungsart: Geschaftshaus
Vermietungsstand: 93 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 4.426 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 37,5 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist2": EUR 1,26 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 1,52 Mio.

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

19 penthauser im Dachgeschoss in Fertigstellung
20 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
21 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
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Metropolregion Berlin, Oranienburger StraBe 39, 10117 Berlin

Nutzungsart: Wohn- und Geschaftshaus
Vermietungsstand: 98 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 1.819 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 13,0 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist?2; EUR 0,37 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 0,46 Mio.

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

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

Metropolregion Berlin, Bernburger Strafle 30/31, 10963 Berlin

Nutzungsart: Geschaftshaus
Vermietungsstand: 100 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 3.224 m?
Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 24,5 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist: EUR 0,57 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 1,10 Mio.

Das Objekt befindet sich in zentraler Lage in Berlin-Kreuzberg und zeichnet sich durch eine hervorragende
OPNV-Anbindung aus. Bis zum bekannten Ensemble des Potsdamer Platzes sind es nur wenige Meter, der
Askanische Platz und der Anhalter Bahnhof liegen in unmittelbarer Nahe. Der Standort selbst hat sich als
Alternative zu den hochpreisigen Lagen Potsdamer und Leipziger Platz etabliert. Das sechsgeschossige
Bulrohaus verfugt Uber rund 3.225 m? vermietbare Flache (ohne Lager). Der Leerstand aus dem Jahr 2016
konnte im Geschéaftsjahr 2017 vollstdndig abgebaut und Vollvermietung erreicht werden. Die

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

22 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
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Metropolregion Frankfurt am Main / Rhein-Main: Stiftstrale 18/20, 60313 Frankfurt am Main

Nutzungsart: Wohn- und Geschaftshaus
Vermietungsstand: 27 %
Vermietbare Flache (ohne Lager): 1.305 m?

Status Quo: Asset im Bestand
Marktwert 31.12.2021: EUR 9,7 Mio.
Jahresnettokaltmiete Ist23: EUR 0,35 Mio.
Jahresnettokaltmiete Markt: EUR 0,36 Mio.

Das im Jahr 2015 umfangreich modernisierte, sechsgeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus liegt in

unmittelbarer Nachbarschaft zu Frankfurts Einkaufsmeile ,Zeil”“. Ein Grofteil der Mietflache wird von einem

Generalmieter als Boarding-House betrieben. Besitz, Nutzen und Lasten sind zum 1. Marz 2018

Ubergegangen.

23 Bei Vollvermietung; Leerstand zu Marktmiete
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FINANZKALENDER

15. September 2022

Verdffentlichung Halbjahresabschluss 2022
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ZUSAMMENSETZUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

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

Luca Pesarini, Mitglied des Aufsichtsrats
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IMPRESSUM

Herausgeber, Konzeption, Text und Gestaltung:

InCity Immobilien AG, Frankfurt am Main

Datum der Veroffentlichung:

15. September 2022

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

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

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

Erfahrungen, Vermutungen und Prognosen des Vorstands sowie den ihm derzeit verfligbaren
Informationen. Die zukunftsgerichteten Aussagen sind nicht als Garantien der darin genannten zukunftigen
Entwicklungen und Ergebnisse zu verstehen. Die zukinftigen Entwicklungen und Ergebnisse sind vielmehr
von einer Vielzahl von Faktoren abhangig. Sie beinhalten verschiedene Risiken und Unwagbarkeiten und
beruhen auf Annahmen, die sich méglicherweise als nicht zutreffend erweisen. Zu diesen Risikofaktoren
gehoren insbesondere die im Risikobericht des Geschaftsberichts 2021 genannten Faktoren. Wir
Ubernehmen keine Verpflichtung, die in diesem Bericht gemachten zukunftsgerichteten Aussagen zu
aktualisieren. Dieser Finanzbericht stellt kein Angebot zum Verkauf und keine Aufforderung zur Angabe

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