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DER WEG ZUM REIT

BERGBAU VERMOGENSVERWALTUNG

Unternehmensgriindung: Einbringung der Fortfiihrung der
HAMBORNER als Montanaktivitéten HAMBORNER als
Montanunternehmen indie RAG Immobiliengesellschaft

> Borsennotierung 1954

Verkauf 95,4 %
an der Rhein-Lippe
Wohnbaugesellschaft



Kennzahlen nach IFRS auf einen Blick

inT€ 2009 2008 2007
Aus der Gewinn- und Verlustrechnung

Erlose aus Mieten und Pachten 22.451 19.725 13.317
Nettomieteinnahmen 19.940 17.463 11.093
Betriebsergebnis 10.437 14.079 4.788
Finanzergebnis -5.019 -2.927 -35
EBITDA 16.886 30.975 46.809
EBDA 11.075 26.673 53.887
EBIT 10.884 21.643 45.148
Funds From Operations (FFO) 9.620 8.536 6.037
Jahresiiberschuss 5.073 17.341 52.226

Aus der Bilanz

Bilanzsumme 298.589 281.346 290.197
Langfristige Vermogenswerte 260.116 225.848 203.051
Eigenkapital 155297 160.050 155.507
Eigenkapitalquote in % 520 56,9 53,6
REIT Eigenkapitalquote in % 67,2 771 -
Loan To Value (LTV) in % 34,3 311 30,0

Aus der Kapitalflussrechnung

Cashflow aus operativer Geschaftstatigkeit 14129 10.283 23.528
Cashflow aus Investitionstatigkeit -37.686 41.696 -73.103
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 7.487 -10.999 58.428
Verdnderung der Liquiditat -16.070 40.981 8.852
Zur HAMBORNER Aktie
Ergebnis je Aktie in € 022 0,76 2,29
Funds From Operations (FFO) je Aktie in € 0,42 0,37 0,27
Dividende je Aktie in € 037 035 035
Bérsenkurse je Stlickaktie in € (XETRA)

Hochstkurs 8,60 9,30 12,49

Tiefstkurs 541 510 8,45

Jahresschlusskurs 8,14 SVS 894
Dividendenrendite bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 4,55 6,09 391
Kurs-FFO-Verhaltnis 19,3 153 337
Marktkapitalisierung zum Jahresschluss 185.348 130.928 203.564
Net Asset Value je Aktie in € 10,37 10,57 1136

Sonstige Daten

Verkehrswert des Immobilienportfolios 307.940 273.100 281.020

Net Asset Value (NAV) 236.059 240.710 258.618

Anzahl der Mitarbeiter zum Jahresschluss einschlieRlich Vorstand 24 26 25
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REIT-UMWANDLUNG

1990 2006/2007 2010
Auflage des Wechsel des Transformation zur
Aktienspezialfonds GroRaktionérs HAMBORNER REIT AG
als zweites
Geschiftssegment Strategiewechsel
» Wachstumskurs
» Verkauf des Aktienspezial-
fonds
1» Konzentration auf das
Kerngeschaft Immobilien

HAMBORNER hat es wie geplant geschafft: Am 18.02.2010 hat die
Gesellschaft offiziell den REIT-Status erlangt, der rickwirkend zum
01.01.2010 gilt. Damit sind wir der dritte deutsche REIT und der erste,
der aus Umwandlung einer fast 60 Jahre bestehenden Immobilien-
gesellschaft entstanden ist.

Wir freuen uns daher ganz besonders, lhnen heute auch in Form eines
neu gestalteten Geschaftsberichts die ,neue alte” HAMBORNER vorstellen
zu durfen.
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Deutsche Borse welcomes

LZUKLUNFT BRAUCHIS

Am 22.02.2010 wurde die Aktie der HAMBORNER REIT AG in
das REIT-Segment der Deutschen Borse aufgenommen.

Far Investoren und Analysten wird durch dieses Segment eine
leichte Identifikation von REITs fur ein gezieltes Investment in
borsennotierte Unternehmen mit REIT-Status ermoglicht und
so ein hohes Mal? an Transparenz geboten.
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Ergebnisorientierte Ausschiittung, stetige Steigerung
der Dividende

REIT - eine Definition

REIT steht fiir "Real Estate Investment Trust". Dies
sind bérsennotierte Aktiengesellschaften, deren
Vermogen liberwiegend aus Immobilien besteht.
REITs haben sich weltweit an den Kapitalmarkten
etabliert und bilden eine eigenstandige Assetklasse.
Sie unterliegen in Deutschland den Vorschriften des
REIT-Gesetzes und genieBen im Gegenzug Steuer-
vorteile.
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REIT bedeutet mehr
Rendite fur Anleger

REIT bedeutet mehr
Rendite fiir Anleger

Aufgrund der Bérsennotierung kdnnen REIT-Anteile Die HAMBORNER REIT AG orientiert sich bei der

schnell und einfach ohne Ausgabezuschlage ge- Gewinnausschiittung zudem an den Funds From
kauft und verauRert werden. Eine Anlage in REITs  Operations (FFO), der Kennzahl fiir die operative
ist somit flexibler als beispielsweise eine direkte Entwicklung der Gesellschaft. Die Berechnung des

Investition in Immobilien. REITs haben zudem eine  FFO finden Sie auf Seite 26 dieses Geschafts-
gesetzlich festgelegte Ausschiittungsquote von berichts.

mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahres-

liberschusses. Die Ertrdge stammen zum gréRten

Teil aus langfristig vereinbarten Mieteinnahmen.

Da REITs auf Gesellschaftsebene steuerbefreit sind,

ist das Ausschittungspotential unter sonst gleichen

Bedingungen héher als bei einer steuerpflichtigen

Gesellschaft.
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Glockenschlag zum ersten Borsenkurs als REIT am 22. Februar 2010

HANS RICHARD SCHMITZ DR. RUDIGER MROTZEK
VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG
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Brief an die Aktionare
(:/l};’ jﬂj"& /av(/xm«a.nm sam M«'w J_n'

bereits der erste Blick auf den Geschaftsbericht zeigt: HAMBORNER hat es wie geplant geschafft! Seit dem 18.02.2010
hat unsere Gesellschaft offiziell den REIT-Status erlangt, der riickwirkend zum 01.01.2010 gilt. Wir freuen uns daher,
Ihnen heute auch in Form eines neu gestalteten Geschéftsberichts die ,neue alte” HAMBORNER vorstellen zu diirfen.
Was hat sich geandert? Ins Auge sticht duRerlich zundchst der modernere Unternehmensauftritt mit geanderter Farbwelt
und neuem Logo. Die wesentlichste inhaltliche Anderung jedoch, die der REIT mit sich bringt, ist die Steuerfreiheit, die
wir auf Gesellschaftsebene durch die Umwandlung seit Jahresanfang genieRen. Dennoch sind wir mit unserer langjahri-
gen Erfahrung im gewerblichen Immobilienbereich weiterhin die ,alte” HAMBORNER. Geblieben ist unser Geschéfts-
modell, unsere bereits in den letzten Jahren eingeschlagene Wachstumsstrategie, die hohe Qualitdt unserer Leistungen,
der enge Kontakt zu unseren Mietern und das Bestreben, durch nachhaltiges Management auf allen Ebenen einen hohen
Mehrwert zu generieren, der lhnen stabile und méglichst steigende Ausschiittungen sichern soll.

Das Jahr 2009 war gepragt durch die Vorbereitungen auf die Umwandlung. Wir haben unsere Hausaufgaben erledigt.

U. a. durch die Verschmelzung unserer Tochtergesellschaft Hambornberg sowie den Verkauf unserer nicht REIT-
konformen Beteiligungen. Und nicht zuletzt durch lhre Unterstiitzung und den mit tiberwaltigender Mehrheit gefassten
Hauptversammlungsbeschluss zur Satzungsanderung konnten wir die endgiiltigen Voraussetzungen zur Transformation
in einen REIT schaffen.

Auch wirtschaftlich war 2009 fiir uns ein zufriedenstellendes Jahr. Trotz der gerade zu Beginn des Jahres spiirbaren
Auswirkungen der tiefsten Rezession seit Jahrzehnten in Deutschland gelang es HAMBORNER, ihre Geschaftstatigkeit
auszubauen und ein gutes Ergebnis zu erzielen. Langfristig abgeschlossene Kreditvertrdge, eine hohe Eigenkapitalquote
und die sehr komfortable Liquiditatsausstattung der Gesellschaft sorgten fiir eine stabile Basis auch in weltwirtschaft-
lichen Krisenzeiten. Nicht zuletzt die ausgewogene Zusammensetzung unseres Bestandsportfolios und die solide Mieter-
struktur sichern nachhaltige Cashflows. Im Berichtsjahr haben wir ein Betriebsergebnis in Héhe von 10,4 Mio. € und
einen Jahresiiberschuss nach IFRS von 5,1 Mio. € erzielt. Dies fithrt zu einem Gewinn je Aktie in Hohe von 0,22 €.

Der FFO (Funds From Operations) als maRgebliche Kennzahl unseres Steuerungssystems und MessgroRe fiir die aus der
laufenden operativen Geschaftstatigkeit erwirtschafteten liquiden Mittel betrdgt 0,42 € je Aktie, ein Plus von 12,7 %
gegeniiber dem Vorjahr.

Vor dem Hintergrund der positiven Geschaftsentwicklung schlagen wir der Hauptversammlung fiir das Geschaftsjahr
2009 eine Dividende in Hohe von 0,37 € je Aktie vor. Dies entspricht einer Steigerung von 5,7 %. Bezogen auf den
Jahresschlusskurs von 8,14 € ergibt sich eine attraktive Dividendenrendite von 4,5 %.

Im Hinblick auf einen positiven operativen Geschaftsverlauf in 2010 sind wir optimistisch gestimmt — auch wenn die
Nachhaltigkeit der konjunkturellen Entspannung derzeit noch duferst ungewiss ist. Bereits in den letzten Monaten war
auf dem Immobilientransaktionsmarkt wieder vermehrt Aktivitat zu erkennen und die Angebote wurden interessanter.
Unsere Finanzstarke und das derzeit attraktive Zinsniveau eroffnen der HAMBORNER REIT AG Chancen, die wir konse-
quent nutzen werden.

Allen Aktiondren und Geschaftspartnern danken wir flir das der Gesellschaft entgegengebrachte Vertrauen.
Es freut uns, wenn Sie die ,neue alte” HAMBORNER auch in Zukunft bei ihrer weiteren Entwicklung begleiten, denn

ZUKUNFT BRAUCHT SUBSTANZ.

Mit herzlichen GriiRen

R odet N4 HIA

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand

Dr.Riidiger Mrotzek, Hilden

geboren 1957,

Vorstandsmitglied seit 8. Marz 2007,

bestellt bis 7. Marz 2013,

verantwortlich fiir die Bereiche Finanz-/Rechnungswesen, Steuern, Immobilien, EDV,
Risikomanagement/ Controlling

Hans Richard Schmitz, Bonn

geboren 1956,

Vorstandsmitglied seit 1. Dezember 2008,

bestellt bis 31. Dezember 2012,

verantwortlich fiir die Bereiche Recht, Personal, Corporate Governance, Investor Relations/
Public Relations, Versicherungen

Aufsichtsrat

Dr. Josef Pauli, Essen
— Ehrenvorsitzender —

Dr.Eckart John von Freyend, Bad Honnef

- Vorsitzender —

Gesellschafter der Gebriider John von Freyend Vermdgens- und Beteiligungsgesellschaft
m.b.H.

Dr. Marc Weinstock, Kelkheim-Fischbach
— stellv. Vorsitzender —

Vorstandsvorsitzender der HSH Real Estate AG

Volker Liitgen, Wentorf
Geschaftsfiihrer der HSH Capitalpartners GmbH

Robert Schmidt, Datteln
Geschaftsfiihrer der Evonik Immobilien GmbH

Edith Diitzer, Moers*
kfm. Angestellte

Hans-Bernd Prior, Dinslaken*
techn. Angestellter

*  Vertreter der Arbeitnehmer
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

das Geschaftsjahr 2009 stand fiir HAMBORNER ganz im Zeichen der Umwandlung in einen

steuertransparenten Real Estate Investment Trust (REIT). Operativ hat das Unternehmen

dank seiner gesunden Bilanzstruktur und hohen Liquiditat die anhaltend schwierigen Markt-
bedingungen gut gemeistert. Mit der Eintragung der REIT-Satzung in das Handelsregister
und der damit einhergehenden Steuerfreiheit ab dem 1. Januar 2010 ist nun der Weg geeb-
net, neue Anlegerkreise fiir die HAMBORNER Aktie zu erschlieRen und so das langfristige
Wachstum der Gesellschaft zu sichern.

Uberwachung der Geschiftsfiihrung und Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Wir haben im Berichtsjahr 2009 den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regel-
maRig beraten und seine Geschaftsfithrung intensiv begleitet und laufend tiberwacht. Dabei
haben wir uns Uber alle wesentlichen Geschaftsvorfalle und anstehenden Entscheidungen
eingehend informiert. Hierzu unterrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat regelmaRig, zeit-
nah und umfassend sowohl miindlich als auch schriftlich tiber alle Belange von grundlegen-
der Bedeutung fiir das Unternehmen und insbesondere iber die strategische Ausrichtung
sowie alle relevanten Aspekte der Unternehmensplanung einschlieBlich der Finanz-, Investi-
tions- und Personalplanung. Unser besonderes Augenmerk galt der wirtschaftlichen Lage
und der Rentabilitdt der Gesellschaft sowie dem Gang der Geschafte auch unter Einbezie-
hung der Risikolage und des Risikomanagements.

Im Geschéftsjahr 2009 fanden fiinf Sitzungen des Aufsichtsrats statt. Zusatzlich haben wir
bei drei eilbediirftigen Vorgangen Beschliisse aullerhalb von Sitzungen herbeigefiihrt. Dabei
handelte es sich um den Ankauf von Immobilien und Personalangelegenheiten. Zwischen
den Gremiensitzungen habe ich als Vorsitzender des Aufsichtsrats im regelmaRigen Aus-
tausch mit dem Vorstand die Strategie erértert und mich Gber die aktuelle Entwicklung der
Geschaftslage, wesentliche Geschaftsvorfalle und anstehende Entscheidungen informiert.

Schwerpunkte der Tatigkeit im Aufsichtsratsplenum

Die Umsatz-, Ergebnis- und Personalentwicklung des Unternehmens, die Finanzlage sowie
der Vermietungsgrad und der Sachstand bei An- und Verkaufen wurden uns vom Vorstand in
allen Sitzungen ausfiihrlich erldutert und von uns anschlieRend gemeinsam diskutiert. Ferner
haben wir in den Sitzungen zahlreiche Einzelthemen mit dem Vorstand intensiv erértert.

In der Bilanzsitzung vom 19. Marz 20009 billigte der Aufsichtsrat nach eigener Priifung und
Erorterung wesentlicher Aspekte mit dem Abschlusspriifer Deloitte & Touche GmbH Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft den Jahres- und Konzernabschluss der HAMBORNER AG zum
31. Dezember 2008. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands haben wir uns
ebenfalls angeschlossen. Ferner haben wir die Tagesordnung der ordentlichen Hauptver-
sammlung 2009 verabschiedet und hierbei insbesondere die notwendigen Satzungsande-
rungen fiir die Umwandlung in einen REIT sowie die hieraus resultierenden steuerlichen
Auswirkungen erdrtert. Entsprechend den Empfehlungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex haben wir eine Effizienziiberpriifung im Wege einer Selbstevaluierung
beschlossen. An der Sitzung nahmen alle Mitglieder des Aufsichtsrats teil.

Die Sitzung am 5. Juni 2009, die in Form einer Telefonkonferenz stattfand, befasste sich mit
der Vorbereitung der Hauptversammlung 2009 sowie den Ergebnissen der Effizienz-
prifung der Aufsichtsratstatigkeit. Zusammenfassend wurde festgehalten, dass die Selbst-
evaluierung die sinnvolle und professionelle Zusammensetzung des Aufsichtsrats sowie die
gute Zusammenarbeit zwischen Arbeitnehmer- und Anteilseignerseite bestatigt habe. Auch
an dieser Sitzung nahmen alle Aufsichtsratsmitglieder teil.

GESCHAFTSBERICHT 2009 | HAMBORNER REIT AG 15
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AnschlieRend an die ordentliche Hauptversammlung fand am 9. Juni 2009 die konstituie-
rende Sitzung des Aufsichtsrats statt. In dieser wurden Dr. Weinstock zum stellvertretenden
Aufsichtsratsvorsitzenden und ich zum Aufsichtsratsvorsitzenden wiedergewahlt. Ferner
wurden alle Mitglieder des Prasidial-, Priifungs- und Nominierungsausschusses in ihren
Amtern bestétigt. An dieser Sitzung nahmen fiinf Aufsichtsratsmitglieder teil.

Im Mittelpunkt der Sitzung am 17. September 2009 stand die Diskussion tiber das Kenn-
zahlengeriist in der kiinftigen Berichterstattung der HAMBORNER REIT AG. Daneben be-
fasste sich der Aufsichtsrat mit den Beschliissen der Regierungskommission Deutscher
Corporate Governance Kodex in der Fassung vom 18. Juni 2009 und passte seine Geschafts-
ordnung entsprechend an. Auch an dieser Sitzung nahmen fiinf Aufsichtsratsmitglieder teil.

Zentrales Thema der Planungssitzung am 19. November 2009 war die Budget- und Mittel-
fristplanung des Unternehmens fiir die Jahre 2010 bis 2014. Das geplante Umsatz- und
Ergebniswachstum wurde intensiv mit dem Vorstand diskutiert. Ferner wurde die Entspre-
chenserklarung gemaR § 161 AktG verabschiedet. An dieser Sitzung nahmen ebenfalls fiinf
Mitglieder des Aufsichtsrats teil.

Bericht aus den Ausschiissen
Ein Teil der Aufsichtsratstatigkeit findet auch in Ausschiissen statt. Im Geschaftsjahr 2009
bestanden wiederum drei Ausschiisse.

Der Prasidialausschuss tagte einmal. Thema waren Vorstandsangelegenheiten. Der Prii-
fungsausschuss tagte im Geschaftsjahr 2009 unter Beteiligung des Abschlusspriifers vier-
mal. Er diskutierte intensiv den Jahres- und Konzernabschluss 2008 und lie sich vom
Vorstand die Zwischenberichte 2009 der Quartale und des Halbjahres erldutern. Daneben
befasste er sich mit der Erteilung des Priifungsauftrags an den Abschlussprifer und der
Festlegung der Priifungsschwerpunkte.

Zur Einberufung des Nominierungsausschusses bestand im Berichtsjahr kein Anlass. Uber
die Tatigkeit der Ausschiisse wurde der Aufsichtsrat zu Beginn jeder Sitzung durch den
jeweiligen Vorsitzenden unterrichtet.

Corporate Governance und Entsprechenserklarung

Auch im Geschéftsjahr 2009 haben sich Aufsichtsrat und Vorstand mit der Weiterentwick-
lung der unternehmensinternen Corporate Governance eingehend befasst. Wir berichten
hierliber gemeinsam mit dem Vorstand gemaR Ziffer 3.10 Deutscher Corporate Governance
Kodex im Corporate Governance Bericht fiir das Jahr 2009.

Interessenkonflikte im Sinne von Ziffer 5.5.3 Deutscher Corporate Governance Kodex sind
bei keinem unserer Mitglieder aufgetreten.

Vom Abschlusspriifer wurde eine Unabhéngigkeitserklarung gemaR Ziffer 7.2.1 Deutscher
Corporate Governance Kodex eingeholt.

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand im Dezember 2009 eine aktualisierte
Entsprechenserklarung gemal? § 161 AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex
veroffentlicht. Diese Entsprechenserkldrung ist auf der Internetseite des Unternehmens
www.hamborner.de im Bereich Investor Relations / Corporate Governance 6ffentlich
zuganglich.
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Feststellung der Jahresabschliisse nach HGB und IFRS

Am 23. Mérz 2010 wurden unter Teilnahme der Wirtschaftspriifer zunachst im Priifungs-
ausschuss und anschlieRend in der Aufsichtsratssitzung die Jahresabschliisse 2009 ausfiihr-
lich behandelt. Zur Vorbereitung erhielten alle Aufsichtsratsmitglieder friihzeitig Exemplare
der Priifungsberichte. Die testierenden Wirtschaftspriifer haben zu den Priifungsergebnissen
ausfiihrlich berichtet und standen dem Aufsichtsrat zur Beantwortung von erganzenden
Fragen und Auskiinften zur Verfligung. Den handelsrechtlichen Jahresabschluss und den
IFRS-Einzelabschluss der Gesellschaft gema(? § 325 Abs. 2a HGB mit dem einheitlichen
Lagebericht sowie den Gewinnverwendungsvorschlag haben der Aufsichtsrat eingehend
geprift und diskutiert. Einwendungen haben nicht bestanden, sodass der Aufsichtsrat den
HGB- und IFRS-Abschluss 2009 in seiner Sitzung am 23. Marz 2010 gebilligt hat. Damit
ist der vom Vorstand aufgestellte handelsrechtliche Jahresabschluss 2009 festgestellt. Der
Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns
angeschlossen.

Uneingeschrénkter Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Der vom Vorstand nach den Regeln des Handelsgesetzbuches und des Aktiengesetzes aufge-
stellte Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2009 sowie der nach MaRgabe
der International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellte Abschluss und der fir beide
Abschliisse einheitliche Lagebericht sowie der Gewinnverwendungsvorschlag wurden von
der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, geprift. Den Priif-
auftrag hatte der Aufsichtsrat entsprechend dem Beschluss der Hauptversammlung vom
9. Juni 2009 vergeben. Der Abschlusspriifer erteilte fiir die jeweiligen Abschliisse uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerke.

Bericht iiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der vom Vorstand gemal § 312 AktG aufzustellende Bericht tiber die Beziehungen der
Gesellschaft zu verbundenen Unternehmen ist vom Abschlusspriifer gepriift und mit
folgendem uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk versehen worden:

.Nach unserer pflichtmaRigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

1. die tatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

2. beiden im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft
nicht unangemessen hoch war.”

Die Vertreter des Abschlusspriifers standen zur weiteren Erlauterung auch dieses Berichts in
der Aufsichtsratssitzung am 23. Mdrz 2010 zur Verfiigung. Dem Priifungsergebnis des
Abschlusspriifers hat der Aufsichtsrat nach eigener Priifung zugestimmt. Hinsichtlich der
Erklarung des Vorstands am Schluss des Berichts tiber die Beziehungen zu verbundenen
Unternehmen gab es ebenfalls keine Griinde flir Einwendungen.

Dank

Der Aufsichtsrat spricht den Vorstanden sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank
und Anerkennung aus fiir ihren hohen persénlichen Einsatz, ihre Leistungen und das fort-
wahrende Engagement. Dank geblihrt ebenso unseren Aktionaren fiir das entgegengebrachte
Vertrauen.

Duisburg, den 23. Marz 2010

Der Aufsichtsrat
/

X« U v f g L

Dr. Eckart John von Freyend
(Vorsitzender)
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Corporate Governance Bericht

Entsprechend den Empfehlungen in Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex
in der Fassung vom 18. Juni 2009 berichten Vorstand und Aufsichtsrat (iber die Corporate
Governance bei der Gesellschaft wie folgt:

Transparenz und gute Unternehmensfiihrung haben fiir Vorstand und Aufsichtsrat der
HAMBORNER seit jeher einen hohen Stellenwert. Gerade vor dem Hintergrund der noch
nicht iiberwundenen globalen Finanz- und Wirtschaftskrise gilt es umso mehr, das Vertrauen
der Anleger und der librigen Stakeholder zu gewinnen und zu starken. Aus diesem Grunde
informieren wir unsere Aktiondre, alle (ibrigen Kapitalmarktteilnehmer, Finanzmarktanalysten
sowie die relevanten Medien, aber auch unsere Mitarbeiter regelmaRig, zeitnah und umfassend
liber die Lage des Unternehmens sowie wesentliche Veranderungen. Hierfiir nutzen wir
eine Vielzahl méglicher Informations- und Kommunikationswege.

Zu nennen sind hier insbesondere unser Geschaftsbericht, die regelmaRigen Zwischenbe-

richte der Quartale und des Halbjahres, unsere Veréffentlichungen zur kapitalmarktrechtli-
chen Publizitat wie ,Ad-hoc-Mitteilungen” oder Mitteilungen zu ,Directors’ Dealings", aber
auch die Teilnahme an Veranstaltungen mit Finanzanalysten oder die Verdffentlichung von
Pressemitteilungen zu aktuellen Themen rund um die Gesellschaft. Dabei nutzen wir zur
Verbreitung von Informationen vor allem das Internet. Samtliche zuvor genannten Unter-
nehmensinformationen stellen wir auf unserer Website der interessierten Offentlichkeit

zur Verfligung.

Seit Inkrafttreten des Deutschen Corporate Governance Kodex haben sich Vorstand und Auf-
sichtsrat regelmaRig mit den Empfehlungen des Kodex befasst und sie — soweit méglich
und notwendig — zeitnah umgesetzt. Ziel war und ist es stets, im Interesse aller Stakeholder
eine gute und verantwortungsvolle, auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unternehmensent-
wicklung sicherzustellen.

Der Kodex als solcher war zuletzt Gegenstand der Aufsichtsratssitzung vom 19. November 2009.
Darin wurden die zahlreichen Anderungen der neuen Kodexfassung vom 18. Juni 2009, die
am 5. August 2009 im elektronischen Bundesanzeiger verdffentlicht wurde und seitdem
Giiltigkeit hat, aber auch die aufgrund des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
und des Gesetzes zur Angemessenheit der Vorstandsvergiitung (VorstAG) ergangenen und
fir die Corporate Governance der HAMBORNER relevanten Anderungen des Aktien- und
Handelsrechts eingehend erértert.

Konkret umgesetzt wurde bei HAMBORNER die auf dem VorstAG basierende Anderung des
§ 93 Abs. 2 Satz 3 AktG, welche auch zur Anpassung der Ziffer 3.8 des Kodex gefiihrt hat.
Hiernach ist im Falle einer durch die Gesellschaft fiir die Vorstande abgeschlossenen D&O-
Versicherung ein Selbstbehalt von mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur Héhe
des Eineinhalbfachen der festen jéhrlichen Vergiitung des Vorstandsmitglieds zu vereinba-
ren. Aus diesem Grunde wurden unsere Versicherungsvertrige trotz einer Ubergangsfrist bis
zum 1. Juli 2010 bereits vorzeitig angepasst. Entsprechend den Vorgaben des Kodex wurde
eine solche Anpassung auch fiir die D&O-Versicherungen der Aufsichtsratsmitglieder unserer
Gesellschaft vorgenommen.

Der bislang in Ziffer 3.10 des Kodex lediglich als Empfehlung ausgestalteten und nunmehr
durch die Anderung des § 161 AktG in zwingend zu beachtendes Gesetzesrecht gegossenen
Verpflichtung, eventuelle Abweichungen von den Kodexempfehlungen zu begriinden,
entsprechen wir bei HAMBORNER bereits seit Einflihrung des Kodex im Jahre 2002.
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Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im Dezember 2009 die folgende
Entsprechenserklarung gemaR § 161 AktG verabschiedet. Danach hat die Gesellschaft im
Berichtsjahr den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex mit geringfligigen
Einschrankungen entsprochen. Hinsichtlich der Erlduterungen zu den Abweichungen von
den Kodexempfehlungen wird auf den Text der Entsprechenserklarung verwiesen:

Aktuelle Entsprechenserkldrung aus Dezember 2009
Erklarung des Vorstands und des Aufsichtsrats
der HAMBORNER AG
zu den Empfehlungen der
.Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex”
gemaR § 161 AktG

NVorstand und Aufsichtsrat der HAMBORNER AG erklaren, dass die HAMBORNER AG den
Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex (,Kodex')
in der Kodexfassung vom 6. Juni 2008 mit Einschrankung der Empfehlung in Ziffer 4.2.1
Satz 1 seit Abgabe ihrer letzten Entsprechenserklarung im Dezember 2008 entsprochen

hat. Zukiinftig wird die HAMBORNER AG dem Kodex in der Kodexfassung vom 18. Juni 2009

mit Einschrankung der Empfehlung in Ziffer 4.2.1 Satz 1 entsprechen.’

Erlauterung: Ziffer 4.2.1 des Kodex empfiehlt, dass der Vorstand einen Vorsitzenden oder
Sprecher haben soll. Auf die Ernennung eines Vorsitzenden oder Sprechers wurde und wird
wegen des nur aus zwei Personen bestehenden Vorstands verzichtet.

Die ndchste Entsprechenserkldarung werden der Vorstand und der Aufsichtsrat im Dezember
2010 veroffentlichen.

HAMBORNER AKTIENGESELLSCHAFT

Vorstand Aufsichtsrat

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Internet-Informationen fiir unsere Aktionare

Sowohl die aktuelle Entsprechenserkldrung als auch samtliche Erklarungen der Vorjahre
sind auf unserer Internetseite unter www.hamborner.de im Bereich Investor Relations /
Corporate Governance abrufbar.

Des Weiteren bieten wir unseren Aktiondren die Moglichkeit, sich im Bereich Investor
Relations /Finanzkalender liber die Termine wiederkehrender Veréffentlichungen von
Finanzberichten und lber den Termin der Hauptversammlung zu informieren. Auf unserer
Internetseite informieren wir im Vorfeld der Hauptversammlung unsere Aktiondre zudem
durch den Geschaftsbericht ausfiihrlich tiber das abgelaufene Geschaftsjahr.

Dariiber hinaus stellen wir dort allen Interessierten auch sonstige von der Gesellschaft
ver6ffentlichte Informationen tiber das Unternehmen, wie etwa Mitteilungen nach dem
Wertpapierhandelsgesetz, dem Wertpapierprospektgesetz, Pressemitteilungen oder aber
eine aktuelle Unternehmensprasentation, zur Verfiigung.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten eng zum Wohle des Unternehmens zusammen. Regel-
mafig unterrichtet der Vorstand den Aufsichtsrat zeitnah und umfassend tiber alle relevanten
Fragen der Unternehmensplanung, tiber den Gang der Geschafte und die Lage der
Gesellschaft einschliellich der Risikolage. Fragen der strategischen Ausrichtung und
Weiterentwicklung werden gemeinsam zwischen Aufsichtsrat und Vorstand erértert.
Wesentliche Vorstandsentscheidungen sind gemaR seiner Geschaftsordnung und der
Gesellschaftssatzung an die Zustimmung des Aufsichtsrats gekniipft.

Im Geschaftsjahr 2009 wurden zwischen der Gesellschaft und einzelnen Aufsichtsratsmit-
gliedern keine Berater- oder sonstigen Dienstleistungs- oder Werkvertrage geschlossen.

Auch anderweitige potenzielle oder tatsachliche Interessenkonflikte von Vorstands- und
Aufsichtsratsmitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber unverziiglich offenzulegen sind,
sind im Berichtszeitraum nicht aufgetreten.

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) obliegt den Mitgliedern des Vorstands und
des Aufsichtsrats sowie Personen, die beim Emittenten von Aktien Fiihrungsaufgaben wahr-
nehmen, eine Mitteilungspflicht iiber den Erwerb und die VerduRerung von Wertpapieren
der Gesellschaft, sobald die Gesamtsumme der Geschafte einer Person mit Fiihrungsauf-
gaben und den mit dieser Person in einer engen Beziehung stehenden Personen insgesamt
den Bagatellwert von 5.000 € bis zum Ende des Kalenderjahres erreicht oder iiberschreitet.
Der Gesellschaft wurden wéhrend des Berichtsjahres 2009 folgende vorgenommene
Geschéfte gemeldet:

»  Am 20. Mai 2009 hat Herr Dr. Ridiger Mrotzek (Mitglied des Vorstands)
1.500 Stiickaktien zu einem gewichteten Durchschnittskurs von 7,50 € je Aktie gekauft.

Weitere Mitteilungen tiber Geschafte von Fiihrungspersonen nach § 15a WpHG sind der
Gesellschaft wahrend des Berichtsjahres nicht zugegangen.

Samtliche dieser Meldungen sind dauerhaft auf unserer Internetseite unter
www.hamborner.de und dort im Bereich Investor Relations / Mitteilungen /

Director's Dealings verdffentlicht.

Mitteilungspflichtiger Besitz nach Ziffer 6.6 des Deutschen Corporate Governance Kodex lag
zum 31. Dezember 2009 nicht vor.
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Entsprechend den Anforderungen des Anlegerschutzverbesserungsgesetzes wird bei der
Gesellschaft ein Insiderverzeichnis gefiihrt, in das alle relevanten Personen aufgenommen
werden.

Die Mandate der Vorstands- und der Aufsichtsratsmitglieder sind im Anhang des IFRS-
Abschlusses auf Seite 100 und die Beziehungen zu nahestehenden Personen auf Seite 99
dargestellt.

Verantwortungsvolles Risikomanagement

Zu einer guten Corporate Governance gehért auch der verantwortungsbewusste Umgang
des Unternehmens mit Risiken. Ein systematisches Risikomanagement im Rahmen unserer
wertorientierten Unternehmensfiihrung sorgt dafiir, dass Risiken friihzeitig erkannt und
bewertet und die Risikopositionen optimiert werden. Das Risikofriiherkennungssystem der
Gesellschaft unterliegt auch der Priifung des Abschlusspriifers. Es wird kontinuierlich
weiterentwickelt und den sich dndernden Rahmenbedingungen angepasst. Hinsichtlich der
Einzelheiten zum Risikomanagement und zur aktuellen Risikolage verweisen wir auf den
Risikobericht.

Abschlusspriifer Deloitte & Touche

Der der Hauptversammlung zur Wahl vorgeschlagene Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr
20009, die Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, hat mit
Schreiben vom 24. April 2009 die Unabhangigkeitserklarung nach Ziffer 7.2.1 des Deutschen
Corporate Governance Kodex abgegeben. Mit dem Abschlusspriifer wurde vereinbart, dass
der Vorsitzende des Priifungsausschusses liber Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde, die
wahrend der Priifung auftreten, unverziiglich unterrichtet wird, soweit diese nicht umgehend
beseitigt werden. Ferner wurde vereinbart, dass der Aufsichtsratsvorsitzende sowie der
Priifungsausschussvorsitzende unverziiglich informiert werden, sofern sich bei der Durch-
fihrung der Abschlusspriifung besondere Feststellungen oder Vorkommnisse ergeben, die
fuir die ordnungsgemafie Wahrnehmung der Aufgaben des Aufsichtsrats von Bedeutung
sein kénnten. Dies schliel3t die Feststellung von Tatsachen ein, die eine Unrichtigkeit der
vom Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Erklarungen zum Kodex beinhalten.

Vergiitungsbericht

Zielsetzung deutscher Corporate Governance ist die Férderung des Vertrauens von nationa-

len und internationalen Anlegern, Kunden, Mitarbeitern und der Offentlichkeit in die Leitung
und Uberwachung bérsennotierter Gesellschaften. Zu diesem Zwecke sieht der Deutsche
Corporate Governance Kodex unter anderem die Offenlegung der an Vorstandsmitglieder
und Aufsichtsratsmitglieder gewdhrten Verglitung vor.

Die Beziige von Vorstand und Aufsichtsrat orientieren sich am unternehmerischen Jahreser-
folg der Gesellschaft. Sie setzen sich aus fixen und variablen Teilen zusammen. Die detaillier-
ten Ausfithrungen zum Verglitungssystem und zur Vergiitung von Vorstand und Aufsichts-
rat finden sich im Lagebericht auf Seite 58 ff. Die dort aufgefiihrten Darstellungen sind Teil
des Corporate Governance Berichts.

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Stabile Aktionarsstruktur

Beteiligungsverhiltnisse
HAMBORNER Aktie
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Aligemeine Lage auf dem Aktienmarkt

Nachdem das Jahr 2008 ein extrem schwieriges Bérsenjahr war, das den internationalen
Aktienmadrkten heftige Kursriickschldge bescherte, entspannte sich die Lage im Verlauf des
Jahres 2009 wieder ein wenig. Die internationalen Leitb6rsen konnten sich erholen und
auch der deutsche Aktienindex (DAX) verlieR den steilen Abwértstrend. Nach rd. 4.900
Punkten zu Beginn des Jahres legte das Bérsenbarometer um 24 % zu und schloss zum
31.12.2009 mit 5.957 Punkten. Der MDAX konnte einen Zuwachs von 30,4 % verzeichnen.
Der SDAX gewann iiber das Jahr 25,1 %.

Auch die Immobilienaktien, die gemeinsam mit den Finanzwerten durch die internationale
Schieflage der Finanzmarkte in den letzten beiden Jahren stark abgestraft wurden, konnten
sich wieder erholen. Dies jedoch nur langsam. Der DAX subsector All Real Estate gewann im
Jahresverlauf lediglich rd. 10 %.

Ob die Entspannung und wieder positivere Stimmung an den Aktienmarkten nachhaltig ist,
wird sich in den kommenden Monaten zeigen. Das auch flir 2010 prognostizierte unter-
durchschnittliche Wirtschaftswachstum vermag moglicherweise die Stimmung auf den
Kapitalmarkten wieder einzutriiben und die Anleger zuriickhaltender agieren lassen. Weniger
volatil werden sich dann vor allem substanzstarke Werte mit nachhaltigen Ausschiittungen
entwickeln.

Die HAMBORNER Aktie

Die HAMBORNER Aktie wird an den Borsenplatzen Frankfurt am Main, Diisseldorf, Berlin,
Miinchen und Hamburg amtlich und mit variablen Kursen notiert. In Stuttgart wird sie im
geregelten Markt und in Hannover im Freiverkehr gehandelt. Registriert ist die Aktie unter
der Wertpapierkennnummer 601300 (ISIN: DEO006013006). Die Gesellschaft hat die
DZ Bank AG, Frankfurt am Main, mit einem Mandat als Designated Sponsor beauftragt.
Dieser sorgt flir eine jederzeitige Handelbarkeit der HAMBORNER Aktie durch laufende
Quotierung von Geld- und Briefkursen.

HAMBORNER verfligt auch nach dem Wechsel des Hauptaktionars im Jahr 2007 uber eine
stabile Aktionarsstruktur. Neben der HSH Real Estate AG, Hamburg, die unmittelbar und
mittelbar mit insgesamt 52,7 % an der Gesellschaft beteiligt ist, halt mit Prof. Dr. Siegert,
Diisseldorf, ein weiterer Aktionar unverandert mittelbar mehr als 10 % der Aktien. Der
Freefloat betragt derzeit rd. 36 %.

11,60% Prof. Dr. Siegert, Diisseldorf
mittelbar {iber de Haen Carstanjen & S6hne GmbH,
Diisseldorf, und die SIEGERT & CIE GmbH, Diisseldorf

35,69% Streubesitz
52,71% HSE Real Estate AG, Hamburg

2,39 % unmittelbar und weitere 50,32 % mittelbar
lber die Tochtergesellschaften HSH-RE 2. -7. Beteiligungs GmbH
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Kursentwicklung der HAMBORNER Aktie in 2009

Nach der groRen Unsicherheit auf den Kapitalmarkten und dem Druck auf die Aktienkurse,
dem sich auch die HAMBORNER Aktie zu Beginn des Jahres nicht entziehen konnte, ent-
spannte sich die Situation im Verlauf des Bérsenjahres 2009. Wéhrend der Kurs unserer
Aktie bereits im ersten Halbjahr 2009 um rd. 30 % stieg, konnten wir in der zweiten
Jahreshalfte nochmals einen Zuwachs und somit insgesamt ein Plus von rd. 42 % gegentiber
dem Jahresschlusskurs 2008 verzeichnen.

Im Vergleich hierzu stiegen der vom Bankhaus Ellwanger & Geiger veréffentlichte ,E&G
DIMAX" um rd. 18 % und der EPRA-Index um rd. 22 %.

Die HAMBORNER Aktie schloss am 31.12.2009 zu einem Kurs von 8,14 €. Die Marktkapita-
lisierung lag bei rd. 185,3 Mio. €. Die erfreuliche Entwicklung des Kursverlaufes fiihren wir
neben der allgemein positiveren Marktsicht vor allem auf das Vertrauen der Anleger in die
Geschaftspolitik der Gesellschaft zuriick. Durch eine transparente Berichterstattung, die
Présenz auf Fachkonferenzen und Messen sowie durch Roadshows tragen wir der dynami-
schen Geschaftsentwicklung und dem wachsenden Interesse des Kapitalmarkts Rechnung.

Die Aktie der HAMBORNER ist seit dem 07.06.2009 im Prime Standard notiert. Die Gesell-

schaft erfiillt damit die hochsten Transparenzanforderungen in der Berichterstattung. Zudem
ist dies Voraussetzung fiir eine spatere Aufnahme in einen der Borsenindizes.

Entwicklung der HAMBORNER Aktie
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Jahresschlusskurs: 814 €
Hochstkurs: 8,60€
Tiefstkurs: 541€
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Entwicklung der HAMBORNER Aktie — Anfang 1997 bis Ende 2009 (Monatskurse)
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Investor Relations

Ziel unserer Investor-Relations-Arbeit ist es, durch eine kontinuierliche, offene und aktive
Information und Kommunikation mit dem Kapitalmarkt ein solides und transparentes Bild
unseres Unternehmens zu vermitteln und so eine faire Unternehmensbewertung zu
ermoglichen. Dabei sehen wir es als zentrale Aufgabe an, die Beziehungen zu Aktionaren,
Analysten und Investoren zu pflegen, um damit das Vertrauen in die Gesellschaft zu festigen.

Im Jahr 2009 haben wir unsere Investor-Relations-Tatigkeiten nochmals intensiviert.

Neben der Durchfiihrung der jéhrlichen Bilanzpressekonferenz bieten wir seit letztem Jahr
regelmaRig zu den Zwischenberichten Telefonkonferenzen an. Weiterhin nutzen wir die
Méglichkeiten der Prasentation und Diskussion auf Fachveranstaltungen, wie z. B. dem
Deutschen Eigenkapitalforum, der DVFA-Immobilienkonferenz oder der Expo Real. Zusatzlich
haben wir Roadshows in London, Amsterdam/Den Haag, Ziirich, Frankfurt, Hamburg,
Diisseldorf und Kéln durchgefiihrt, um auch in Einzelgesprachen mit Analysten und
Investoren jederzeit engen Kontakt zum Kapitalmarkt zu halten. Dariiber hinaus gestalten
wir im Rahmen des neuen Unternehmensauftritts unsere Homepage neu, um lhnen
Informationen tiber unsere Gesellschaft noch klarer und schneller zuganglich zu machen.
Bereits seit Beginn letzten Jahres haben Sie dort zudem die Méglichkeit, sich in den
Verteiler fiir unseren Newsletter einzutragen und aktuelle Informationen zur HAMBORNER
REIT AG direkt per Mail zu erhalten.

Auf dieser Basis aufbauend werden wir auch im Jahr 2010 unsere Investor-Relations-
Aktivitaten weiter intensivieren und auf Veranstaltungen, in persénlichen Gesprachen oder
auch telefonisch jederzeit zur Verfligung stehen, um Sie zu informieren und lhre Fragen zu
beantworten.

Seit Januar 2010 ist HAMBORNER Mitglied der EPRA. Die namensgebende European Public
Real Estate Association ist eine Organisation mit Sitz in Amsterdam, die die Interessen der
groken europdischen Immobiliengesellschaften in der Offentlichkeit vertritt und die
Entwicklung und Marktprasenz der europdischen Immobilienaktiengesellschaften
unterstiitzt. Wie auch schon in den letzten Jahren orientiert sich HAMBORNER im Sinne
groRter Transparenz und Vergleichbarkeit bei der Ermittlung wichtiger Kennziffern an den
von der EPRA empfohlenen Standards.

Weitere Informationen zu HAMBORNER, unserer Aktie sowie Publikationen und Termine
finden Sie auf unserer neu gestalteten Internetseite www.hamborner.de.
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Net Asset Value

HAMBORNER hat fiir die Ermittlung der Markt- und Verkehrswerte ihres Immobilienport-
folios wiederum den Gutachter Jones Lang LaSalle, Frankfurt, beauftragt. Nachdem unter
Ansatz der aktuellen Verkehrswerte (Fair Values) der Objekte im Jahr 2007 erstmals ein
Nettovermogenswert (NAV) ermittelt wurde, wurden die Immobilien seitdem jahrlich einer
Folgebewertung unterzogen. Die dabei angewendete Bewertungsmethode entspricht den
Grundsatzen der International Valuation Standards. Der NAV stellt den Maf3stab fir die
Substanzstarke eines Unternehmens dar und ist fiir uns im Rahmen einer wertorientierten
Unternehmenssteuerung eine wichtige Kennziffer, auch im Vergleich zu anderen Gesell-
schaften.

Unsere Zielsetzung ist es, durch wertsteigernde Unternehmenspolitik den NAV zu erhéhen.
Die weiterhin schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen iibten allerdings
auch im Berichtsjahr Druck auf die Mietpreisentwicklungen aus. Dies fiihrte bei vielen Port-
folien erneut zu tendenziell niedrigen Verkehrswerten und damit zu Riickgangen der Netto-
vermogenswerte.

Fir HAMBORNER errechnet sich per 31. Dezember 2009 ein NAV von 10,37 € je Aktie, der

damit leicht unter Vorjahr liegt (-1,9 %). Zum Jahresschlusskurs von 8,14 € ergibt sich ein
Abschlag von 21,5 %.

Berechnung NAV (nach EPRA)

inT€ 31.12.2009 31.12.2008
Bilanzielle langfristige Vermdgenswerte * 257.946 223934
+ Bilanzielle kurzfristige Vermégenswerte 38.473 55.368
+ Zur VerauBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte 0 130
- Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen * -111.597 -91.785
- Kurzfristige Verbindlichkeiten -9.151 -8.516
Bilanzieller NAV* 175.671 179.131
+ Stille Reserven langfristiger Vermdgenswerte ** 60.388 61.579
NAV 236.059 240.710
NAV je Aktiein € 10,37 10,57

*

ohne latente Steuern und derivative Finanzinstrumente

*

*  Ermittlung stiller Reserven im Immobilienbestand auf Basis Fair-Value-Bewertung Jones Lang LaSalle;
bei land- und forstwirtschaftlichen Flachen eigene Annahmen
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FFO
Der FFO (Funds From Operations) ist eine auf Basis des IFRS-Einzelabschlusses ermittelte

Finanzkennzahl. Er wird im Rahmen der wertorientierten Unternehmenssteuerung zur

Darstellung der erwirtschafteten Finanzmittel, die fiir Investitionen und Dividendenaus-

schiittungen an Aktionare zur Verfligung stehen, verwendet. Der FFO berechnet sich wie

folgt:
Berechnung FFO
inT€ 31.12.2009 31.12.2008
Nettomieteinnahmen 19.940 17.463
- Verwaltungsaufwand =75l -1.042
— Personalaufwand -2.740 -2973
+ Sonstige betriebliche Ertrage * 185 306
— Sonstige betriebliche Aufwendungen -872 -1.587
+ Ergebnis aus Beteiligungen 13 643
+ Zinsertrage 489 1717
— Zinsaufwendungen -5.508 -4.644
FFO vor Steuern 10.756 9.883
— Gezahlte Steuern -1136 -1.347
FFO nach Steuern 9.620 8.536
FFO je Aktiein € 0,42 0,37

*

Bereinigt um Wertaufholungszuschreibungen und Ertrage aus dem Abgang von Beteiligungen

HAMBORNER ermittelt den FFO konservativ ohne Berticksichtigung von VerduBerungs-
erlosen. Fiir 2009 betragt der FFO je Aktie rd. 0,42 €. Gegenliber dem Vorjahr (rd. 0,37 €)
entspricht dies einer Steigerung von 12,7 %. Bezogen auf den NAV ergibt sich eine FFO-
Rendite von rd. 4,1 %.
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Die Entwicklung der Dividende bei HAMBORNER

Der Hauptversammlung am 10. Juni 2010 wird vorgeschlagen, fiir das Geschaftsjahr 2009  Dividendenvorschlag:
eine Dividende von 0,37 € je Stiickaktie auszuschiitten. Dies entspricht einer Steigerung von 037 €je Aktie
5,7 % gegeniiber Vorjahr (0,35 € je Stiickaktie). Bezogen auf den Aktienkurs Ende 2009

ergibt sich daraus eine Dividendenrendite von 4,5 %.

In den zuriickliegenden Jahren hat HAMBORNER die Dividende kontinuierlich von 0,15 € auf
0,37 € je Stiickaktie gesteigert.

Dividendenentwicklung

040 €
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025¢€
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015¢€
010 €
005€

0,00 €

90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09

M Dividende M Bonus

Soweit es die Lage der Gesellschaft zuldsst, beabsichtigen wir, auch zukiinftig hohe
Ausschiittungsquoten beizubehalten und die Dividende weiter zu steigern.

Die HAMBORNER Aktie im Uberblick

2009 2008 2007
Gezeichnetes Kapital Mio. € 2277 22,77 22,77
Bérsenkapitalisierung * Mio. € 1853 130,9 203,6
Jahresschlusskurs € 8,14 575 8,94
Héchstkurs € 8,60 9,30 12,49
Tiefstkurs € 541 510 8,45
Dividende je Aktie € 037 035 035
Dividendensumme Mio. € 8,42 797 7,97
Dividendenrendite * % 4,55 6,09 391
Kurs-FFO-Verhaltnis * 193 153 337

*  Basis: Jahresschlusskurs XETRA
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HAMBORNER gibt sich
zum REIT-Start neues
Erscheinungsbild

Zum Start als REIT hat die HAMBORNER REIT AG
ihren Unternehmensauftritt zum Jahresanfang
komplett verandert. Eine neue Farbwelt plus Logo
und Claim sowie ein ebenfalls neuer Internetauf-
tritt sollen die spezielle Rolle der Gesellschaft als
erst dritter offiziell zugelassener REIT in Deutsch-
land auch nach auRen dokumentieren.

I
hamborner s
REIT i

Il

1]

n

ZUKUNFT BRAUCHT SUBSTANZ 1)

Besuchen Sie uns auch auf unserer
neu gestalteten Homepage :

www.hamborner.de
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Seit 2007 engagiert
auf REIT-Transformation

hingearbeitet

Seit 2007 engagiert
auf REIT-Transformation
hingearbeitet

Nach dem Wechsel des GroRaktionars fand 2007
bei HAMBORNER ein Strategiewechsel statt.
Seitdem verfolgt die Gesellschaft einen stringenten
Wachstumskurs und konzentriert sich ganz auf
das Kerngeschaft Immobilien.

Die Auflésung des Wertpapierspezialfonds, der
Verkauf nicht REIT-konformer Beteiligungen sowie
die Verschmelzung der Tochtergesellschaft
Hambornberg waren u.a. Hausaufgaben, die die

Gesellschaft in den letzten drei Jahren zu erledigen

hatte. Nicht zuletzt durch das Engagement und die
Unterstiitzung der Aktiondre und den mit liber-
wadltigender Mehrheit gefassten Hauptversamm-
lungsbeschluss zur Satzungsanderung konnten
schliellich die endgiiltigen Voraussetzungen zur
Transformation geschaffen werden.

Nach der Eintragung der HAMBORNER als steuer-
befreiter Real Estate Investment Trust ins Handels-
register wurde die Gesellschaft am 22. Februar 2010
zudem feierlich in das REIT-Segment der Deutschen
Borse aufgenommen.
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Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Die deutsche Wirtschaft erholt sich laut Bundesbank allméhlich von dem schwersten
konjunkturellen Einbruch der Nachkriegszeit. Im dritten Quartal 2009 stieg das reale
Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 0,7 % nach 0,4 % im Vorquartal. Auch gegen Jahresende
2009 befand sich die deutsche Konjunktur weiter auf Erholungskurs. Sie profitiert von dem
anziehenden Exportgeschaft der Unternehmen, wahrend jedoch vom schwachen privaten
Konsum ddmpfende Einfliisse ausgehen. Ausschlaggebend fiir die schwache Nachfrage sind
insbesondere die ausgelaufene Umweltpramie sowie die eher verhaltenen Einkommens-
perspektiven der Haushalte.

Der Arbeitsmarkt hat sich in der Krise bislang als erstaunlich robust erwiesen. Im Jahres-
durchschnitt 2009 waren rd. 3,42 Millionen Personen arbeitslos. Die Arbeitslosenquote
tibertraf mit 8,1 % den Stand des Vorjahres um ca. 0,5 Prozentpunkte. Die Verbraucherpreise
in Deutschland lagen laut Statistischem Bundesamt im Dezember 2009 um 0,8 % héher als
vor einem Jahr. Im Durchschnitt des Jahres sind sie dagegen nur um rd. 0,4 % gestiegen. Im
Jahresverlauf hatten die starken Preisriickgange bei Kraftstoffen, leichtem Heiz6l und bei
Nahrungsmitteln in Kombination mit einer moderaten Preisentwicklung im Dienstleistungs-
bereich fiir die einzelnen Monate mit sehr niedrigen Inflationsraten ergeben. Im Resultat
weist das Geschaftsjahr die niedrigste Inflationsrate seit der Wiedervereinigung auf.

Lage auf dem Immobilienmarkt in Deutschland

Markt fiir Einzelhandelsimmobilien

Vor dem Hintergrund der weltweiten Wirtschaftskrise hat sich der Einzelhandel im Jahr
2009 gut gehalten. So ist der Einzelhandelsumsatz nach bisheriger Schatzung des Statisti-
schen Bundesamtes in 2009 lediglich um real rd. 2 % gegeniiber dem Vorjahr gesunken.

Die deutsche Einzelhandelslandschaft ist weiterhin von einem Strukturwandel gepragt.
E-Commerce gewinnt an Bedeutung, das Verkaufsflichenwachstum vor allem durch neue
Shoppingcenter halt an, der Trend zur GroRflache ist ungebrochen, die Konzentration der
Handelsunternehmen nimmt weiter zu und Discounter dominieren immer starker die Stadt-
bilder. Andererseits kommt es zu einer Riickbesinnung auf die Innenstadt als Wohn- und
Lebensraum, nicht integrierte Handelsstandorte verlieren an Anziehungskraft.

Dominierendes Thema des deutschen Einzelhandels 2009 war jedoch der Niedergang grof3er
deutscher Handelsunternehmen wie Karstadt, Hertie und Quelle. Insgesamt hat die Zahl der
Insolvenzen im Einzelhandel 2009 lediglich um rd. 9 % zugenommen, deutlich weniger als in
anderen Branchen mit hohen zweistelligen Zunahmen. Aber es waren Namen dabei, die
Einzelhandelsgeschichte geschrieben haben. Die Diskussion um die Bedeutung der Waren-
und Kaufhduser ist damit erneut entbrannt und wird insbesondere Immobilienunternehmen
vor neue Herausforderungen stellen, die aber auch Chancen bieten.

Die Finanzkrise hat Mangel in der Positionierung und Strategie einiger Handelsunternehmen
offen zutage treten lassen. Uberzeugende Handelskonzepte hingegen konnten Umsatz-
zuwadchse verbuchen und Marktanteile gewinnen. Viele gut positionierte Anbieter nutzen
die gegenwartige Marktphase flir Standortoptimierungen. Etliche international etablierte
Konzepte haben 2009 den deutschen Markt erschlossen. Textil- und Schuhdiscounter, aber
auch der Lebensmittelhandel profitieren mit neuen Innenstadtkonzepten von den guten
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Anmietungschancen in Mittel- und Kleinstddten. Der Einzelhandelsstandort Deutschland ist
anspruchsvoll, bietet aber eine in Europa einzigartige dezentrale Struktur.

Die Leerstandsquoten in B- und Nebenlagen sowie in A-Lagen strukturschwacher Stadte
sind weiter angestiegen. In A-Lagen von Stddten mit insgesamt positiver Gesamtprognose
war eine starkere Fluktuation aufgrund Mieterinsolvenzen zu verzeichnen. Da frei werdende
Flachen relativ schnell vom Markt absorbiert wurden, kénnen insgesamt Vermietungsleis-
tung und Mietpreise in A-Lagen in 2009 als stabil bis leicht riicklaufig bezeichnet werden.
Viele der leerstandsbedrohten Warenhausflachen sind aber noch nicht im Angebot und
somit bleibt abzuwarten, wie der Vermietungsmarkt sich die nachsten Jahre entwickelt.

Markt fiir Biirofldchen
Die Auswirkungen der Wirtschafts- und Finanzkrise waren auf den deutschen Bliromarkten
im Jahr 2009 deutlich zu spiiren.

An den neun wichtigsten deutschen Blirostandorten Berlin, Dlisseldorf, Essen, Frankfurt,
Hamburg, K6ln, Leipzig, Miinchen und Stuttgart wurden im Jahr 2009 laut der groRRen
Maklerhduser rd. 2,6 Mio. m? Biirofliche umgesetzt — ca. 900.000 m? oder knapp 26 %
weniger als in 2008. Obwohl der Riickgang des Flachenumsatzes im Vergleich zum Vorjahr
sehr stark ausfallt, haben sich die Bliromarkte besser geschlagen als erwartet. Im Verlauf des
Jahres 2009 haben sich die Markte zunehmend gefestigt und sollten nunmehr ein stabiles
Niveau erreicht haben. Der Flachenumsatz 2009 ist damit in etwa auf das Niveau von 2005
zuriickgefallen und liegt knapp 35 % unter dem des Boomjahres 2000.

Mit Ausnahme von Leipzig (Flachenumsatz rd. 110.000 m?, + 24 %) ging der Flachenumsatz
in den ,Big Nine" deutlich zurlick. Der gréRte Umsatz wurde erneut in Miinchen erzielt mit
rd. 540.000 m? (- 31 %), gefolgt von Frankfurt mit rd. 420.000 m? (- 29 %) und Berlin mit
rd. 410.000 m? (- 12 %). Diisseldorf verzeichnete mit rd. 220.000 m2 (- 48 %) die starksten
Verluste. Uber alle Standorte der ,Big Nine" betrachtet haben sich die Leersténde in 2009
um rd. 700.000 m? auf aktuell gut 9,1 Mio. m? erhdht (+ 8 %). Die Leerstandsraten reichen
dabei von rd. 4,5 % in Essen iiber knapp 14 % in Frankfurt bis zu 16 % in Leipzig. Parallel
haben sich die Flachen im Bau deutlich um 25 % verringert. Bis auf Diisseldorf und Leipzig
sanken die Spitzenmieten im vergangenen Jahr durchschnittlich um rd. 5 %. Den starksten
Riickgang verzeichnete Miinchen mit rd. — 9 %. Gleichzeitig war ein Anstieg der angebote-
nen Mietanreize zu beobachten. Teilweise liegen die effektiven Mieten bis zu 15 % unter den
nominalen Vertragsmieten.

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt

Der bundesweit registrierte Investmentumsatz in Gewerbeimmobilien lag im Jahr 2009
nach Angaben der groRen deutschen Maklerhduser mit knapp tiber 10 Mrd. € um

rd. 50 % unter dem Ergebnis des Vorjahres und fast 85 % unter dem Ergebnis des
Rekordjahres 2007. An den sechs wichtigsten deutschen Investmentstandorten Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln und Miinchen wurde ein Transaktionsvolumen von
gut 5,8 Mrd. € erfasst. Dies entspricht einem Riickgang um rd. 37 % gegeniiber 2008.
Umsatzstdrkste Standorte in 2009 waren Berlin und Miinchen mit jeweils rd. 1,3 Mrd. €.

Nachdem der Investmentumsatz im ersten Halbjahr 2009 im Vergleich zum Vorjahr mit

rd. —70 % dramatisch eingebrochen war, konnte im zweiten Halbjahr 2009 eine deutliche
Belebung mit ersten Anzeichen wiederkehrender Normalitdt festgestellt werden. Gefragt
sind vorwiegend Core-lmmobilien; B-Lagen und altere Bestandsgebaude sind kaum zu
vermarkten. Rd. 88 % des gewerblichen Investmentumsatzes 2009 entfielen auf Einzeltrans-
aktionen, wogegen nur noch 12 % in Portfolios investiert wurden. Hier zeigt sich, dass sich
die Kdufer wieder starker auf die Qualitat der Immobilien konzentrieren und der Ansatz,
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mdglichst viel Volumen zu kaufen, in den Hintergrund gertickt ist. 2007 lag der Anteil der
Portfolio-Deals noch bei tiber 60 %.

Im Fokus standen sowohl Biiroimmobilien mit einem Gesamtumsatz von gut 3,7 Mrd. €

(rd. 35 %) als auch Einzelhandelsobjekte, in die rd. 3,3 Mrd. € investiert wurden (rd. 31 %).
Auf Logistikimmobilien entfielen gut 7 % des Transaktionsvolumens. Im Bereich der Einzel-
handelsimmobilien waren Shoppingcenter und Geschaftshauser in 1-A-Lagen die gefragtesten
Assetklassen. Das Transaktionsvolumen bei Geschaftshdusern ist in 2009 sogar leicht
gegeniiber 2008 angestiegen. Hauptkaufer sind strategische Eigenkapitalinvestoren wie
offene Fonds, Versicherungen, Pensionskassen, Family Offices und Privatpersonen. Die
Dominanz inlandischer Investoren ist mit (iber 80 % wieder deutlich ausgepragt. Auslandische
Investoren hatten 2009 eine weit geringere Investitionsneigung. Sie haben ihren Anlage-
bestand in Deutschland per Saldo reduziert.

Die Netto-Spitzenrenditen flir deutsche Top-Biiroimmobilien haben sich im Jahr 2009 bei
5% bis 5,5 % nicht nur stabilisiert, sondern sind im vierten Quartal an einigen Standorten
bereits wieder leicht gesunken. Das gestiegene Interesse an langfristig vermieteten Core-
Objekten fiihrt zu einem starkeren Wettbewerb. Die Renditen von Geschéftshdusern in
1-A-Lagen der FuBgéngerzonen sind aufgrund der hohen Inflationssicherheit und der
nicht duplizierbaren Lagen weitgehend stabil geblieben.

Wirtschaftsbericht

34
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Unternehmensstrategie und Steuerungssystem

Ziele der Gesellschaft sind wertschaffendes Wachstum durch Ausbau des Immobilienportfolios
und Generierung einer attraktiven Dividende fiir die Aktiondre. Investitionsschwerpunkte bilden
einzelhandelsgenutzte Objekte in erstklassigen Lagen deutscher Oberzentren und Mittelstadte,
Fachmarktzentren sowie Biirohduser an etablierten Standorten. Die Strategie basiert auf
aktivem Portfolio- und Akquisitionsmanagement bei einer schlanken Organisationsstruktur.

Das Steuerungssystem der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet, einen Beitrag zur Zielerrei-
chung zu leisten. Es reicht von standardisierten Investitionsrechnungen fiir Einzelobjekte bis
hin zu einer integrierten Budget- und Mittelfristplanung auf Unternehmensebene
(Ergebnis-, Vermégens- und Cashflow-Planung). Monatliche Controllingberichte zeigen
zeitnah eventuelle Planabweichungen an; entsprechende Soll-Ist-Analysen dienen der
Erarbeitung von Handlungsalternativen.

Wesentliche Kennzahlen bei jeder Investitionsentscheidung sind der interne ZinsfuR (IRR)
sowie jahrliche Ergebnis- und Cashflow-Beitrage. Auf Unternehmensebene sind neben
operativen Werttreibern wie Mietentwicklung, Leerstandsquote und Instandhaltungsauf-
wand insbesondere die Funds from Operations (FFO) und der Net Asset Value (NAV) wichtige
SteuerungsgroRen. Controllingberichte und Scorecards sorgen fiir die unternehmensinterne
Transparenz der unterjahrigen Entwicklung dieser Kennzahlen.
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Zur Verbesserung der externen Transparenz und auch internationaler Vergleichbarkeit der
Ergebnisentwicklung unserer Gesellschaft haben wir im diesjahrigen Abschluss die Gewinn-
und Verlustrechnung umgestellt. Wir weisen erstmals explizit die Position ,Nettomiet-
einnahmen” aus, die sich aus den Bruttomieterldsen abziiglich laufender Betriebsaufwendungen
und Instandhaltungsausgaben ergibt. Separat ausgewiesen nach EPRA-Standard wird auch
das Ergebnis aus der VerduRerung von Anlageimmobilien.

Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage nach IFRS

HAMBORNER hat sich 2009 in einem insgesamt schwierigen Marktumfeld gut behauptet
und kann auf ein zufriedenstellendes Geschaftsjahr zuriickblicken. Die operative Geschafts-
entwicklung entsprach weitestgehend den Erwartungen. Die Nettomieteinnahmen lagen
mit 19,9 Mio. € um 13,7 % Uber Vorjahr (17,5 Mio. €). Hier wirkten sich insbesondere die
Neuerwerbe der letzten beiden Geschaftsjahre aus.

Das Betriebsergebnis betrug 10,4 Mio. € nach 14,1 Mio. € im Vorjahr. Der Riickgang ist allein
in den sonstigen betrieblichen Ertragen begriindet, die im Vorjahr durch den Verkauf des
14,1 %-igen Anteils an der Wohnbau Dinslaken GmbH und den hierdurch erzielten Buch-
gewinn von rd. 11,2 Mio. € auRergewdhnlich hoch waren. Positiv aus Ergebnissicht haben
sich der Verwaltungs- und Personalaufwand entwickelt. Trotz gestiegenen Geschaftsum-
fangs lagen die Aufwendungen hierfiir mit insgesamt 3,5 Mio. € um 13,1 % unter Vorjahr
(4,0 Mio. €). Die Abschreibungen betrugen insgesamt 7,3 Mio. € und lagen damit ebenfalls
deutlich unter Vorjahr (10,3 Mio. €). Wir bilanzieren unsere Immobilien zu den fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten und weisen daher planmaRige Abschreibungen aus,
die im Berichtsjahr 6,6 Mio. € gegeniiber 5,6 Mio. € im Vorjahr ausmachen. Im Vorjahr
hatten wir jedoch zusatzlich 4,7 Mio. € aulRerplanmaRige Abschreibungen aus der Neube-
wertung der Immobilien zu verzeichnen. Im Berichtsjahr betrugen diese auRerplanmaRigen
Abschreibungen lediglich 0,7 Mio. €, denen zudem Zuschreibungen, die unter den sonstigen
betrieblichen Ertragen erfasst werden, in Hohe von rd. 1,3 Mio. € gegentiberstehen.

Das Ergebnis vor Finanzierungstatigkeit und Steuern (EBIT) betrug 10,9 Mio. € nach 21,4 Mio. €
im Vorjahr. Hierbei hat sich auch ein deutlich niedrigeres Ergebnis aus der VerdufRerung von
Immobilien ausgewirkt. Im Vorjahr wurden Bestandsimmobilien mit Buchgewinnen in Héhe
von 6,7 Mio. € verduBert. Im Berichtsjahr belief sich der entsprechende Wert auf 0,4 Mio. €.

Das Finanzergebnis betrug im Berichtsjahr — 5,0 Mio. € (Vorjahr: — 2,9 Mio. €). Den
Zinsaufwendungen aus der Akquisitionsfinanzierung in Héhe von - 5,5 Mio. € (Vorjahr:

- 4,6 Mio. €) standen deutlich gesunkene Zinsertrage in Hohe von 0,5 Mio. € gegeniiber
(Vorjahr: 1,7 Mio. €). Nach Abzug des Finanzergebnisses sowie der Steuern in Hohe von
rd. - 0,8 Mio. € (Vorjahr: = 1,5 Mio. €) vom EBIT ergibt sich ein positiver Jahrestiberschuss
von 5,1 Mio. € (Vorjahr: 17,3 Mio. €).

In der Bilanz weisen die ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” einschlieRlich der
Differenzen aus den Zu- und Abgangen sowie aus den oben erwdhnten Zu- und Abschrei-
bungen einen Wert von 257,4 Mio. € aus gegenliber 223,3 Mio. € im Vorjahr.

Auf der Passivseite der Bilanz betragen die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanz-
instrumente 113,7 Mio. € und liegen um 22,6 Mio. € lber Vorjahr (91,1 Mio. €). Werden die
Finanzverbindlichkeiten auf die Verkehrswerte des Portfolios bezogen, ergibt sich ein LTV
(Loan To Value) von 34,3 % (Vorjahr 31,1 %). Das bilanzielle Eigenkapital verringerte sich
um 4,8 Mio. € auf 155,3 Mio. €. Die Gesellschaft verfligt damit iiber eine bilanzielle
Eigenkapitalquote von 52,0 % (Vorjahr: 56,9 %).
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Neben der hohen Eigenkapitalquote besitzt HAMBORNER liquide Mittel in Hohe von

37,9 Mio. € (Vorjahr: 54,0 Mio. €). Unter Beriicksichtigung dieser liquiden Mittel ergibt sich
eine Nettofinanzverschuldung von 75,7 Mio. € (Vorjahr: 37,1 Mio. €). Bezogen auf die
gesamten langfristigen Vermogenswerte errechnet sich hieraus ein Verschuldungsgrad von
lediglich 29,1% (Vorjahr: 16,4 %).

Die deutlich positive Ertragslage sowie die komfortable Finanz- und Vermégenslage der Gesell-
schaft bei schwierigem Marktumfeld bestatigen die MaRnahmen und Strategie der letzten Jahre.
Die Konzentration der Geschaftstatigkeit auf gewerbliche Immobilien, die Bereinigung des
Portfolios um nicht strategiekonforme Aktivitaten sowie die Reinvestition der Mittel in gut
vermietete Einzelhandels- und Bliroimmobilien sichern nachhaltige und stabile Cashflows.

Vorteilhaft in konjunkturellen Schwéchephasen ist auch die konservative Bilanzierung der
Immobilien zu Anschaffungs- und Herstellungskosten. Die Ergebnisbeeinflussung durch
Zu- oder Abschreibungen aufgrund von Neubewertungen ist weitaus geringer als bei einer
Bilanzierung zu Marktwerten, das Ergebnis somit insgesamt weniger volatil. Die hohen
liquiden Mittel und die niedrige Nettoverschuldung sind dariiber hinaus ein Beleg fiir die
finanziell grundsolide Verfassung der Gesellschaft.

Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage nach HGB

Der Abschluss der Gesellschaft wird sowohl nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches
(HGB) als auch nach den Vorschriften der International Financial Reporting Standards (IFRS)
erstellt. Unterschiede ergeben sich im Wesentlichen aus der Bewertung der Immobilien, dem
Ansatz und Ausweis des in 2008 aufgeldsten Wertpapiersondervermdgens Stidinvest 107 so-
wie der Behandlung des Sonderpostens mit Riicklageanteil.

Die Erl6se aus der Grundstiicksbewirtschaftung betragen 24,2 Mio. € im Berichtsjahr nach
21,3 Mio. € im Vorjahr. Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung der Immobilien belaufen
sich auf rd. 5,1 Mio. € und liegen damit um rd. 0,8 Mio. € liber dem Vorjahr. Sowohl der
Anstieg der Erlése als auch die Zunahme der Bewirtschaftungskosten ist auf die Ausweitung
unseres Immobilienbestandes durch die Investitionen zurlckzufiihren.

Der handelsrechtliche Jahresabschluss der Gesellschaft weist im Geschaftsjahr 2009 ein Er-
gebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit in Hohe von 8,3 Mio. € aus (Vorjahr: 62,3 Mio. €).
Nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ergibt sich ein Jahresiiberschuss in H6he von
7,1 Mio. € (Vorjahr: 56,3 Mio. €). Mit der Auflsung des Wertpapierspezialfonds Stidinvest 107
(VerduRerungsgewinn 45,7 Mio. €) und dem Verkauf unserer Beteiligung an der Wohnbau
Dinslaken GmbH (Buchgewinn 11,2 Mio. €) war das Vorjahresergebnis in erheblichem AusmaR
von Sondervorgangen beeinflusst, die einen Vergleich mit dem Berichtsjahr erschweren. Auch
der Ertragsteueraufwand des Vorjahres war entscheidend durch die Steuerbelastung auf die
Sondereinfliisse sowie die getroffene Vorsorge fiir erwartete Steuernachzahlungen aufgrund
einer steuerlichen AuRenpriifung gepragt. Der normalisierte Steueraufwand des Berichtsjahres
betrdgt 1,2 Mio. € (Vorjahr: 6,0 Mio. €). Unter Einbeziehung des Gewinnvortrages aus dem
Vorjahr belduft sich der Bilanzgewinn auf 27,2 Mio. € (Vorjahr unter Berlcksichtigung einer
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen: 28,1 Mio. €).

Die Finanzlage der Gesellschaft ist weiterhin solide. Hauptsachlich durch den Abfluss der
Eigenmittel flir unsere Investitionen und durch die Auszahlung der Dividende fiir das
Geschaftsjahr 2008 nahmen die liquiden Mittel um 16,1 Mio. € ab und betragen

37,9 Mio. €. Die Investitionstatigkeit der Gesellschaft wird zum Teil mit Fremdmitteln
finanziert. Daher stiegen die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten um 20,5 Mio. €
und betragen 105,8 Mio. €.
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Die Bilanzsumme stieg um 16,4 Mio. € und betragt 300,4 Mio. €. Infolge der Investitionen
des Berichtsjahres erhohte sich das bilanzielle Anlagevermdgen um 33,6 Mio. € bzw.
14,7 % auf 261,5 Mio. €. Dagegen nahm das Umlaufvermégen einschliellich der Posten
der Rechnungsabgrenzung um 17,2 Mio. € ab. Auf der Passivseite sank das Eigenkapital
um 0,9 Mio. € auf 86,9 Mio. €. Ebenfalls riicklaufig entwickelte sich der Sonderposten mit
Rucklageanteil. Er betragt 92,4 Mio. € (Vorjahr: 95,6 Mio. €). Das Eigenkapital und die
mittel- und langfristigen Fremdmittel decken das Anlagevermégen in voller Héhe. Zum
31.12.20009 verfiigt die Gesellschaft (iber eine bilanzielle Eigenkapitalquote von 49,4 %.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Insgesamt schatzt der Vorstand die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts als gut ein. Da die Geschaftsentwicklung in den ersten Wochen
des neuen Geschaftsjahres bei den Umsatzen aus Mieten und Pachten erwartungsgemaR
verlduft, geht der Vorstand insgesamt von einer positiven Weiterentwicklung aus.

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Geschéftsentwicklung im Immobilienbereich

Ubersicht iiber das HAMBORNER Immobilienportfolio
Das HAMBORNER Immobilienportfolio umfasste zum Ende des Berichtsjahres
57 Bestandsimmobilien.

Die Objekte befinden sich liberwiegend in groBen und mittelgroRen Stadten an 40
verschiedenen Standorten in Deutschland und verfligen tber eine Gesamtnutzflache von
182.484 m?, wovon 172.404 m? gewerblich und 10.080 m? als Wohnfldchen genutzt
werden. Nahere Einzelheiten zu Anschaffungsjahr, Standort, GroRe, Art der jeweiligen
Nutzung und Fair Value aller Objekte finden sich im nachfolgenden Bestandsverzeichnis.

Weitere Informationen mit den jeweiligen Objektdaten sind auch im Internet unter
www.hamborner.de abrufbar.
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Immobilien-Bestandsverzeichnis (Stand: 31. Dezember 2009)

Jahr des Objekt Gebdude- Grund- Nutzflache
Erwerbs nutzung  stiicksgroBe m?
m?
1976 Solingen Friedenstralle 64 G 27.344 7.933
1981 Kéln von Bodelschwingh-StraRBe 6 G 7.890 2.630
1982 Frankfurt Cronstettenstrale 66 B 1.246 1.828
1982 St. Augustin EinsteinstraBBe 26 Gew 8.610 2.417
1986 Frankfurt Koénigsteiner Stralle 69a und 73-75 G 6.203 2.639
1987 Liidenscheid Wilhelmstrale 9 G 136 425
1980 Krefeld Kriitzpoort 1 B 1.056 1417
1982 Krefeld Emil-Schafer-Strale 22 - 24 Gew 5.196 2.793
1983 Wiesbaden Kirchgasse 21 G/W 461 1202
1983 Moers Homberger StraBe 41 -41c G/W 1291 2.079
1984 Frankfurt Steinweg 8 G/B/W 167 607
1984 Essen HofstraRe 10-12 G/B 2.320 2.266
1984 Duisburg RathausstraBe 18 —20 G/B/W 4.204 2310
1985 Solingen KirchstraBe 14-16 G/W 1119 3.059
1987 Oberhausen MarktstraRe 69 G/W 358 522
1988 Dortmund Westfalendamm 84 - 86 B/W 1674 2.633
1988 Wuppertal Turmhof 6 G/B/W 403 1324
1989 Duisburg Fischerstrae 91 G/W 421 625
1991 Hamm WeststraRe 11 G/B/W 407 946
1991 Oberhausen MarktstraBe 116 G/W 461 1339
1991 Dortmund Konigswall 36 G/B/W 1344 2.846
1991 Erfurt Neuwerkstrale 2 G/B/W 579 2231
1992 Erfurt MarktstraRe 2 G/B/W 495 1371
1992 Erfurt MarktstraRBe 7 -9 G/B/W 365 566
1995 Berlin SchloRstraRe 23 G/W 305 542
1996 Duisburg FischerstraRe 93 G/W 421 433
1996 Hannover Karmarschstrale 24 G/B/W 239 831
1997 Augsburg Bahnhofstrale 2 G/B/W 680 1437
1998 Dinslaken NeustraBe 60— 62 /KlosterstraRe 8 - 10 G/B/W 633 1.210
1999 Kaiserslautern Fackelstralle 12 — 14/ JagerstraRe 15 G/B/W/U 853 1.433
1999 Kassel Quellhofstralle 22 G 5.000 1.992
2000 Giitersloh Berliner StraBe 29-31 G/W 633 1292
2001 Hamburg An der Alster 6 B 401 1.459
2002 Diiren WirtelstraRBe 30 G/W 202 518
2002 Osnabriick GroRe StralRe 82-83 G 322 750
2003 Leverkusen Wiesdorfer Platz 33 G/W 809 588
2004 Oldenburg AchternstraBe 47 /48 G 413 847
2006 Krefeld HochstraRe 123 -131 G 1164 3.457
2006 Minden Béckerstrale 8 -10 G/W 982 1.007
2007 Miinster Johann-Krane-Weg 21-27 B 10.787 9.424
2007 Neuwied Allensteiner Strale 61 und 61a G 8.188 3.548
2007 Freital Wilsdruffer StraRe 52 G 15.555 7.940
2007 Geldern BahnhofstraRe 2 G 12.390 8.749
2007 Liineburg Am Alten Eisenwerk 2 G 13.319 4611

40 HAMBORNER REIT AG
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Mieten 2009 (incl.  gewichtete Restlauf- FairValue*  Diskont.Zins Kapit. Zins sonstige Hinweise

Mietgarantien)  zeit der Mietvertrige in% in%
in Monaten

1.379.406 - 124 15.000.000 6,40 7,65 Erbbaugrundstiick
296.746 o 47 3.720.000 7,10 6,55
355713 48 5780000 675 590
307.951 o 132 3.660.000 6,80 8,25
325767 46 4380000 7,00 675
66.000 o 51 950.000 5385 6,50
72187 o 56 920.000 8,20 7,50
156750 16 1450.000 825 8,50
540.974 o 102 11.010.000 5,65 5,00
229.303 o 17 2.790.000 7,20 7,00
316.242 o 47 5.720.000 510 4,85
292.345 o 49 3.510.000 7,20 6,80
178.831 o 45 2.150.000 7,80 7,00
374.401 o 23 4.280.000 7,25 6,75
119.309 o 49 1.150.000 7,90 7,00
281.610 o 72 3.920.000 6,70 6,40
246.389 o 51 3.250.000 6,50 6,35
80.001 o 36 1.000.000 7,65 710
96.094 o 12 940.000 8,20 7,50
104.959 o 13 1.400.000 7,30 7,20
314.283 o 83 4.460.000 6,80 6,60
180.723 o 56 2.160.000 7,85 6,85
148941 62 1950000 7,50 675
193.059 o 34 1.240.000 7,80 6,60
212160 72 3920000 565 535
51.943 o 14 630.000 7,30 7,00
269.784 o 72 4.530.000 545 540
454519 41 6900.000 6.10 575
167.955 o 58 2.220.000 7,10 6,90
448935 o 28 7.050.000 6,60 5,80
182.310 o 72 2.290.000 7,70 7,50

348.392 o 60 3.680.000 6,55 575 Erbbaugrundstiick
208.871 o 36 3.730.000 6,50 585
181.095 o 9 2.290.000 7,60 6,40
306.000 o 108 5.620.000 6,10 5,60
154.501 o 40 2.520.000 6,55 6,10
243.600 o 99 4.160.000 6,40 5,90
503.873 o 49 8.280.000 6,45 6,20
346.985 o 59 4.750.000 6,20 5,90
1.005.363 o 32 14.720.000 6,90 6,60
334.000 o 68 4.700.000 8,25 7,40
738.453 o 142 10.110.000 6,30 715

813.615 o 118 8.320.000 6,50 6,90 Erwerb des Erbbaurechtes in 2012
428.790 o 142 5.910.000 6,30 7,05
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Immobilien-Bestandsverzeichnis (Stand: 31. Dezember 2009)

Jahr des Objekt Gebdude- Grund- Nutzflache
Erwerbs nutzung  stiicksgroBe m?
m?

2007 Meppen Am Neuen Markt 1 G 13111 10.205
2007 Mosbach Hauptstrale 96 G 5.565 6.493
2007 Villingen-Schwenningen  Auf der Steig 10 G 20.943 7.270
2007 Rheine EmsstraBe 10-12 G/B/W 909 2.295
2007 Bremen Hermann-Kéhl-StraRe 3 B 9.994 7.157
2007 Osnabriick Sutthauser Stralle 285/287 B 3.701 3.833
2007/08  Bremen Linzer StraBe 7,9 + 9a B 9.276 10.141
2008 Herford Béckerstrale 24 -28 G 1.054 1787
2008 Freiburg Robert-Bunsen-Strae 9a G 26.926 9.253
2009 Miinster Martin-Luther-King-Weg 18 - 28 B 17.379 13.799
2009 Hamburg Fuhlsbittler StraBe 107 -109 G/B/W 1.494 2961
2009 Hamburg ZiethenstraBe 10 Gew/B/W 3.349 2.095
2009 Duisburg KaBlerfelder Kreisel G 10.323 5.119

Gesamt 271.070 182.484

B Biiroflachen, Arztpraxen

G Geschéftsflachen (Einzelhandel, SB-Mérkte, Warenhduser, Gastronomie)

Gew sonstige Gewerbe- und Produktionsflichen

L Lagerflachen
W Wohnflachen

U unbebaute Reservefldchen

*  gemaB Wertgutachten Jones Lang LaSalle, Bewertungsstichtag 31. Dezember 2009

**  zeitanteilige Mieten ab Besitziibergang
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Mieten 2009 (incl.  gewichtete Restlauf- FairValue*  Diskont.Zins Kapit. Zins sonstige Hinweise

Mietgarantien)  zeit der Mietvertrage in% in%
in Monaten

949.040 o 118 13.490.000 6,50 6,90 Miteigentumsanteil
603.825 a 118 8.430.000 6,50 7,05
339.465 a 37 3.530.000 8,35 735
336.555 a 54 5.250.000 6,30 6,25
614.345 o 36 9.730.000 7,00 6,70
478.312 o 47 6.810.000 6,90 6,65
1.160.813 a 31 16.000.000 6,80 6,70
275.208 o 81 4.220.000 6,85 6,10

930.210 a 102 7.570.000 6,75 7,30 Erbbaugrundstiick
1535223 ** 36 22.180.000 6,90 6,65
431.526 ** 25 6.900.000 6,50 590
156.000 ** 31 1.970.000 790 7,50
251.615 ** 161 8.740.000 720 6,90

22.121.264 307.940.000
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Entwicklung der Miet- und Pachterlése

Die Miet- und Pachterl6se betrugen im Berichtsjahr rd. 22,5 Mio. € und haben sich damit
aufgrund der Neuinvestitionen gegeniiber dem Jahr 2008 um rd. 2,7 Mio. € deutlich erhéht.
Auf vergleichbarer Basis — d. h. bei Immobilien, die sich 2008 und 2009 ganzjahrig im
Bestand befanden — lagen die Nettomieten jedoch mit insgesamt 18,2 Mio. € leicht unter
Vorjahresniveau (18,6 Mio. €). Die Forderungsausfalle im Berichtsjahr 2009 blieben mit

rd. 36 T€ wiederum auf niedrigem Niveau.

Die Gesamtleerstandsquote im Geschaftsjahr 2009 hat sich gegentiber dem Vorjahr (2,1 %)
leicht auf 3,5 % erhoht. Die Leerstande betreffen iberwiegend Flachen in neu erworbenen
Objekten, fiir die Mietgarantien bestehen. Die bereinigte wirtschaftliche Leerstandsquote
(inkl. Einnahmen aus Mietgarantien) liegt bei lediglich 1,1 %.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick iiber die zehn gréBten Mieter der Gesellschaft:

Unternehmen Mieterl6se in % *
1. Kaufland-Gruppe 22,6
2. EDEKA 6,4
3. Telefonica 02 36
4. Douglas 3,0
5. Bundesagentur fiir Arbeit 3,0
6. REWE 29
7. Nordsee 2,6
8. FLYLINE 2.4
9. O0AS 21
10. ORSAY 19
Summe 50,5

*  nach Anteil am Mietaufkommen

Den grof3ten Teil der Mieterl6se erzielen wir aus einzelhandelsgenutzten Flachen, die sich
auch schon in den zuriickliegenden Jahren als weitgehend vermietungssicher erwiesen haben.

Nach Nutzungsarten und Beitrag zum Mietaufkommen gliedert sich das Portfolio in 2009
wie folgt:

70 %

65,7 %
60% 564%
50 %
40 %
0% 341%
30% 286 %
20%
10% 9
38%29% 5v7/"250/
' > 70 %03 %
0% H = I~ 00% "2
Einzelhandelsflachen Biiroflichenund  Produktions- und Wohnungen Garagen /
Arztpraxen sonst. Gewerbeflachen PKW-Stellplatze
B Flachen im Jahresdurchschnitt B Mieterl6se
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Die nach Mieterlésen gewichtete Restlaufzeit unserer gewerblichen Mietvertrage betragt 5,8 Jahre.
Fiir den Bereich Biiro betrdgt die gewichtete Restlaufzeit 3,2 Jahre, fiir die Einzelhandelsflachen
rd. 7,2 Jahre. Rd. 60 % der vertraglichen Mieteinnahmen laufen erst 2014 und spater aus:

Mietvertragsausldufe *

70 %
580%

60 %

50%

40%

30%

20% 160%
0% 110%

10% 60% I I
S 2

2010 2011 2012 2013 2014ff. unbefristet

*  Mietvertragsausldufe bezogen auf Mieteinnahmen

Die Mieterlose stellen fiir unsere Gesellschaft die wesentliche Ertragsquelle dar. Die Verfol-
gung der Entwicklung ihrer Struktur, der Mietvertragsauslaufe, der Leerstandsquoten, der
Mietriickstande und -ausfalle sind wesentliche Bestandteile der monatlichen Controlling-
Berichterstattung.

Gebdude- und Grundstiicksinstandhaltung

Ziel der Gebdude- und Grundstiicksinstandhaltung bei HAMBORNER ist die kontinuierliche
Pflege und Optimierung der bewirtschafteten Immobilien. Den wichtigsten Baustein bilden
hierbei die regelmaRigen Objektbegehungen, um vorhandene Méngel vor Ort rechtzeitig zu
erkennen und beseitigen zu lassen. Gleichzeitig dienen diese turnusmaRigen Begehungen
auch dazu, mégliche VerbesserungsmaBnahmen zu identifizieren und in die langfristigen
Instandhaltungsplanungen einzuarbeiten.

Wie bereits in der Vergangenheit wurden auch im Geschaftsjahr 2009 im Rahmen der
geplanten Instandhaltung zahlreiche EinzelmaRnahmen an den Dachern, den Fassaden und
an den haustechnischen Anlagen genutzt, um die betreffenden Bauteile energetisch zu
ertlichtigen und somit langfristig die Vermietbarkeit der Gebdude zu verbessern. Einen
weiteren wesentlichen Teil der taglichen Aufgaben bei der Gebdudeinstandhaltung bildet die
Koordinierung und Durchfiihrung von Umbauten im Rahmen von Neu- bzw. Anschlussmiet-
vertragen. Auch hierbei ist es im betrachteten Geschaftsjahr gelungen, die MaRnahmen im
geforderten Zeit- und Kostenrahmen umzusetzen und die langfristig neu vermieteten
Flachen vertragsgerecht zu tibergeben.

Im Geschaftsjahr 2009 betrug der Instandhaltungsaufwand ca. 1,3 Mio. € (Vorjahr: 1,1 Mio. €).
Verzdgert hat sich die von uns gemeinsam mit dem Mieter beabsichtigte Erweiterung des
REWE-Marktes in KéIn, Von-Bodelschwingh-Strale 6. Entgegen der urspriinglichen Planung
fiir dieses Projekt haben sich die notwendigen Abstimmungen insbesondere mit der Stadt
Koéln zeitlich verzégert, sodass der voraussichtliche Baubeginn auf das Jahr 2010 verschoben
werden musste. Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind somit lediglich die Planungskosten fiir
den Umbau und die Erweiterung angefallen.

Als Beispiele fiir die im Geschaftsjahr 2009 erfolgreich durchgefiihrten Manahmen

dienen die Modernisierung der MAN-Werkstatt in St. Augustin, EinsteinstraRe 26, der
Austausch der Heizungsanlage im C+C GroBmarkt in Freiburg, Robert-Bunsen-Stra3e 9a,
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sowie die Erneuerung einer Liiftungsanlage im Objekt Hamburg, Fuhlsbiittler Strae 107-109.
Der Aufwand, der mit diesen Malinahmen verbunden ist, belduft sich insgesamt auf

tiber 500 T€. Weiterhin wurden im abgelaufenen Geschaftsjahr auch Arbeiten von der
bautechnischen Abteilung koordiniert und kontrolliert, die durch die Verkdufer verschiedener
Objekte geschuldet und liber Kaufpreiseinbehalte oder Garantien gedeckt waren.

Wertentwicklung des Immobilienportfolios

Die historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten unserer im Bestandsverzeichnis
gelisteten Immobilien beliefen sich Ende 2009 auf insgesamt 308,4 Mio. €.

In der IFRS-Bilanz wurde von dem Wahlrecht nach IAS 40 (30) i.V.m. (56) Gebrauch
gemacht und die Bestandsobjekte mit den nach IAS 16 ermittelten fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2009 betragt
der Bilanzansatz 254,3 Mio. €.

Zum Ende des Jahres 2009 haben wir unseren Immobilienbestand wiederum durch einen
externen Gutachter bewerten lassen. Jones Lang LaSalle wurde beauftragt, den Marktwert
des Immobilienportfolios zu ermitteln und in Form von Gutachten zu dokumentieren.

Die Bewertung wurde dabei auf Basis der international anerkannten ,International Valuation
Standards” (IVSC) bzw. der Richtlinien des ,Royal Institution of Chartered Surveyors” (RICS)
tiber die Bewertung von Vermégenswerten durchgefihrt.

.Der Marktwert ist der geschatzte Wert, fiir den ein Objekt am Bewertungsstichtag zwischen
einem willigen Kaufer und einem willigen Verkaufer getauscht wird, wobei jede der Parteien
unabhangig, nach ordnungsmaRiger Vermarktung, wohl wissend, umsichtig und ohne
Zwang gehandelt hat.”

Die obige Definition deckt sich mit der des ,Modells des beizulegenden Zeitwertes” (Fair Value
Model), wie sie sich in den International Financial Reporting Standards unter IAS 40 findet.

Die Bewertung wurde auf Basis eines Discounted Cashflow-Verfahrens (DCF) durchgefiihrt.
Innerhalb des DCF-Verfahrens wurden fiir einen Betrachtungszeitraum von elf Jahren — 2010
bis 2020 - die jeweils zu erwartenden Zahlungsstrome ermittelt. Der Marktwert einer Immo-
bilie ergibt sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungsstrome des Gesamtplanungs-
zeitraums zuziiglich des ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwertes.

Bei der Ermittlung der Zahlungsstrome wurde der Mieterl6s jeweils um die objektspezifi-
schen und nicht auf die Mieter umlagefahigen Kosten reduziert. Zusatzlich wurden die

zu erwartenden Aufwendungen fir Instandhaltung oder Modernisierung sowie der zu
erwartende Verwaltungsaufwand in Abzug gebracht. Bei Vertrdgen mit noch langfristigen
Vertragslaufzeiten wurden in Einzelfallen Mietsteigerungen aufgrund von Indexierungen
beriicksichtigt. Soweit Mietvertrage innerhalb des Betrachtungszeitraums endeten, wurden
Mietprognosen erstellt. Zur Berechnung des Barwertes der zukiinftigen Zahlungsstrome
wurden diese auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Die Diskontierungssatze bewegen sich
zwischen 5,1 % und 8,35 % und beriicksichtigen die jeweiligen objektspezifischen Risiken.

Die Mieterl6se 2009 als wesentliche GroBe zur Ermittlung der Nettozahlungsstréme, die
Diskontierungssatze und die Kapitalisierungsraten haben wir im voranstehenden Immobilien-
verzeichnis fiir jedes Bestandsobjekt separat angegeben. Einzeln aufgefiihrt sind ebenfalls
die von Jones Lang LaSalle ermittelten Verkehrswerte.

In Summe errechnet sich fiir das Immobilienportfolio der HAMBORNER ein Gesamtmarkt-
wert in Héhe von 307,9 Mio. €, der um 34,8 Mio. € liber dem Vorjahresportfoliowert liegt.
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Der Unterschied ergibt sich aus Verkehrswertabgangen in Héhe von 0,5 Mio. € durch
Verkadufe, Verkehrswertzugangen durch Ankdufe in Hohe von 39,8 Mio. € sowie einer
Verkehrswertminderung des Bestandsportfolios gegenliber dem Vorjahr durch
Neubewertung von im Saldo rd. 4,5 Mio. €.

In den Verkehrswertberechnungen der Immobilien schldgt sich die weiterhin angespannte
Lage auf den Immobilienmarkten nieder, die zu tendenziell niedrigeren Bewertungen fiihrt.
In diesem Umfeld stellte sich der Wert des HAMBORNER Immobilienportfolios als sehr
stabil dar. Aufgrund unserer konservativen Bilanzierung zu fortgefiihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten — und nicht zu héheren Marktwerten — schreiben wir zudem unser
Portfolio planmaRig ab, sodass Neubewertungsminderungen zulasten der stillen Reserven
gehen, sich aber nicht zwangslaufig negativ auf das Ergebnis auswirken. Bei konstanten oder
steigenden Verkehrswerten von in Vorjahren auBerplanmaRig abgeschriebenen Immobilien
ergibt sich hingegen sogar Zuschreibungspotenzial. Aufgrund der verhaltnismaRig stabilen
Wertentwicklung unseres Portfolios haben wir daher im Berichtsjahr Zuschreibungen in Hohe
von 1,3 Mio. € zu verzeichnen, denen auRerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von
lediglich 0,7 Mio. € gegentiberstehen. Das Gesamtergebnis ist daher mit insgesamt

rd. 0,6 Mio. € positiv beeinflusst.

Erfolgreiche Neuinvestitionen bei HAMBORNER

Zielsetzung unserer Gesellschaft ist unverandert profitables Wachstum. Da die Transaktions-
markte 2009 erst langsam wieder in Gang gekommen sind, haben wir wie im Vorjahr auch
im Berichtsjahr bewusst zurlickhaltend agiert und unsere hohe Liquiditat geschont. Aufgrund
der Immobilien- und Finanzmarktkrise war das Angebot an Qualitatsimmobilien in der ers-
ten Jahreshalfte 2009 eher gering. Viele Eigentiimer haben ihre Objekte aufgrund der
Marktunwagbarkeiten entweder gar nicht erst zum Verkauf gestellt, haben Problemimmo-
bilien angeboten oder sind bei guten Objekten mit deutlich Giberhéhten Preisvorstellungen
an den Markt gegangen. Seit dem dritten Quartal 2009 ist jedoch ein spiirbarer Anstieg in
Qualitdt und Quantitdt der Angebote zu verzeichnen.

Im Geschaftsjahr 2009 wurden Neuinvestitionen, einschlieRlich Kaufnebenkosten, in Hohe
von 40,0 Mio. € getatigt. Bei den Neuinvestitionen haben wir uns strategiekonform auf
Geschaftshduser in 1-A-Lagen, Fachmarkte an hochfrequentierten Standorten und qualitativ
hochwertige Biroimmobilien konzentriert.

Bereits in 2008 wurden Kaufvertrage flir zwei gemischt genutzte Immobilien in Hamburg
und ein weiteres Biiroobjekt in sehr guter Lage in Miinster beurkundet. Alle Objekte sind
Anfang 2009 in unser Eigentum Ubergegangen. Ferner wurde in der zweiten Jahreshalfte
am Standort Duisburg in hochfrequentierter Lage ein neu errichtetes Fachmarktzentrum
mit langfristigen Mietvertrdgen erworben. Besitziibergang war im August 2009.

Im Einzelnen wurden folgende Neuinvestitionen mit Besitziibergang im Geschaftsjahr 2009

getatigt:

Stadt Adresse Nutzung  Flacheinm?  Mietertragp.a.inT€
Hamburg  Fuhlsbiittler StraRe Biiro / Handel 2961 472
Hamburg  ZiethenstraRe Biiro / Produktion 2.095 170
Minster Martin-Luther-King-Weg Biiro 13.799 1709
Duisburg ~ KaRlerfelder Kreisel Handel 5.119 659
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Die Neuinvestitionen wurden zu 40 % aus Eigenmitteln und im Ubrigen durch die Aufnahme
von Bankkrediten finanziert. Im Jahr 2010 wird HAMBORNER in Abhéngigkeit der Entwick-
lungen auf dem Immobilientransaktionsmarkt weiter in den Assetklassen Biiro- und Einzel-

handelsimmobilien wachsen.

In 2009 wurde bereits ein Kaufvertrag tiber eine neu errichtete langfristig vollvermietete
Biiroimmobilie in Erlangen zu einem Kaufpreis von 14,8 Mio. € geschlossen. Dieses Objekt
ist Mitte Februar 2010 in das Eigentum der Gesellschaft (ibergegangen.

Verkdufe aus dem Bestandsportfolio

Im Geschaftsjahr 2009 haben wir eine Bestandsimmobilie verduRert. Das in der FuRganger-
zone von Bad Oeynhausen gelegene Geschaftshaus passte aufgrund Objektgréfie, hohem
Wohnanteil und damit verbundener hoher Verwaltungsintensitat nicht mehr in unser derzei-
tiges Anforderungsprofil. Die Immobilie konnte zu einem marktgerechten Preis mit einem
leichten Buchgewinn in Héhe von 23 T€ verauert werden.

Wir werden weiterhin den Markt intensiv beobachten, um gegebenenfalls weitere Bestands-
immobilien zu verkaufen, die z. B. aufgrund Lage, Mieterstruktur, Objektgrof3e, Verwaltungs-
intensitat oder Mietsteigerungspotenzial als nicht mehr strategiekonform eingestuft werden.

Erlduterungen zum Grundstiicksbestand

Zum 31.12.2009 verfligte die Gesellschaft insgesamt liber einen Grundstiicksbestand von
4.738.669 m2. Uberwiegend handelt es sich hierbei um landwirtschaftliche Flachen oder
Forstgrundstiicke, die wahrend unserer friiheren Bergbauzeit erworben wurden. Der heute
noch verbliebene Bestand dieses Altbesitzes befindet sich auf dem Gebiet der Kommunen
Dinslaken, Hiinxe und Duisburg. Lediglich 204.404 m? oder 4,3 % des Gesamtbestandes
entfallen auf bebaute innerstadtische Grundstiicke, die nach Abgabe des Bergbaus neu
erworben wurden. Nahere Angaben zu diesen Grundstiicken enthalt das Bestandsverzeichnis.

Nach Nutzungsarten gliedert sich der Grundstiicksbestand zum 31.12.2009 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt:

inm? 31.12.2009 31.12.2008
Grundstiicke mit Geschafts- oder Gewerbegebauden 204.404 172185
Unbebaute Wohngrundstticke * 4.600 4.600
Unbebaute Gewerbe- und Industriegrundstiicke 6.000 6.000
Grundstiicke fiir die Land- und Forstwirtschaft 4.523.665 4.548.905
Gesamt 4.738.669 4.731.690

*  durch Bebauungsplan ausgewiesen oder bebaubar nach § 34 BauGB

Die als Grundstticke fiir die Land- und Forstwirtschaft ausgewiesenen Flachen von rd.

4,5 Mio. m? liegen zum Grof3teil im peripheren AuBenbereich. Insoweit bestehen auch
langfristig nur vereinzelt Perspektiven fiir eine zukiinftige Umwidmung in Gewerbe- oder
Wohnbauland. Bilanziell wurde der unbebaute Grundbesitz mit den urspriinglichen
Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet (durchschnittlich mit rd. 0,52 €/m?).
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Im Geschaftsjahr 2009 haben wir Grundstiicksflachen von rd. 25.000 m?2 aus unserem
Altbesitz verkauft und dabei Einnahmen in Héhe von rd. 0,4 Mio. € erzielt. Bei den insge-
samt fiinf Verkaufen handelt es sich um Grundstiicke in Duisburg-Beeck, Duisburg-Marxloh
und Dinslaken.

Beteiligungen

Die Gesellschaftsanteile an der Montan GmbH Assekuranz-Makler, Diisseldorf, wurden
Anfang 2009 verauRert. HAMBORNER hat sich damit auch vor dem Hintergrund der
REIT-Umwandlung von seiner letzten Beteiligung getrennt.

Personalbestand

Fir unsere Kunden und Geschaftspartner pragen unsere Mitarbeiter das Bild der Gesell-
schaft. Mit groBem persénlichem Engagement und hoher Verantwortungsbereitschaft
haben sie in ihren jeweiligen Aufgabenfeldern auch im Geschéftsjahr 2009 ganz wesentlich
zum Erfolg unseres Unternehmens beigetragen.

HAMBORNER beschaftigte einschlieBlich der beiden Vorstandsmitglieder im Jahresdurch-
schnitt 25 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter. Die Vergiitungsregelung fiir die Mitglieder des
Vorstands ist im Vergiitungsbericht ausfiihrlich dargestellt.

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Basis der Dividendenausschiittung ist der handelsrechtliche Bilanzgewinn. Der nach den
Vorschriften des HGB ermittelte Jahresiiberschuss betrug im Berichtsjahr 7.076.050,31 €.
Zuziiglich des Gewinnvortrags aus dem Vorjahr in Hohe von 20.160.500 € ergibt sich ein
Bilanzgewinn von 27.236.550,31 €.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung der Gesellschaft am 10. Juni 2010 vorschlagen,
aus dem Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2009 in Hohe von 27.236.550,31 € eine
Dividende von 0,37 € auf jede Stiickaktie auszuschiitten und den verbleibenden Betrag
von 18.811.650,31 € auf neue Rechnung vorzutragen.

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Grundsédtze unserer Risikopolitik

Als deutschlandweit tatiges Immobilienunternehmen ist HAMBORNER vielfaltigen Risiken
ausgesetzt, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens negativ beein-
flussen kénnen. Zur Reduzierung der Gefahren haben wir unsere Geschaftspolitik darauf
ausgerichtet, Geschaftsfelder mit einem besonders hohen Risikopotenzial von vornherein zu
meiden. Insoweit haben wir uns auch in 2009 wie in der Vergangenheit an hochspekulativen
Finanzgeschaften oder BautragermaBnahmen nicht beteiligt. Angemessene, iiberschaubare
und beherrschbare Risiken gehen wir ein, sofern die ihnen gegeniiberstehenden Chancen
eine hinreichende Wertsteigerung erwarten lassen.

Risikomanagement

Um die Risikobelastungen einzugrenzen, haben wir zur rechtzeitigen Identifizierung und
Bewaltigung von Risiken, die fiir die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft von Bedeutung
sein kénnten, ein Risikomanagementsystem implementiert. Es entspricht den durch das
Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) festgelegten
Vorgaben und unterliegt einer regelmaRigen Uberpriifung. Bei sich andernden Rahmen-
bedingungen werden entsprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen vorgenommen.
Das Risikofriiherkennungssystem unterliegt im Rahmen der jahrlichen Jahresabschluss-
priifung der Beurteilung durch den Abschlusspriifer.

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist eng in die betrieblichen Ablaufe — ins-
besondere in die Planungs- und Controllingprozesse — eingebunden und umfasst mehrere
Stufen. Von zentraler Bedeutung ist hierbei die Risikoinventur, mit deren Hilfe die moglichen
Einzelrisiken erfasst und hinsichtlich Eintrittswahrscheinlichkeit, méglicher Schadenshéhe
sowie hinsichtlich des damit verbundenen Gefahrdungspotenzials analysiert und bewertet
werden. Zudem werden Malinahmen zur Risikosteuerung und zeitnahen Risikobewaltigung
festgelegt und die internen Zustandigkeiten geregelt. Berichtswesen, schlanke Organisa-
tionsstrukturen und transparente Entscheidungswege stellen sicher, dass der Vorstand in
alle risikorelevanten Vorgange unmittelbar eingebunden ist.

Die Prozesse des Rechnungswesens werden ausschlieBlich durch eigene qualifizierte Mit-
arbeiter ausgefiihrt. Neben jahrlichen Berichterstattungen erstellt und kommuniziert die
Gesellschaft Zwischenberichte. Der Halbjahresabschluss wird durch den Abschlusspriifer der
Gesellschaft einer priiferischen Durchsicht unterzogen. Bei der Bewertung der ,Als Finanz-
investition gehaltenen Immobilien” sowie der Ermittlung der Pensionsverpflichtungen der
Gesellschaft ziehen wir zu den Jahresabschliissen sachverstandige Gutachter hinzu. Bei allen
wesentlichen Vorgdngen ist das Vieraugenprinzip unter Beachtung angemessener Unter-
schriftsregelungen gewahrt. Innerhalb des Unternehmens besteht eine klare Funktions-
trennung zwischen dem technischen und dem kaufmannischen Gebdudemanagement sowie
dem Rechnungswesen. Im Finanz- und Rechnungswesen kommen standardisierte und
zertifizierte EDV-Programme zum Einsatz. Fiir die interne EDV-Anlage bestehen dezidierte
Zugriffsregelungen fiir Schreib- und Leseberechtigungen entsprechend den individuellen
Aufgabenbereichen der jeweiligen Mitarbeiter.
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Darstellung der Einzelrisiken

Nachfolgend beschreiben wir Risiken, die erhebliche Auswirkungen auf die Vermégens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft haben kénnen.

Risiken der kiinftigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

HAMBORNER wird von konjunkturellen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst.
Die deutsche Wirtschaft befindet sich nach dem tiefen Abschwung in einer Erholungsphase,
deren Nachhaltigkeit aber noch sehr unsicher ist. Vor diesem Hintergrund ist auch das
Marktumfeld fiir unsere Gesellschaft weiterhin schwierig. Aufgrund unseres Geschafts-
modells und unserer Kapitalausstattung sehen wir uns allerdings auch unter diesen gesamt-
wirtschaftlich noch unbefriedigenden Rahmenbedingungen gut positioniert.

Risiken des Marktes im Immobilienbereich

Fir unsere Objekte in 1-A-Lagen der FuBgangerzonen erwarten wir fiir das laufende
Geschaftsjahr wiederum eine gute Nachfrage. Fiir die Bliroobjekte bleibt abzuwarten,
wie sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Jahr 2010 entwickeln. Es bestehen
unverdandert Leerstandsrisiken fiir veraltete Biiroflachen oder einzelhandelsgenutzte
Objekte in zweitklassigen Lagen.

Unabhangig von konjunkturellen Risiken unterliegt die Immobilienbranche ausgepragten
Marktzyklen, die sich nachteilig auf die Werthaltigkeit und Vermietbarkeit der im Bestand
gehaltenen Objekte auswirken kénnen. Dieses Risiko versuchen wir durch intensive
Marktbeobachtung sowie durch engen Kontakt zu unserer Mieterschaft zu antizipieren
und bemiihen uns, durch Abschluss moglichst langfristiger Vertrage mit bonitatsstarken
Mietern Mietausfallrisiken zu minimieren.

Allgemeine Vermietungsrisiken

Durch eine weite regionale Streuung unseres Immobilienbestandes auf zurzeit 40 Standorte
versuchen wir die Auswirkungen negativer lokaler Sondereinfliisse, wie sie z. B. durch den
Neubau tiberdimensionierter Shoppingcenter entstehen kénnen, fiir das Gesamtportfolio
gering zu halten. Weiterhin sind fiir uns eine gute Lage und eine groRtmdgliche Flexibilitat
bei der Nutzung wichtige Kriterien bei Ankauf der Objekte. Durch regelmiRige Uberwachung
und Verbesserung der bautechnischen Qualitat der Objekte bemiihen wir uns zudem, das
Vermietungsrisiko zu begrenzen. Die Eigenverwaltung aller Bestandsobjekte erméglicht es
uns, auf voraussichtliche Mieterwechsel friihzeitig mit gezielten Nachvermietungen zu
reagieren.

Die vorstehenden MaRnahmen zur Minimierung des Vermietungsrisikos haben dazu beigetra-
gen, dass wir in den vergangenen Jahren einen sehr hohen Vermietungsstand erzielen konnten.
Im Geschaftsjahr 2009 betrug die Leerstandsquote durchschnittlich 3,5 % und wies damit
ein geringes Niveau aus. Bei Neuinvestitionen achten wir auf einen guten Vermietungsstand.
Mietgarantien decken zudem Vermietungsrisiken teilweise ab.

Mietausfallrisiken

Durch ein effizientes Forderungsmanagement, die stindige Beobachtung und Uberpriifung
der Bonitdt unserer Mieter und die Vereinbarung risikoaddaquater Mietsicherheiten reduzie-
ren wir das Risiko von Mietausfallen, insbesondere wegen Zahlungsunfahigkeit der Mieter.
Im Geschaftsjahr 2009 beliefen sich die Forderungsausfalle auf rd. 36 T€ und betrugen
damit 0,2 % unseres Jahresmietaufkommens. Fiir das laufende Geschdftsjahr ist eine Zunah-
me der Forderungsausfalle in Abhangigkeit der weiteren konjunkturellen Entwicklung nicht
auszuschlieBen. GroBere Mietausfalle sind aber aufgrund unserer Mieterstruktur derzeit
nicht erkennbar. Mit rd. 22,6 % Anteil am Gesamtmietvolumen ist die Kaufland-Gruppe
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unser grofster Einzelmieter. Aufgrund der Bonitat dieses Mieters und der Lage der Objekte
halten wir das daraus resultierende Risiko fiir Giberschaubar.

Bewertungsrisiko

Die Werthaltigkeit unserer Objekte wird jahrlich unter Verwendung des allgemein aner-
kannten DCF-Verfahrens Uberpriift. Fiir unseren Gewerbeimmobilienbestand Ende 2009
haben wir die Bewertung wiederum durch einen unabhdngigen Dritten durchflihren lassen.
Detaillierte Einzelheiten zur Bewertung unseres Immobilienbestandes finden sich im Kapitel
.Wertentwicklung des Portfolios". Auf Basis der durchgefiihrten Bewertungen ergab sich im
Abschluss nach IFRS fiir das Geschaftsjahr 2009 ein Bedarf fiir auRerordentliche Abwer-
tungen im Umfang von 0,7 Mio. €. Andererseits war fiir insgesamt neun in Vorjahren auRer-
planmaBig abgeschriebene Immobilien eine Wertaufholungszuschreibung in Héhe von

1,3 Mio. € vorzunehmen. Infolge von Verdnderungen der allgemeinen Risikoeinschatzung,
des Zinsniveaus oder objektspezifischer Risiken kénnen sich Einfllisse auf die Bewertung der
Immobilien durch Anwendung unterschiedlicher Diskontierungszinssatze auch zukiinftig er-
geben.

Finanzielle Risiken

Die Vermogens- und Finanzstruktur unserer Gesellschaft ist weiterhin duBerst solide.

Zum Ende des Berichtsjahres beliefen sich die Finanzverbindlichkeiten und derivativen
Finanzinstrumente auf 113,7 Mio. €. Die bilanzielle Eigenkapitalquote des Unternehmens im
Einzelabschluss nach IFRS betragt zum Ende des Geschaftsjahres 52 %. Zur Finanzierung
unseres \Wachstums werden auch zukiinftig in angemessenem Umfang weitere Fremdmittel
aufgenommen.

Die Entwicklung des Zinsniveaus ist somit fiir die Gesellschaft von entsprechender Bedeutung.
Um nicht kurzfristigen Zinsanderungsrisiken zu unterliegen, haben wir unsere Investitionen
— teilweise tiber Zinssicherungen — zu langfristig festen Konditionen finanziert. Weiterge-
hende Angaben zu den Zinssicherungsgeschaften finden Sie im Anhang unter dem Kapitel
LFinanzverbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente”.

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken betreffen Kredit-, Liquiditats- und
Marktrisiken. Kreditrisiken bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller Vermégenswerte.
Dieses Risiko besteht maximal in H6he der Buchwerte der finanziellen Vermégenswerte.

Fiir die Derivate ist dies die Summe aller positiven Marktwerte und fiir die originaren
Finanzinstrumente die Summe der Buchwerte. Soweit Ausfallrisiken bestehen, werden

diese durch Wertberichtigungen berlicksichtigt.

Liquiditatsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und damit Risiken einer fristgerechten
Erflllung bestehender Zahlungsverpflichtungen dar. Zur friihzeitigen Erkennung der
zukiinftigen Liquiditatssituation werden die Strategie sowie die Ergebnisse des Planungs-
prozesses zugrunde gelegt. In der Mittelfristplanung, die einen Zeitraum von fiinf Jahren
umfasst, wird der erwartete Liquiditatsbedarf geplant.

Mit Eintragung der neuen Satzung ist HAMBORNER riickwirkend zum 01.01.2010 eine
REIT-Aktiengesellschaft. Als solche ist sie von der deutschen Kérperschaft- und Gewerbe-
steuer befreit. Unter dem REIT-Status entfallen daher fiir die Gesellschaft die in der
Vergangenheit aufgefiihrten steuerlichen Risiken durch die ,Zinsschranke” oder die
Inanspruchnahme des ,Privilegs der erweiterten gewerbesteuerlichen Kiirzung".

Um den REIT-Status dauerhaft zu erhalten, muss die Gesellschaft genau festgelegte Kriterien
erfiillen. Hierzu zdhlen insbesondere, dass der Streubesitz bei mindestens 15 % liegen muss,
kein Investor direkt mehr als 10 % der Aktien halten darf, mindestens 75 % der Aktiva zum
unbeweglichen Vermdgen gehéren miissen, 90 % des Jahresergebnisses nach HGB auszu-
schiitten ist und das Eigenkapital 45 % des Fair Values des unbeweglichen Vermégens nicht
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unterschreiten darf. Dem Risiko, den REIT-Status zu verlieren, wirken wir durch unser internes
Controlling- und Steuerungssystem entgegen. Wir iberwachen die Entwicklung der fiir die
Klassifizierung als REIT maligeblichen Kennzahlen, insbesondere die Entwicklung der REIT-
Eigenkapitalquote gemaR § 15 REITG, die mit 67,2 % zum Stichtag 31.12.2009

deutlich tiber der geforderten Mindesteigenkapitalquote von 45 % liegt.

Rechtliche Risiken
Im Rahmen ihrer Geschaftstatigkeit ist HAMBORNER derzeit in keine wesentlichen Gerichts-
prozesse oder angedrohte Rechtsstreitigkeiten eingebunden.

Bereits im Jahr 2007 haben wir Kenntnis von einer méglichen Schadensersatzforderung in
Héhe von rd. 1,3 Mio. € wegen Bergschdden gegen verschiedene andere Unternehmen
erhalten. Es ist nicht auszuschlieRen, dass in diesem Zusammenhang auch HAMBORNER in
ein mogliches Klageverfahren einbezogen wird.

Bergschadensrisiken

Aus unserer ehemaligen Bergbautatigkeit bestehen potenzielle Risiken, z. B. wegen
Bergschaden oder Schachtsicherungen. Das damit verbundene wirtschaftliche Risiko und das
AusmaR eventuell notwendig werdender Sanierungsarbeiten wurden in 2005 gutachterlich
ermittelt und bewertet. Fiir eventuell langfristig erforderlich werdende zusatzliche Sicherungs-
maRnahmen aufgrund gednderter Wasserhaltung im Bereich unserer ehemaligen Gruben-
felder werden wir unsere Bergschadenriickstellungen langfristig auf insgesamt rd. 1,6 Mio. €
erhéhen.

Die unter ,Rechtliche Risiken” erwahnte mégliche Schadensersatzforderung betrifft ein in
Duisburg befindliches Grubenfeld. HAMBORNER als ehemalige Miteigentiimerin haftet fiir
Schaden aus altem Bergbau in einem Umfang von 50 %, sodass eine anteilige Inanspruch-
nahme nicht auszuschlieBen ist. Im Abschluss nach IFRS sowie im handelsrechtlichen
Jahresabschluss der Gesellschaft wurde deshalb bereits im Jahresabschluss 2006 vorsorglich
eine Riickstellung in Hohe von 0,7 Mio. € gebildet.

Sonstige Altlastenrisiken, z. B. wegen Bodenverunreinigungen, bestehen nach heutiger
Kenntnis nicht. Hinsichtlich unseres gesamten bebauten und unbebauten Grundbesitzes ist
eine Uberpriifung der Altlastenkataster bei den jeweiligen Kommunen erfolgt. Risiken von
Gewicht sind hierbei nicht erkennbar geworden.

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Zusammengefasste Beurteilung der Risikosituation Derzeit keine
bestandsgefdhrdenden
Risiken erkennbar

Fir HAMBORNER lassen sich in der Gesamtbetrachtung derzeit weder unter Ertrags- und
Substanz- noch unter Liquiditatsgesichtspunkten bestandsgefdhrdende Risiken erkennen.
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Ausrichtung der Gesellschaft

HAMBORNER ist ein bundesweit tatiges Gewerbeimmobilienunternehmen und wird diese
Ausrichtung auch zukiinftig beibehalten. Mit der Umwandlung in einen REIT gelten zukiinftig
die Vorgaben, die sich aus dem REIT-Gesetz ergeben. Diese betreffen insbesondere den
Unternehmensgegenstand sowie die Einhaltung gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener
Anforderungen. Zu Letzterem zahlt eine Mindesteigenkapitalquote von 45 % auf Fair-Value-
Basis.

Aufgrund unserer sehr guten Kapitalausstattung und auch vor dem Hintergrund der REIT-
Umwandlung sehen wir uns in dem derzeitigen schwierigen Marktumfeld bestens positioniert
und fiir weiteres Wachstum gut geriistet. Sich bietende Marktchancen kénnen und werden
wir nutzen, wobei wir Zukdufe in Abhangigkeit von der weiteren Markt- und Preisentwicklung
tatigen werden. Unsere Strategie ist somit mittel- und langfristig ausgerichtet. Die solide
Finanzierungsstruktur werden wir auch zukiinftig aufrechterhalten und Investitionen mit
einem angemessenen Fremdmitteleinsatz von rd. 60 % finanzieren.

Parallel zum Ausbau des Portfolios wird die Optimierung des Bestandes durch Abverkaufe
standige Aufgabe sein. Dies betrifft insbesondere dltere, meist kleinere, nicht mehr strate-
giekonforme Objekte.

Erwartete wirtschaftliche Rahmenbedingungen

In den ndchsten beiden Jahren geht die Bundesbank von einer Fortsetzung des gesamt-
wirtschaftlichen Erholungsprozesses aus, ist insgesamt jedoch nur verhalten optimistisch.
Nach einem Riickgang des BIP um rd. 5 % in 2009 wird fiir 2010 ein Anstieg um 1,6 % und
im Jahr 2011 um 1,2 % prognostiziert. Der Arbeitsmarkt hat sich in der Konjunkturkrise
verhdltnismaRig stabil gehalten, allerdings wird trotz des Aufschwungs mit einer langeren
negativen Anpassung gerechnet. Die Zahl der Arbeitslosen kénnte daher von rd. 3,4 Mio.
Personen in 2009 uber 3,8 Mio. in 2010 auf 4,2 Mio. in 2011 zunehmen.

Die Verbraucherpreise werden hingegen in den ndchsten Jahren voraussichtlich nur

moderat steigen, und zwar um ca. 0,9 % im Jahr 2010 und um rd. 1,0 % im Jahr 2011.

Kiinftige Branchensituation

Vermietungsmarkt

Auch wenn die Gesamtwirtschaft wieder auf einen leichten Wachstumspfad zuriickgekehrt
ist, wird sich die Erholung in den nachsten beiden Jahren eher langsam vollziehen und keine
grofieren positiven Auswirkungen auf die Vermietungsmarkte haben. Sowohl fiir die Einzel-
handels- als auch Biiromarkte gehen wir von vergleichbaren Flachenumsatzen aus.

Der groRte Teil der Mietpreiskorrekturen durfte in 2009 erfolgt sein, wenn auch vereinzelt
die Spitzenmieten noch nachgeben werden. Es wird weiterhin ein Mietermarkt mit umfang-
reichen Mietanreizen bleiben. Da im Jahr 2009 nur noch wenige neue Projekte begonnen
wurden, wird das Angebot an modernen Blirofldchen im laufenden Jahr seinen Hohepunkt
erreichen.
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Investmentmarkt

Die verbesserte Marktstimmung und ein sich stabilisierendes Finanzierungsumfeld werden
den Investmentumsatz in 2010 stimulieren. Wir gehen von einem steigenden Transaktions-
volumen in Richtung 15 Mrd. € aus. Damit kehrt der gewerbliche Investmentmarkt

sowohl vom Transaktionsvolumen als auch von der Transaktionsstruktur (kleine bis mittel-
groRe Einzelinvestments), dem Immobilientyp (Core-lmmobilien mit langer Mietlaufzeit)
und der Anlegergruppe (langfristig orientierte deutsche Eigenkapitalinvestoren) zur
Normalitdt des langfristigen Durchschnitts zurtick.

Voraussichtliche Geschéftsentwicklung

HAMBORNER hat sich in der zuriickliegenden tiefen Rezession als sehr solide und verhaltnis-
maRig krisenunabhdngig erwiesen. Auch fiir 2010 und 2011 gehen wir bei einem sich
langsam erholenden Marktumfeld von einer stabilen operativen Geschaftsentwicklung aus.
Aufgrund des Geschaftsmodells als langfristiger Bestandshalter stellen die Mieterldse die
wesentliche Ertragsquelle dar. Fiir 2010 erwarten wir gegeniiber dem Vorjahr eine weitere
Zunahme der Mieterl6se, insbesondere zuriickzufiihren auf die in 2009 (ibergegangenen
Neuerwerbe und den im Dezember beurkundeten Ankauf. Bei einem sich fortsetzenden
Wachstumskurs der Gesellschaft rechnen wir auch in den Folgejahren mit kontinuierlich
ansteigenden Gesamtmieteinnahmen.

Bei der wirtschaftlichen Leerstandsquote und den Mietausfallen gehen wir auch zukiinftig
von einem niedrigen Niveau aus. In 2010 laufen keine gréReren Mietvertrage aus, fir die
bisher keine Anschlussvertrage abgeschlossen werden konnten; zudem weisen unsere
Hauptmieter eine gute Bonitat aus. Bei den in 2011 zur Nachvermietung anstehenden
Flachen sind wir zuversichtlich, rechtzeitig Vertragsverlangerungen bzw. Neuvermietungen
zu erreichen. Insgesamt zeigt sich, dass unsere Gesellschaft aufgrund der vermietungs-
sicheren Einnahmen insbesondere aus dem Einzelhandelsbereich tber ein solides
Fundament verfligt.

Im Zuge der REIT-Umwandlung und der damit verbundenen dauerhaften Befreiung der
Gesellschaft von der Kérperschaft- und Gewerbesteuer sind einmalig die stillen Reserven
des Unternehmens zu ermitteln und zu versteuern. Die genaue Hohe der Steuerlast aus der
Schlussbesteuerung steht noch nicht fest, wird voraussichtlich aber in der GréRenordnung
von 17 bis 20 Mio. € liegen. Durch die Steuerzahlung erfolgt ein Liquiditatsabfluss in
gleicher Hohe, wahrend die Ergebnisauswirkung durch die gleichzeitige Auflésung der
bilanziellen latenten Steuern deutlich geringer sein wird. Per 31.12.2009 weist die
Gesellschaft im IFRS-Einzelabschluss 14,7 Mio. € latente Steuerverbindlichkeiten und

2,2 Mio. € latente Steueranspriiche aus.

Durch die REIT-Umwandlung, der Struktur des Immobilienportfolios und aufgrund der
Finanzstarke der Gesellschaft sieht sich HAMBORNER im Wettbewerb gut positioniert.

Dies schliet einen weiteren Druck auf die Immobilienpreise und damit auf die Bewertung
der Bestandsimmobilien nicht aus. Bei weiterhin niedrigem Zinsniveau bietet sich hierdurch
jedoch ein glinstiges Umfeld flir weitere Ankdufe. Neuerwerbe miissen allerdings unsere
Qualitats- und Renditeanforderungen erfiillen, so dass Zeitpunkte méglicher Ankaufe ebenso
wie Portfoliobereinigungen durch selektive Abverkaufe nicht genau prognostizierbar sind.
Durch die vorstehend genannte Schlussbesteuerung wird das Ergebnis 2010 erwartungs-
gemal deutlich belastet. Dies ist jedoch ein einmaliger, steuerlich bedingter Sondereffekt.
Operativ erwarten wir fiir 2010 und die Folgejahre positive Ergebnisse, die angemessene
und moglichst steigende Ausschiittungen erlauben. Dies setzt voraus, dass wir von groReren,
nicht vorhersehbaren Ertragsminderungen verschont bleiben.
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Schlusserklarung zum Bericht liber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen (§ 312 AktG)

Fiir das Geschaftsjahr 2009 hat der Vorstand gemaR § 312 AktG einen Bericht tiber die
Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erstellt. Der Bericht enthalt die folgende
Schlusserklarung:

.Der Vorstand erkldrt abschlieBend, dass die Gesellschaft nach den Umstanden, die ihm in
dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem das Rechtsgeschaft vorgenommen wurde, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhielt.”

Bericht zu weiteren gesellschaftsrechtlichen Angaben
(§ 289 Abs. 4 HGB)

56
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Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Zum 31. Dezember 2009 belief sich das gezeichnete Kapital der Gesellschaft auf
22.770.000 €. Das Grundkapital ist eingeteilt in 22.770.000 nennwertlose Stiickaktien, auf
die ein rechnerischer Betrag von 1 € je Aktie entfdllt. Die Aktien sind voll eingezahlt.

Die Gesellschaft ist berechtigt, Sammelurkunden tber Aktien auszustellen. Der Anspruch des
Aktionars auf Verbriefung seines Anteils ist ausgeschlossen. Jede Stilickaktie gewahrt in der
Hauptversammlung eine Stimme, wobei Rechte aus Aktien, die einem Meldepflichtigen
gehdren oder aus denen ihm Stimmrechte gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 oder Nr. 2 WpHG
zugerechnet werden, nicht fiir die Zeit bestehen, fiir welche die Mitteilungspflichten nach

§ 21 Abs. 1 oder Abs. 1a WpHG nicht erflillt werden.

Ausgenommen sind nach § 28 Satz 2 WpHG Anspriiche nach § 58 Abs. 4 AktG und § 271
AktG, wenn die Mitteilung nicht vorsatzlich unterlassen wurde und nachgeholt worden ist.
Fiir die Rechte und Pflichten der Aktiondre wird auf das Aktiengesetz, hier insbesondere auf
das Recht zur Teilnahme an der Hauptversammlung, § 118 Abs. 1 AktG, das Auskunftsrecht
nach § 131 AktG, das Stimmrecht gemaR §§ 133 ff. AktG sowie den Anspruch auf Beteili-
gung am Bilanzgewinn, § 58 Abs. 4 AktG, verwiesen.

Beschrinkungen, die Stimmrechte oder die Ubertragung von Aktien betreffen
Die von HAMBORNER ausgegebenen Aktien unterliegen in dieser Hinsicht keinerlei
Beschrankungen.

Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte iiberschreiten
Angaben zu Mitteilungen tiber das Bestehen einer Beteiligung sind im Anhang unter
.Sonstige Erlduterungen und Pflichtangaben” ausgefiihrt.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Samtliche von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien beinhalten keine derartigen Sonderrechte.

Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und ihre
Kontrollrechte nicht unmittelbar ausiiben

HAMBORNER hat kein Mitarbeiter-Aktienprogramm. Soweit Mitarbeiter eigene Aktien
erworben haben, iiben sie ihre daraus hervorgehenden Rechte nach Maligabe der
gesetzlichen Vorschriften und der Bestimmungen der Satzung unmittelbar selbst aus.

Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung iiber die Ernennung und
Abberufung der Mitglieder des Vorstands und iiber die Anderung der Satzung
Vorstandsmitglieder werden gemaR § 84 Abs. 1 AktG durch den Aufsichtsrat auf héchstens
fuinf Jahre bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils flr
héchstens fiinf Jahre, ist zuldssig. Fehlt ein erforderliches Vorstandsmitglied, so hat gemaR
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§ 85 AktG in dringenden Fallen das Gericht auf Antrag eines Beteiligten das Mitglied zu
bestellen. Der Vorstand der Gesellschaft besteht gemal3 § 7 Abs. 1 der Satzung aus mehreren
Mitgliedern, deren Zahl der Aufsichtsrat bestimmt. Dabei kann der Aufsichtsrat gemaR § 84
Abs. 2 AktG ein Mitglied zum Vorsitzenden ernennen. Ferner kann er die Bestellung zum
Vorstandsmitglied und die Ernennung zum Vorsitzenden des Vorstands gemaR § 84 Abs. 3
AktG widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

Jede Satzungsanderung bedarf gemaR § 179 AktG eines Beschlusses der Hauptversamm-
lung. Dabei kann die Hauptversammlung dem Aufsichtsrat die Befugnis zu Anderungen
tibertragen, die nur die Fassung betreffen (§ 179 Abs. 1 Satz 2 AktG). GemaR § 12 Abs. 3
der Satzung der Gesellschaft ist die Befugnis dem Aufsichtsrat Ubertragen. Erforderlich fiir
die Satzungsanderung ist ein qualifizierter Mehrheitsbeschluss der Hauptversammilung, der
mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals umfasst

(§ 179 Abs. 2 Satz 1 AktG). Nach § 179 Abs. 2 AktG kann die Satzung andere Kapitalmehr-
heiten bestimmen und weitere Erfordernisse vorsehen.

Befugnisse des Vorstands zur Aktienausgabe oder zum Aktienriickkauf

Die Satzung enthdlt in § 3 Angaben zum Grundkapital der Gesellschaft. Um der Gesellschaft
kursschonende Reaktionsmdglichkeiten auf Marktgegebenheiten zu ermdéglichen und insbe-
sondere eine markt- und brancheniibliche, kurzfristige und flexible Reaktionsmoglichkeit auf
Anforderungen des Kapitalmarkts bzw. bei Akquisitionen zu schaffen, wurde der Vorstand
im Rahmen der Hauptversammlung am 5. Juni 2008 ermachtigt,

a) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 4. Juni

2013 einmalig oder mehrmalig um bis zu nominal 2.270.000 € durch Ausgabe neuer,

auf den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bareinlage zu erhhen (Genehmigtes

Kapital I) und den Aktiondren zum Bezug anzubieten. Schaffung eines

genehmigten Kapitals

b) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 4. Juni

2013 einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt 9.080.000 € durch Ausgabe neuer,

auf den Inhaber lautender Stiickaktien zu erh6hen (Genehmigtes Kapital Il) und mit

Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in bestimm-

ten Féllen auszuschlieRen.

Gegen diese Beschllsse und gegen die Beschlussfassung der Hauptversammlung zur
Entlastung der Organe wurde eine Anfechtungsklage beim Landgericht Duisburg anhdngig
gemacht. Aus diesem Grund wurde die o. g. Ermachtigung zur Schaffung eines genehmigten
Kapitals I+l von der Hauptversammlung am 9. Juni 2009 nochmals bestatigt.

Die anhédngige Klage wurde zwischenzeitlich in allen Punkten zugunsten der Gesellschaft
entschieden. Ermachtigungen des Vorstands, eigene Aktien zurlickzukaufen, bestehen nicht.

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontroll-
wechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen, und hieraus folgende Wirkungen
Derartige Vereinbarungen hat die Gesellschaft nicht abgeschlossen.

Entschidigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahme-

angebots mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind
Entschadigungsvereinbarungen dieser Art liegen nicht vor.

Erkldrung zur Unternehmensfiihrung (§ 289a HGB)
Die Erklarung zur Unternehmensfiihrung gemaR § 289a HGB ist im Internet unter
www.hamborner.de im Bereich Investor Relations / Corporate Governance / Erklarung zur

Unternehmensfithrung 6ffentlich zuganglich.
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Vergutung von Vorstand und Aufsichtsrat

58

HAMBORNER REIT AG

Corporate Governance und transparente Unternehmensfiihrung heift fiir uns als bérsen-
notierte Gesellschaft auch, umfassend (iber die Beziige des Vorstands und des Aufsichtsrats
zu berichten. Der Verglitungsbericht fasst die Grundsdtze zusammen, die auf die Festlegung
der Verglitung des Vorstands der Gesellschaft Anwendung finden, und erldutert Hohe und
Struktur der Vorstandseinkommen. Weiterhin werden Grundsatze und Hohe der Verglitung
des Aufsichtsrats beschrieben.

Der Verglitungsbericht richtet sich nach den Empfehlungen des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex und beinhaltet Angaben, die nach den Erfordernissen des deutschen Handels-
rechts, erweitert durch das Gesetz tiber die Offenlegung der Vorstandsvergltungen (VorstOG),
Bestandteil des Anhangs nach § 285 HGB bzw. des Lageberichts nach § 289 HGB sind.

Vergiitung des Vorstands

Die Festlegung der Vorstandsvergiitung erfolgt auf Vorschlag des Prasidialausschusses
durch den gesamten Aufsichtsrat.

Die Hohe der Vorstandsverglitung orientiert sich an der Gro3e des Unternehmens, seiner
wirtschaftlichen und finanziellen Lage sowie am langfristigen Erfolg der Gesellschaft. Die
Verglitung des Vorstands ist leistungsorientiert und beriicksichtigt die Aufgaben und den
Beitrag des jeweiligen Vorstandsmitglieds. Die Verglitung fiir die Vorstandsmitglieder setzt
sich aus festen und erfolgsabhangigen Komponenten zusammen. Die erfolgsunabhdngigen
Teile bestehen aus Fixum und Nebenleistungen (z. B. Dienstwagen). Das Fixum wird als
Grundvergiitung monatlich als Gehalt ausgezahlt.

Fiir das Geschaftsjahr 2009 setzt sich die Vergiitung der aktiven Mitglieder des Vorstands
auf Basis der bestehenden Dienstvertrdge und der damit in Verbindung stehenden geson-
dert geschlossenen erfolgsabhangigen Tantiemenvereinbarungen wie folgt zusammen:

inT€ Fixe Vergiitung  Variable Vergiitung Sonstiges * Gesamt
Dr. Ridiger Mrotzek 135 149 28 312
Hans Richard Schmitz 144 150 29 323
Gesamt 279 299 57 635

*  Sonstige Vergiitungen enthalten geldwerte Vorteile aus der privaten Dienstwagennutzung und Zuschiisse
zu Versicherungen.

Beiden Vorstandsmitgliedern steht bei einer vorzeitigen Beendigung der Dienstvertrage
eine Abfindung in Héhe des Barwertes der bis zum reguldren Vertragsende zu zahlenden
Festverglitungen zu. GemaR den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance
Kodex sind die Entschadigungen auf maximal zwei Jahresgesamtvergiitungen einschlief3lich
Nebenleistungen begrenzt.

Ebenfalls den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex folgend ist die
dem Vorstand zustehende erfolgsbezogene (variable) Vergiitung, die einmal jéhrlich als

Tantieme ausgezahlt wird, ab dem Geschaftsjahr 2010 primar von der langfristigen Ent-
wicklung des FFO abhangig. Daneben gehen die Entwicklung des NAV und das Erreichen
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individuell vereinbarter Ziele in die Berechnung ein. Die Struktur der Vorstandsvergiitung
unterliegt einer regelmaRigen Uberpriifung durch den Aufsichtsrat.

Die Gesamtbeziige ehemaliger Vorstandsmitglieder der Gesellschaft beliefen sich im
Berichtsjahr auf 431 T€. Darin enthalten ist eine an ein ausgeschiedenes Vorstandsmitglied
gezahlte Rest-Tantieme fiir das Geschéaftsjahr 2008. Die fiir diesen Personenkreis gebildeten
Pensionsriickstellungen betragen 3.547 T€.

Versorgungszusagen

Mit Vereinbarungen aus Juli 2009 wurde den Vorstanden mit Wirkung zum 01.01.2010
bzw. 01.03.2010 eine betriebliche Altersversorgung in Form einer arbeitgeberfinanzierten
beitragsorientierten Leistungszusage im Durchfiihnrungsweg der riickgedeckten Unterstiitzungs-
kasse gewahrt. Die Zusage gilt fiir die Dauer der Dienstvertrage mit einem Monatsbetrag von
jeweils 1.250 €.

Sonstiges

Kredite wurden Vorstandsmitgliedern vom Unternehmen nicht gewahrt. Kein Mitglied des
Vorstands hat im abgelaufenen Geschaftsjahr Leistungen oder entsprechende Zusagen von
einem Dritten im Hinblick auf seine Tatigkeit als Vorstandsmitglied erhalten.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist in § 13 der Satzung geregelt. Die Aufsichtsratsvergiitung
orientiert sich an der GréRe des Unternehmens, den Aufgaben und der Verantwortung der
Aufsichtsratsmitglieder und ist ganz wesentlich vom wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft
abhdngig. Die Festverglitung betragt 15.000 € und die variable 500 € je 0,01 €, um den das
unverwasserte Ergebnis je Aktie (Earnings per Share) den Betrag von 0,15 € Uberschreitet.
Die variable Vergiitung ist begrenzt auf das Zweifache der festen Vergiitung. Der Aufsichts-
ratsvorsitzende erhadlt das Doppelte, seine Stellvertreter das Eineinhalbfache der Verglitung.
Aufsichtsratsmitgliedern, die nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahres dem Aufsichtsrat
angehort haben, steht die Verglitung zeitanteilig zu. Aufsichtsratsmitglieder, die einem der
drei gebildeten Ausschiisse angehdren, erhalten pro Geschaftsjahr eine zusatzliche
Verglitung von 2.000 €.

Dem jeweiligen Ausschussvorsitzenden steht das Doppelte dieser Verglitung zu. Zurzeit
bestehen drei Ausschiisse: Prasidial-, Priifungs- und Nominierungsausschuss. Die Mitglieder
des Nominierungsausschusses verzichten auf die ihnen zustehende Vergiitung, solange der
Ausschuss nicht zusammentritt.

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Die flir das Geschaftsjahr 2009 relevante Verglitung des Aufsichtsrats ergibt sich wie folgt:

inT€ Fixe Vergiitung  Variable Vergiitung Gesamt
Dr. Eckart John von Freyend 34 7 41
Dr. Marc Weinstock 29 5 34
Robert Schmidt 19 4 23
Volker Liitgen 17 4 21
Edith Dutzer 17 4 21
Hans-Bernd Prior 15 4 19
Gesamt 131 28 159

Dariiber hinaus haben Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr keine weiteren Vergiitungen
bzw. Vorteile fiir personlich erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und Vermitt-
lungsleistungen, erhalten. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten vom Unternehmen
keine Kredite oder Vorschiisse.

D & O-Versicherung

Die Gesellschaft hat fiir die Mitglieder des Vorstands sowie fiir die Aufsichtsratsmitglieder
eine Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung (D & O-Versicherung) abgeschlossen.

Diese deckt Vermdgensschaden aus der Tatigkeit als Mitglied der geschaftsfiihrenden Organe
und Aufsichtsorgane der Gesellschaft ab. Versicherte Personen waren dar(iber hinaus die
Organmitglieder der Hambornberg Immobilien- und Verwaltungsgesellschaft mbH bis zu
deren Verschmelzung (Versicherungsschutz bezog sich hier auf den Geschaftsfiihrer der
GmbH). Die Deckungssummen betragen je Versicherungsfall 5 Mio. €, hchstens aber je
Versicherungsjahr 5 Mio. €. Ab dem 01.12.2009 sind dabei in Ubereinstimmung mit § 93
Abs. 2 AktG und Ziffer 3.8 Deutscher Corporate Governance Kodex Selbstbehalte fiir
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder in Hohe von mindestens 10 % des Schadens bis
mindestens zur Hohe des Eineinhalbfachen der jahrlichen Festverglitung des Organmitglieds
vereinbart worden. Bei Vorsatz entféllt der Versicherungsschutz, sodass bei (nachtréglicher)
Feststellung der gegebenenfalls zuvor gewahrte Schutz riickwirkend entfallt und erbrachte
Leistungen dem Versicherer zu erstatten sind. Die jahrliche Versicherungspramie betragt
derzeit 11,4 T€ zzgl. Versicherungssteuer.
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Nachtragsbericht

Am 04.01.2010 wurde die von der Hauptversammlung im Juni 2009 beschlossene REIT-
Satzung beim Amtsgericht Duisburg zur Anmeldung eingereicht. Die Eintragung erfolgte
am 18.02.2010. Damit ist HAMBORNER riickwirkend zum 01.01.2010 eine REIT AG mit
entsprechender Satzung und der vollstandigen Firmenbezeichnung HAMBORNER REIT AG.
Am 22.12.2009 wurde ein Kaufvertrag liber ein Biirohaus in Erlangen-Tennenlohe beur-
kundet. Das Objekt ist Mitte Februar 2010 in den Besitz unserer Gesellschaft libergegangen.

Fiir diese Transaktion wurde ein Kaufpreis von insgesamt 14,8 Mio. € fallig.

Dartiber hinaus sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des
Geschéftsjahres eingetreten.

Duisburg, den 19. Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Ridiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Die Initiative behalten

und Wachstum als REIT
konsequent fortsetzen

Wachstumskurs wird als
REIT konsequent fortge-
setzt

REITs sind attraktive Anlageobjekte fiir ausschiit-
tungs- und renditeorientierte Investoren. Aufgrund
des Zugangs zum Eigenkapitalmarkt hat die
HAMBORNER REIT AG gute Chancen, weiterhin
Uiberdurchschnittlich zu wachsen.

Das Immobilienvermégen der HAMBORNER REIT
AG konnte bereits in den letzten Jahren mit
qualitativ hochwertigen Objekten an attraktiven
Standorten ausgebaut werden und umfasst heute
rd. 325 Mio. €. Dies entspricht einem Anstieg von
ca. 75 % in den letzten drei Jahren. Aufgrund der
soliden Finanzausstattung ist das Unternehmen
bestens gertistet fiir weiteres Wachstum.
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HAMBORNER weiterhin
am Markt aktiv

Die HAMBORNER REIT AG sucht laufend Qualitdts- 1 Moderne Biirogebaude ab Baujahr 1990 oder

objekte zur Erweiterung ihres Immobilienportfolios. kernsaniert in zentralen Innenstadtlagen
Besonderes Interesse besteht an dem Erwerb fol- deutscher Gro3stadte mit mehr als 200.000
gender Gewerbeimmobilien: Einwohnern, Objektvolumen 10 bis 30 Mio. €.
» Einzelhandelsgenutzte Geschaftshauser in » Fachmarkte in zentralen Innenstadtlagen oder
1-A-Lagen (FuRgéngerzonen), bundesweit an stark frequentierten Stadtrandlagen mit Nutz-
Standorten mit mehr als 60.000 Einwohnern, flichen ab 5.000 m? (Heimwerkerfachmarkte
Objektvolumen 5 bis 30 Mio. €. ab 10.000 m?), bundesweit an Standorten mit
mehr als 60.000 Einwohnern, Objektvolumen
1> SB-Markte und SB-Warenhauser in zentralen 5 bis 30 Mio. €.

Innenstadtlagen oder stark frequentierten

Stadtrandlagen mit Nutzflichen ab 2.000 m?, 1 Portfolien in den vorgenannten Asset-Klassen,
bundesweit an Standorten mit mehr als 60.000 Volumen 50 bis 200 Mio. €.

Einwohnern, Objektvolumen 5 bis 30 Mio. €.
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

66

inT€ Anhang 2009 2008
Erlése aus Mieten und Pachten 22.451 19.725
Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 2.419 1.873
Laufende Betriebsaufwendungen -3.666 -3.026
Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung -1.264 -1.109
Nettomieteinnahmen (1) 19.940 17.463
Verwaltungsaufwand (2) -751 -1.042
Personalaufwand (3) -2.740 -2.973
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (4) -7.268 -10.257
Sonstige betriebliche Ertrége (5) 2.128 12.475
Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) -872 -1587
-9.503 -3.384
Betriebsergebnis 10.437 14.079
Ergebnis aus der VerauBerung von Immobilien (7) 434 6.689
Ergebnis aus Beteiligungen (8) 13 643
Ergebnis vor Finanzierungstitigkeit und Steuern (EBIT) 10.884 21.411
Zinsertrage 489 1717
Zinsaufwendungen -5.508 -4.644
Finanzergebnis 9) -5.019 -2.927
Ergebnis vor Steuern (EBT) 5.865 18.484
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (10) -792 -1.517
Ergebnis aus fortzufiihrenden Aktivitdten 5.073 16.967
Ergebnis aus nicht fortzufiihrenden Aktivitaten (11) 0 374
Jahresiiberschuss 5.073 17.341
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 35165 53.922
Ausschiittung -7.970 -7.970
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 0 -28.128
Bilanzgewinn 32.268 35.165
Ergebnis je Aktie (in €) (12) 022 0,76
davon aus fortzufithrenden Aktivitaten 0,22 0,75
davon aus nicht fortzufiihrenden Aktivitdten 0,00 0,01
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Aufstellung der im Eigenkapital erfassten Ertrage
und Aufwendungen

inT€ Anhang 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2009 31.12.2008
Jahresiiberschuss laut Gewinn- und Verlustrechnung 5.073 17.341
Kursanpassung der Wertpapiere aus Wertpapierfonds 0 -217
Anpassung von Beteiligungsbuchwerten an den beizulegenden Wert 0 129
Bereingigung der Neubewertungsriicklage durch Beteiligungsverkauf (5) -129 0
Unrealisierte Gewinne/Verluste (=) aus der Neubewertung
derivativer Finanzinstrumente (20) -1.728 -4.739
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrage/Aufwendungen (-) -1.857 -4.827
Gesamtergebnis 3.216 12.514
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Bilanz Aktiva

68

inT€ Anhang 31.12.2009 31.12.2008
Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermégenswerte (13) 6 12
Sachanlagen (13) 151 176
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (14) 257.386 223.342
Finanzielle Vermdgenswerte (15) 38 38
Sonstige Vermdgenswerte (16) 365 366
Latente Steueranspriiche (16) 2.170 1914
260.116 225.848
Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
und Sonstige Vermdgenswerte (16) 487 799
Forderungen aus Ertragsteuern (16) 44 557
Bankguthaben und Kassenbesténde (17) 37.942 54.012
38.473 55.368
Zur VerduRerung gehaltene langfristige Vermogenswerte (18) 0 130
38.473 55.498
Summe Vermdégenswerte 298.589 281.346

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2009



AN UNSERE AKTIONARE LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Bilanz Passiva

inTE Anhang 31.12.2009 31.12.2008
Eigenkapital (19)
Gezeichnetes Kapital 22.770 22.770
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2277 2277
Andere Gewinnriicklagen 104.575 104.575
Neubewertungsriicklage -6.594 -4.737
100.258 102.115
Bilanzgewinn 32.269 35.165
155.297 160.050

Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Finanzverbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente (20) 109.052 87.350

Latente Steuerverbindlichkeiten (21) 14.708 15.188

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

und Sonstige Verbindlichkeiten (23) 4,075 3.784

Ruickstellungen fiir Pensionen (24) 5.603 5.780

Sonstige Riickstellungen (25) 702 678
134.140 112.780

Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen

Finanzverbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente (20) 4.620 3.754

Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern (22) 402 660

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

und Sonstige Verbindlichkeiten (23) 1.877 1.823

Sonstige Riickstellungen (25) 2.253 2.279
9.152 8.516

Summe Eigenkapital, Verbindlichkeiten und Riickstellungen 298.589 281.346
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Kapitalflussrechnung

inT€ 01.01. bis 01.01. bis
Anhang 31.12.2009 31.12.2008

Cashflow aus der operativen Geschéftstatigkeit (28)

Jahresergebnis vor Steuern (EBT) 5.865 18.919

Abschreibungen/Zuschreibungen (-) 6.002 9.312

Finanzaufwendungen 5.006 2.081

Verdnderung der Riickstellungen -180 -59

Buchgewinne/-verluste (saldiert) aus dem Abgang von Sachanlagen,
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien und zur VerduRerung gehaltenen

langfristigen Vermogenswerten -434 -6.741
Buchgewinne/-verluste (saldiert) aus dem Abgang
von finanziellen Vermégenswerten -677 -11.477
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (=) —4 3711
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte —115 -923
Verénderung der Verbindlichkeiten -1.040 -1.426
Erhaltene Dividende 13 643
Zinseinzahlungen 641 1.720
Steuerzahlungen -948 -5.477
14.129 10.283
Cashflow aus der Investitionstatigkeit (29)
Investitionen in immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -39.349 -36.309
Erlése aus Abgangen von Sachanlagen, als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien und zur VerduRerung gehaltenen langfristigen Vermégenswerten 985 15.417
Investitionen in finanzielle Vermégenswerte -20 0
Erlése aus Abgangen von finanziellen Vermogenswerten 698 62.601
Nettomittelabfluss aus der Aufgabe des Aktienspezialfonds Stdinvest 107 0 -13
-37.686 41.696
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (30)
Dividendenzahlungen -7.970 -7.970
Mittelzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 23.800 37.713
Mittelabfluss zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten =32357 -37.027
Zinsauszahlungen -5.086 -3.714
7.487 -10.998
Zahlungswirksame Verédnderungen des Finanzmittelfonds -16.070 40.981
Finanzmittelfonds am 1. Januar 54.012 13.031
Bankguthaben und Kassenbestande 54,012 13.031
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 37.942 54.012
Bankguthaben und Kassenbestande 37.942 54,012
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inT€ Gewinnriicklagen Bilanzgewinn

gezeich- gesetz- andere Neu- Vortrag Uber- Gewinn- Eigen-

netes liche Gewinn- bewer- schuss verwen- kapital
Kapital Riick- riick- tungs- dung gesamt
lage lagen riicklage

Stand 1. Januar 2008 22.770 2.277 76.447 90 1554 52.226 142  155.506
Vortrag auf neue Rechnung 52226  -52.226 0
Gewinnausschiittung fiir 2007 -7.828 -142 -7.970
Einstellung in die anderen
Gewinnriicklagen 28.128 -28.128 0
Direkt im
Eigenkapital erfasste
Ertrdge und Aufwendungen -4.827 -4.827
Jahrestiberschuss
01.01.-31.12.2008 17.341 17341
Gesamtergebnis
01.01.-31.12.2008 -4.827 17.341 0 12.514
Stand 31. Dezember 2008 22.770 2277  104.575 -4.737 17.824 17.341 0 160.050
Vortrag auf neue Rechnung 17341 -17.341 0
Gewinnausschiittung fiir 2008 -7.969 -7.969
Direkt im
Eigenkapital erfasste
Ertrage und Aufwendungen -1.857 -1.857
Jahresiiberschuss
01.01.-31.12.2009 5.073 5.073
Gesamtergebnis
01.01.-31.12.2009 -1.857 5.073 3.216
Stand 31. Dezember 2009 22.770 2277  104.575 -6.594 27.196 5.073 0 155.297
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Anlagespiegel

inT€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Zugénge Abgénge Stand
01.01.2009 31.12.2009
Immaterielle Vermégenswerte 97 2 0 99
Sachanlagen 801 6 18 789
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 272.883 40.558 1794 311.647
Finanzielle Vermégenswerte
Sonstige Ausleihungen 50 20 21 49
Insgesamt 273.831 40.586 1.833 312.584
inT€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Zugénge Abgénge Erfolgsneutrale Um- Stand
01.01.2008 Anpassungen gliederung  31.12.2008

aufbeizulegen-  gem.IFRS 5
den Zeitwert

Immaterielle Vermdgenswerte 102 0 5 0 0 97
Sachanlagen 818 34 51 0 0 801
Als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien 231.040 19.357 0 0 22.486 272.883
Finanzielle Vermégenswerte

Beteiligungen 578 0 577 129 -130 0
Sonstige Ausleihungen 67 0 17 0 0 50
Insgesamt 232.605 19.391 650 129 22.356 273.831
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Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zugénge Zuschrei- Abginge Stand Stand Stand
01.01.2009 (Abschreibungen bungen 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009
d. Geschiftsjahres)
85 8 0 0 93 12 6
625 32 0 19 638 176 151
49.541 7.228 1266 1242 54261 223342 257.386
12 0 0 1 11 38 38
50.263 7.268 1.266 1.262 55.003 223.568 257.581
Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zuginge Zuschrei- Abgénge Um- Stand Stand Stand
01.01.2008  (Abschreibungen bungen gliederung  31.12.2008 31.12.2007 31.12.2008
d. Geschifts- gem.IFRS 5
jahres)

80 10 0 5 0 85 22 12
644 31 0 50 0 625 174 176
29.338 10.215 945 0 10.933 49.541 201.702 223.342
0 0 0 0 0 0 578 0
13 0 0 1 0 12 54 38
30.075 10.256 945 56 10.933 50.263 202.530 223.568
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Anhang

Grundlagen der Abschlusserstellung

Aligemeine Grundlagen

In Umsetzung der Beschliisse der Hauptversamm-
lung vom 8. Juni 2009 wurde die HAMBORNER AG
durch Eintragung ins Handelsregister am 18. Februar
2010 mit Wirkung zum 1. Januar 2010 in eine REIT-
Gesellschaft umgewandelt und firmiert nun als
HAMBORNER REIT AG.

Die Gesellschaft war bereits seit dem 29. Juni 2009
als Vor-REIT beim Bundeszentralamt fiir Steuern
registriert, galt insoweit jedoch noch nicht als
REIT-Gesellschaft im Sinne von § 1 REITG.

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder
dingliche Nutzungsrechte an unbeweglichem in- und
auslandischem Vermégen im Sinne von § 3 REITG
mit Ausnahme inlandischer Bestandswohnimmobi-
lien zur Nutzung, Verwaltung oder Verwertung.
Beteiligungen an Personen- und Kapitalgesellschaf-
ten im Sinne von § 3 REITG kdnnen ebenfalls
erworben, gehalten, verwaltet und verwertet
werden. Sitz der Gesellschaft ist Duisburg (Deutsch-
land). Sie ist im Handelsregister beim Amtsgericht
Duisburg unter HRB 4 eingetragen.

Mit der Verschmelzung der Tochtergesellschaft
Hambornberg Immobilien- und Verwaltungs-GmbH
auf die Obergesellschaft mit Wirkung vom 1. Okto-
ber 2009 entfillt die Verpflichtung zur Aufstellung
eines Konzernabschlusses. Als bérsennotierte
Aktiengesellschaft erstellt und verdffentlicht die
HAMBORNER REIT AG jedoch gemal? § 325

Abs. 2a HGB freiwillig einen Einzelabschluss nach
den Vorschriften der IFRS. Der Lagebericht nach

§ 289 HGB wird mit dem IFRS-Einzelabschluss
offengelegt.

Der Einzelabschluss zum 31. Dezember 2009 wur-
de nach den am Bilanzstichtag giiltigen Interna-
tional Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie
in der Europdischen Union anzuwenden sind, und
den ergdnzend nach § 325 Abs. 2a HGB zu beach-

tenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt.

Die IFRS umfassen die vom International Accoun-
ting Standards Board (IASB) erlassenen IFRS, die
International Accounting Standards (IAS), die Inter-
pretationen des International Financial Reporting
Committee (IFRIC) sowie die des Standing Interpre-
tations Committee (SIC). Sdmtliche vom Interna-
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tional Accounting Standards Board (IASB) heraus-
gegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Abschlusses geltenden Standards und Interpreta-
tionen werden angewandt, sofern sie von der EU
{ibernommen wurden (Endorsement). Insofern ent-
spricht der Einzelabschluss der Gesellschaft den IFRS.

Der Abschluss wurde in Euro (€) aufgestellt. Alle
Betrage werden — soweit nicht anders dargestellt -
in Tausend Euro (T€) ausgewiesen. Aufgrund von
Rundungen kdnnen sich bei Summenbildungen und
prozentualen Angaben geringfligige Abweichungen
ergeben.

Der Vorstand hat den Einzelabschluss auf den
31. Dezember 2009 und den Lagebericht fiir das
Jahr 2009 am 19. Februar 2010 aufgestellt und
zur Vorlage an den Aufsichtsrat freigegeben.

Der vorliegende Einzelabschluss zum 31. Dezember
2009 basiert grundsatzlich auf den gleichen Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden sowie Berech-
nungsgrundsatzen wie der Konzernabschluss im
Vorjahr. Im Rahmen der erstmaligen Aufstellung
des IFRS-Einzelabschlusses wurde die bisherige
Bilanzierung des IFRS-Konzernabschlusses fortge-
fiihrt sowie dessen Betrédge als Vergleichszahlen des
Vorjahres angegeben. Die Bilanz zum 31. Dezember
2009 ist gemaR IAS 1 (51) nach Fristigkeiten
gegliedert. Um die Klarheit der Darstellung zu ver-
bessern, sind verschiedene Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung zusammen-
gefasst und im Anhang erlautert worden. In An-
lehnung an die fir Immobilienunternehmen weit
verbreiteten Gliederungsvorschldge der European
Public Real Estate Association (EPRA) wurde die
Gewinn- und Verlustrechnung zur besseren
Darstellung der Ertragslage angepasst.

Zur Verbesserung des Aussagegehalts der Ertrags-
lage wurden zusétzliche Posten in die Gewinn- und
Verlustrechnung aufgenommen bzw. eine Umglie-
derung zwischen einzelnen Posten vorgenommen.

Die Aufwendungen und Ertrage aus der Verdul3e-
rung von Immobilien werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung nicht mehr unter den Sonstigen
betrieblichen Ertragen erfasst, sondern separat
dargestellt. Dies fiihrt zu folgenden Anpassungen
der Vergleichszahlen des Vorjahres:



Anpassungen des Vorjahres T€
Sonstige betriebliche Ertrage -6.737
Sonstige betriebliche Aufwendungen 48

Ergebnis aus der VerauRerung von
Immobilien 6.689

Verwaltungsaufwendungen, die in den Vorjahren in
den Sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthal-
ten waren, werden gesondert ausgewiesen. Daraus

ergeben sich folgende Anpassungen der Vergleichs-
zahlen des Vorjahres:

Anpassungen des Vorjahres T€
Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.042
Verwaltungsaufwendungen -1.042

Eine weitere Anpassung betrifft die Ertrage aus den
Mietgarantien, welche in den Vorjahren unter den
Sonstigen betrieblichen Ertragen erfasst wurden.

Hier sind folgende Anpassungen der Vergleichs-
zahlen des Vorjahres vorzunehmen:

Anpassungen des Vorjahres T€
Erlése aus Mieten und Pachten 288
Sonstige betriebliche Ertrage -288

Der Einzelabschluss nach den Vorschriften der IFRS
gemal § 325 Abs. 2a HGB wird ebenso wie der
handelsrechtliche Jahresabschluss beim Betreiber
des elektronischen Bundesanzeigers eingereicht.
Der IFRS-Abschluss wird anschlieBend dort bekannt
gemacht. Die Abschllisse stehen auf der Internetseite
www.hamborner.de zum Download zur Verfiigung.
Zudem konnen sie bei der HAMBORNER REIT AG,
GoethestraBe 45, 47166 Duisburg angefordert
werden.

Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der
HSH Nordbank AG und der HSH Real Estate AG
einbezogen. Die HSH Nordbank AG, Hamburg/Kiel,
stellt den Konzernabschluss fiir den gré3ten Kreis
von Unternehmen auf und die HSH Real Estate AG,
Hamburg, stellt den Konzernabschluss fiir den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Die Konzern-
abschliisse der HSH Nordbank AG sowie der HSH
Real Estate AG werden im elektronischen Bundes-
anzeiger verdffentlicht.

Geédnderte oder neue IFRS und sich hieraus
ergebende Ausweis-, Ansatz- oder Bewertungs-
anderungen

Gegeniiber dem Konzernabschluss zum 31. Dezem-
ber 2008 haben sich die nachfolgend genannten
Standards und Interpretationen gedndert oder
waren aufgrund der erfolgten Ubernahme in
EU-Recht oder des Inkrafttretens der Regelung
erstmalig anzuwenden:

»  Anderung des IAS 1: ,Darstellung des
Abschlusses”

»  Anderung des IAS 23: ,Fremdkapitalkosten”

»  Anderungen des IAS 32: Finanzinstrumente:
Darstellung” und IAS 1: ,Darstellung des
Abschlusses”

»  Anderungen von IAS 39: Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung” und IFRIC 9:
.Neubeurteilung eingebetteter Derivate”

» Sammelstandard zur Anderung verschiedener
International Financial Reporting Standards
(2006-2008)

»  Anderungen des IFRS 1: ,Erstmalige Anwen-
dung der International Financial Reporting
Standards” und IAS 27: ,Konzern- und separate
Einzelabschliisse nach IFRS"

»  Anderungen des IFRS 2: ,Anteilsbasierte
Verglitungen”

»  Anderungen des IFRS 7: ,Finanzinstrumente:
Angaben”

> IFRS 8:,Geschaftssegmente”
» IFRIC 13: ,Kundentreueprogramme”

Entsprechend den Anforderungen des lberarbeite-
ten IAS 1 ,Darstellung des Abschlusses” enthalt der
Einzelabschluss neben der Gewinn- und Verlust-
rechnung eine Gesamtergebnisrechnung. In dieser
Aufstellung tiber die gesamten im Geschaftsjahr
erfassten Ertrdge und Aufwendungen werden
sowohl das Jahresergebnis als auch erfolgsneutrale
Eigenkapitalveranderungen ausgewiesen.
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Im jahrlichen Verbesserungsprojekt werden kleine,
nicht dringliche, aber notwendige Anderungen in
einem Sammelstandard zu Anderungen verschiede-
ner IFRS zusammengefasst. Der wesentliche Teil
betrifft Anderungen in der Prasentation, der Erfas-
sung und der Bewertung von Abschlussposten. Der
kleinere Teil stellt lediglich redaktionelle Anderun-
gen dar, welche kaum Auswirkungen auf die Bilan-
zierung haben.

Die Segmentberichterstattung gemaf? IFRS 8 richtet
sich nach dem Ansatz des Management Approach
und folgt damit der im Unternehmen verwendeten
Steuerung und Berichterstattung der bestehenden
Segmente. Da die HAMBORNER nur in einem
Geschaftssegment und lediglich in einem geo-
grafischen Segment tatig ist, wurde, wie in den
Vorjahren, keine Segmentberichterstattung erstellt.

Alle weiteren ab dem 1. Januar 2009 verpflichtend
anzuwendenden Standards haben keine wesent-
lichen Auswirkungen auf den Einzelabschluss der
HAMBORNER.

Die folgenden, bereits durch das IASB verabschiede-
ten, Uberarbeiteten bzw. neu erlassenen Standards
und Interpretationen waren im Geschéaftsjahr 2009
noch nicht verpflichtend anzuwenden:

» Anderungen des IFRS 1 (neu strukturierte
Fassung): ,Erstmalige Anwendung der
International Reporting Standards” *

»  Anderungen des IFRS 2: ,Anteilsbasierte
Verglitung”

» Anderungen des IFRS 3:
LUnternehmenszusammenschlisse” *

» IFRS 9: Finanzinstrumente”
» Anderungen des IAS 24: ,Angaben iiber
Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen

und Personen”

»  Anderungen des IAS 27: ,Konzern- und
separate Einzelabschliisse nach IFRS" *

»  Anderungen des IAS 32:
LFinanzinstrumente: Darstellungen”
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» Anderungen des IAS 39: Finanzinstrumente:
Ansatz und Bewertung”*

»  Sammelstandard zur Anderung verschiedener
International Financial Reporting Standards
(2007-2009)

» IFRIC 12: ,Dienstleistungskonzessions-
vereinbarungen” *

»  Anderungen des IFRIC 14: IAS 19 - die
Begrenzung eines leistungsorientierten
Vermoégenswertes, Mindestfinanzierungsvor-
schriften und ihre Wechselwirkung”

» |FRIC 15: ,Vereinbarungen (ber die Herstellung
von Immobilien”*

» IFRIC 16: ,Absicherungen einer Nettoinvestition
in einen auslandischen Geschaftsbetrieb”*

» IFRIC 17: ,Sachausschiittungen an Eigentiimer”*

» IFRIC 18: ,Ubertragungen von Vermégens-
werten von Kunden”*

» IFIRC 19: Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten
durch Eigenkapitalinstrumente”

Von der Méglichkeit, die Standards und Interpreta-
tionen vorzeitig anzuwenden, die zum Bilanzstichtag
bereits in EU-Recht umgesetzt waren, wurde kein
Gebrauch gemacht. HAMBORNER erwartet, dass
sich zukinftig aus der Anwendung der am Bilanz-
stichtag herausgegebenen Standards und Interpre-
tationen keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ergeben
werden.

*  bereits in EU-Recht ibernommen



Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermégenswerte

Die immateriellen Vermdgenswerte werden zu
Anschaffungskosten vermindert um planmafige
lineare Abschreibungen bewertet. Die Abschrei-
bungen entsprechen der wirtschaftlichen
Nutzungsdauer, die drei bis acht Jahre betragt.

Sachanlagen

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten vermindert um planmaRige
lineare Abschreibungen bewertet. Abgangserl6se
weisen wir unter den Sonstigen betrieblichen
Ertragen (Gewinne) oder den Sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen (Verluste) aus.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
(Investment Properties) werden in Austibung des
Wahlrechts nach IAS 40 (30) i. V. m. (56) zu fort-
geflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
unter Berticksichtigung linearer Abschreibungen
bewertet. Als Investment Properties werden alle
unbebauten und bebauten Grundstiicke sowie
Gebaude und Gebdudeteile angesehen, die zur
Erzielung kiinftiger Mieteinnahmen, zur Erzielung
von Gewinnen aus Wertsteigerungen und/oder fiir
eine gegenwartig unbestimmte Nutzung gehalten
werden. Sie sind nicht fiir Verwaltungszwecke oder
zum kurzfristigen Handel im Rahmen der gewohn-
lichen Geschaftstatigkeit bestimmt. Die plan-
maRigen Abschreibungen erfolgen linear iiber die
wirtschaftliche Nutzungsdauer. Das Ergebnis aus
dem Verkauf von “Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien” wird in der Gewinn- und Verlust-
rechnung in einem gesonderten Posten dargestellt.

Zur Ermittlung des nach IAS 40 im Anhang anzuge-
benden beizulegenden Zeitwerts (Fair Value) haben
wir unser Immobilienportfolio Ende 2009 von
einem unabhangigen Sachverstandigen nach inter-
national anerkannten Standards bewerten lassen.
Die Ermittlung der Immobilienmarktwerte erfolgte
mittels der Discounted-Cashflow(DCF)-Methode.
Innerhalb des DCF-Verfahrens wurden fiir einen
Betrachtungszeitraum von elf Jahren — 2010 bis
2020 - die jeweils zu erwartenden Zahlungsmittel-
Uberschiisse des jeweiligen Objekts (Cashflows)
ermittelt. Der Marktwert der Immobilien ergibt

sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungs-
strdme des Gesamtplanungszeitraums vor Steuern
zuziiglich des ebenfalls auf den Bewertungsstich-
tag abgezinsten Restwertes. Fiir die Diskontierung
kamen risikoadjustierte Zinssatze von 5,1 % bis
8,35 % zur Anwendung. Fiir weitergehende Infor-
mationen verweisen wir auf das Kapitel ,Wertent-
wicklung des Portfolios” im Lagebericht.

AuRerplanméBige Ab- und Zuschreibungen auf
immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen und
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Bei allen immateriellen Vermégenswerten, Sachan-
lagen und als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien wird die Werthaltigkeit der Bilanzansatze
turnusmalig Uberpriift. Daneben erfolgt eine
Priifung der Wertansatze, wenn Ereignisse oder
Anderungen der Umstinde anzeigen, dass der
bilanzierte Buchwert nicht mehr erzielbar erscheint.
Soweit der erzielbare Betrag dieser Vermogenswer-
te am Abschlussstichtag den Buchwert wesentlich
unterschreitet, wird dem durch auRerplanmaRige
Abschreibungen Rechnung getragen.

Zur Bestimmung des erzielbaren Betrags wird der
von einem aktiven Markt abgeleitete NettoverduRe-
rungserl6s oder — falls hdher — der Barwert der ge-
schatzten zukiinftigen Cashflows aus der Nutzung
herangezogen. Bei den als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien bildet der gutachterlich ermittelte
Marktwert den Wertmafstab fiir den Nutzungs-
wert. Soweit die Ursachen fiir in den Vorjahren
vorgenommene aul3erplanmaRige Abschreibungen
nicht mehr bestehen, werden Zuschreibungen bis
zu den fortgefiihrten Buchwerten vorgenommen.
Der Ausweis der auf3erplanmaBigen Abschreibun-
gen erfolgt unter dem Posten ,Abschreibungen auf
immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen und

als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”.

Die Zuschreibungen werden in den Sonstigen
betrieblichen Ertragen erfasst.

Im Berichtsjahr wurde das Ergebnis zur Anpassung
der ausgewiesenen Restbuchwerte an die zum
31.12.2009 malgeblichen Verkehrswerte durch
auBerplanmaRige Abschreibungen in Hohe von
714 T€ gemindert. Andererseits war fiir in Vorjah-
ren auBerplanmalig abgeschriebene Immobilien
eine Wertaufholungszuschreibung von 1.266 T€
vorzunehmen.
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Finanzielle Vermdgenswerte

Die finanziellen Vermégenswerte werden in Uber-
einstimmung mit IAS 39 bei ihrem erstmaligen
Ansatz mit dem beizulegenden Zeitwert bewertet,
der die Transaktionskosten bei Erwerb berticksich-
tigt. Die Folgebewertung richtet sich danach,
welcher Kategorie ein finanzieller Vermdgenswert
zugeordnet wird.

» Darlehen und Forderungen werden zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten bewertet.
Erkennbaren Einzelrisiken wird gegebenenfalls
durch Wertberichtigungen angemessen
Rechnung getragen.

> Die bis zur Endfélligkeit gehaltenen finanziellen
Vermégenswerte werden zu fortgeflihrten
Anschaffungskosten oder zum niedrigeren
Zeitwert bewertet. Die darin enthaltenen
Sonstigen Ausleihungen haben eine feste
Laufzeit und werden daher unter Anwendung
der Effektivzinsmethode bewertet.

Derivative Finanzinstrumente

HAMBORNER setzt zur Steuerung der Risiken aus
Zinsschwankungen derivative Finanzinstrumente in
Form von Zinsswaps ein.

Die derivativen Finanzinstrumente werden erstmalig
am Handelstag bilanziert. Die Bewertung der Zins-
derivatgeschafte, die nicht die Voraussetzungen des
Hedge Accounting erfiillen, erfolgte zu Markt-
werten. Der Ausweis der aus Marktwertdnderungen
resultierenden Gewinne und Verluste erfolgt in
der Gewinn- und Verlustrechnung innerhalb des
Finanzergebnisses.

Bei Cashflow-Hedges, die der Absicherung von Risiken
dienen, die sich auf die Betrage oder den zeitlichen
Ablauf zukiinftiger Geldfliisse auswirken, werden
Marktwertdnderungen bei Vorliegen und Dokumen-
tation ausreichender Effizienz der Risikoeingrenzung
unter Berlicksichtigung latenter Steuern erfolgsneut-
ral im Eigenkapital erfasst (Neubewertungsriicklage).
Im Berichtsjahr wurden aus Marktwertdnderungen
-1.729 T€ unmittelbar im Eigenkapital erfasst.

Die Effizienz des Cashflow-Hedges wurde nach der
Dollar-Offset-Methode ermittelt. Im Ergebnis
fuihrte die Ermittlung dazu, dass die Veranderungen
der Wertansatze im Eigenkapital berlicksichtigt
werden konnten. Positive Marktwerte der derivati-
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ven Finanzinstrumente werden unter den Sonstigen
Vermoégenswerten, negative Marktwerte unter den
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen.

Die jeweils von den Kreditinstituten mitgeteilten
Marktwerte ergeben sich durch Abzinsung der
erwarteten kiinftigen Zahlungsstrome lber die
Restlaufzeit der Vertrage auf Basis aktueller Markt-
zinsen oder Zinsstrukturkurven. Die Bewertung
der Derivate erfolgt nach Stufe 2. Das bedeutet, in
den zugrundeliegenden Bewertungsmodellen
flieRen Faktoren ein, die direkt (d. h. als Preise) oder
indirekt (d. h. in Ableitung von Preisen) auf aktiven
Markten beobachtet werden.

Zur VerduBerung gehaltene langfristige
Vermoégenswerte

In Umsetzung der strategischen Neuausrichtung
der Gesellschaft haben wir uns von bestehenden
Beteiligungen getrennt. Zum 31.12.2008 wurde
der Beteiligungsbuchwert an der Montan GmbH,
Assekuranz-Makler, Disseldorf, unter diesem
Posten ausgewiesen. Die Beteiligung ist am
29.01.20009 verkauft worden.

Riickstellungen

Riickstellungen wurden im Hinblick auf die nach
den IFRS-Standards geforderte Fristigkeitsgliederung
in lang- und kurzfristig unterteilt und entsprechend
ausgewiesen.

Riickstellungen fiir Pensionen

Die Pensionsriickstellungen werden nach dem An-
wartschaftsbarwertverfahren (Project-Unit-Credit-
Methode) unter Berlicksichtigung zukiinftiger
Entgelt- und Rentenanpassungen errechnet. Fiir
versicherungsmathematische Gewinne und Verluste
wird das nach IAS 19 zuldssige Korridorverfahren
angewendet. Danach werden versicherungsmathe-
matische Gewinne und Verluste, soweit sie 10 %
des Verpflichtungsumfangs tberschreiten, auf die
durchschnittliche Restdienstzeit der Anwarter ver-
teilt. Der Dienstzeitaufwand und die fiir das laufende
Jahr zu erfassenden versicherungsmathematischen
Gewinne/Verluste werden innerhalb der Personal-
aufwendungen, der in den Pensionsaufwendungen
enthaltene Zinsanteil innerhalb der Zinsaufwendun-
gen ausgewiesen. Die Pensionsverpflichtungen
werden unter Berticksichtigung der biometrischen
Rechnungsgrundlagen gemaR den Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermittelt.



Den Berechnungen liegen folgende Parameter

zugrunde:

Parameter p.a.in % 2009 2008
Rechnungszins 51 58
Entgelttrend 2,0 21
Rententrend 16 2,0
Durchschnittliche Fluktuation 0,0 0,0

Ausgaben fiir beitragsorientierte Plane werden
als Aufwand erfasst und im Personalaufwand aus-
gewiesen.

Sonstige Riickstellungen

Die kurzfristigen Riickstellungen sind in Hohe der
voraussichtlichen Inanspruchnahme (Best Estimate)
ohne Abzinsung gebildet worden und ber{icksich-
tigen samtliche am Bilanzstichtag erkennbare Ver-
pflichtungen, die auf Geschaftsvorfallen oder Ereig-
nissen der Vergangenheit beruhen und deren Héhe
und/oder Falligkeit unsicher ist. Dabei werden nur
Drittverpflichtungen berticksichtigt, bei denen
wahrscheinlich ist, dass es zu einem Vermdgens-
abfluss kommen wird.

Riickstellungen fiir Verpflichtungen, die nicht
bereits im Folgejahr zu einer Vermdgensbelastung
fuhren, werden in Héhe des Barwertes des
erwarteten Vermdgensabflusses gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem
Ansatz mit ihrem beizulegenden Zeitwert ange-
setzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten. Die Buchwerte der Verbind-
lichkeiten, die in der Bilanz zu fortgefiihrten
Anschaffungskosten aufgefiihrt werden, stellen
einen angemessenen Naherungswert fiir den
beizulegenden Zeitwert dar.

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert,
wenn der Vertrag eine Tilgung nach zwélf Monaten
vorsieht.

Latente Steuern

Steuerabgrenzungen werden auf temporare Ab-
weichungen zwischen den Wertansatzen der Aktiva
und Passiva in der Steuerbilanz und ihren Buchwer-
ten in der IFRS-Bilanz vorgenommen (Verbindlich-
keitenmethode) und als latente Steueranspriiche
bzw. -verbindlichkeiten ausgewiesen.

Bei der Ermittlung der latenten Steuern werden die
fiir die HAMBORNER zum Abschlussstichtag giilti-
gen Steuersdtze und Steuervorschriften zugrunde
gelegt. Die Folgen der REIT-Umwandlung werden
erst zum Zeitpunkt des Statuswechsels mit der
Eintragung als REIT AG im Geschaftsjahr 2010
bilanziell erfasst. Dementsprechend werden zur
Ermittlung der kiinftig erwarteten Steuerbelastun-
gen die Steuersdtze herangezogen, die bei Wegfall
der tempordren Abweichungen und Eintritt der
effektiven Zahllast nach dem Steuerstatus zum
Abschlussstichtag zu erwarten waren.

Latente Steuern werden als Steuerertrag oder -auf-
wand in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst,
es sei denn, sie betreffen erfolgsneutral unmittelbar
im Eigenkapital erfasste Posten. In diesem Fall wer-
den die latenten Steuern ebenfalls erfolgsneutral im
Eigenkapital erfasst.

Latente Steueranspriiche werden in dem Umfang
erfasst, in dem es nach dem Steuerstatus zum
Abschlussstichtag wahrscheinlich wére, dass ein zu
versteuerndes Einkommen zur Verfligung stehen
wird, gegen das die abzugsfahige temporare
Differenz verwendet werden kann.

Aufwands- und Ertragsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerlésen und Sonstigen
betrieblichen Ertragen richtet sich grundsatzlich
danach, wann die Leistungen erbracht bzw. wann
bei VerduRerungsgeschaften alle wesentlichen
Chancen und Risiken im Zusammenhang mit dem
Eigentum auf den Erwerber libertragen wurden.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruch-

nahme der Leistung bzw. zum Verursachungszeit-
punkt als Aufwand erfasst.
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Erlduterungen zur Gewinn-und
Verlustrechnung

(1) Nettomieteinnahmen

Die Erlése aus Mieten und Pachten der gemaf

IAS 40 bilanzierten Immobilien betragen im Berichts-
jahr 22.451 T€. Gegeniiber dem Vorjahr ergab sich
ein Anstieg von insgesamt 2.726 T€, der sich als
Saldo aus den Objektzugangen des laufenden
Jahres und des Vorjahres (3.178 T€), aus Mietaus-
fallen infolge Objektverkaufen (485 T€), aus sons-
tigen Mietriickgédngen (-372 T€) und aus erhéhten
Einnahmen aus Mietgarantien (405 T€) ergibt.

Weiterberechnungen von Nebenkosten an Mieter
umfassen hauptsachlich Heizkosten, Grundbesitz-
abgaben und sonstige Mietnebenkosten, die nach
den mietvertraglichen Vereinbarungen umlagefahig
sind. Die entsprechenden Erl6se nahmen im Berichts-
jahrum 546 T€ zu. Die Erhéhung der Weiterbelas-
tungserldse ergibt sich in Héhe von 564 T€ als
Saldo aus der Verdnderung im Objektbestand,
wdhrend bei den librigen im Bestand verbliebenen
Immobilien die Erlése aus der Weiterbelastung von
Nebenkosten um insgesamt —18 T€ zuriickgingen.

inT€ 2009 2008

Erlése aus Mieten
und Pachten

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Einzelhandelsflachen 14.205 13.233
Biroflachen und Arztpraxen 6.176 4.636
Produktions- und sonstige

Gewerbeflachen 627 627
Wohnungen 536 695
Garagen / PKW-Stellplatze 84 55

Sonstige Vermietungen und
Verpachtungen (landwirt-
schaftl. Verpachtungen,

Cestattungen etc.) 130 191
Einnahmen aus

Mietgarantien 693 288
Summe 22.451 19.725

Ertrage aus der Weiter-
berechnung von

Nebenkosten an Mieter 2.419 1.873
Summe 24.870 21.598
Laufende Betriebsaufwen-

dungen -3.666 -3.026
Grundstiicks- und

Gebdudeinstandhaltung -1.264 -1.109
Nettomieteinnahmen 19.940 17.463
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Einen Uberblick {iber die zehn gréRten Mieter
haben wir im Lagebericht auf Seite 44 dargestellt.
4,9 Mio. € der Mieterl6se entfallen auf die Kauf-
land-Gruppe.

Die laufenden Betriebsaufwendungen umfassen
unter anderem den Aufwand fiir Energien, Grund-
besitzabgaben, Versicherungspramien, Erbbauzin-
sen und Grundsteuern und kénnen groRtenteils im
Rahmen der mietvertraglichen Vereinbarungen an
die Mieter weiterberechnet werden. Sie erhéhten
sich infolge der Zunahme des Objektbestandes um
640 T€ und betragen 3.666 T€. Die Aufwendungen
fir die Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung
betragen 1.264 T€ nach 1.109 T€ im Vorjahr.

inT€ 2009 2008
Laufende Betriebs-

aufwendungen

Energien, Wasser u. a. 1451 1235
Grundbesitzabgaben 412 368
Grundsteuern 642 574
Erbbauzinsen 729 552
Versicherungspramien 298 221
Mieten und Pachten fiir

fremde Grundstiicke 16 14
Ubrige 118 62
Summe 3.666 3.026

Grundstiicks- und
Gebaudeinstandhaltung 1264 1.109

Gesamt 4,930 4,135

(2) Verwaltungsaufwand

Der Posten enthdlt die satzungsbedingten Kosten
fir Hauptversammlung, Aufsichtsrat und Abschluss-
priifer sowie sachliche Kosten der Verwaltung.

Er nahm gegeniiber dem Vorjahr um insgesamt
291 T€ ab und betragt 751 T€. Die Verminderung
ergibt sich hauptsachlich durch einen Rickgang der
zu einem wesentlichen Teil ergebnisabhdngigen
Aufsichtsratvergiitung und den Kosten der
Hauptversammlung.



Die folgenden Honorare fiir den bestellten
Abschlusspriifer wurden im Geschaftsjahr als
Aufwand erfasst:

inT€ 2009 2008
Abschlusspriifung 71 71
Andere Bestatigungs-

leistungen 10 10
Steuerberatungsleistungen 124 52
Sonstige Leistungen 16 24
Gesamt 221 157

(3) Personalaufwand / Mitarbeiter

Der Personalaufwand ging im Vergleich zum Vor-
jahrinsgesamt um 233 T€ zurlick. Wahrend die
Léhne und Gehalter um 293 T€ abnahmen, stiegen
die Sozialabgaben sowie die Aufwendungen fir
Altersversorgung um 60 T€. Hauptursachlich fiir
den Riickgang der Gehaltsaufwendungen ist eine
im Vorjahr enthaltene Abfindung an ein ausge-
schiedenes Vorstandsmitglied.

inT€ 2009 2008
Léhne und Gehalter 2.306 2.599
Soziale Abgaben und Aufwen-

dungen fiir Unterstiitzung 262 258
Aufw. fiir Altersversorgung/

Pensionsaufwendungen 172 116
Gesamt 2.740 2973

(4)  Abschreibungen auf immaterielle
Vermogenswerte, Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Abschreibungen in 2009 lagen um 2.989 T€

unter dem Vorjahreswert und betrugen 7.268 T€.

Davon entfallen 7.228 T€ auf ,als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien”. Darin enthalten sind auRer-

planmaRige Abschreibungen in Hohe von 714 T€
durch die Anpassung der zum 31.12.2009 ausge-
wiesenen Restbuchwerte an die maRgeblichen

Verkehrswerte.

(5) Sonstige betriebliche Ertrige

inT€ 2009 2008
Ertrége aus dem Abgang von

Beteiligungen 677 11.223
Wertaufholungszuschreibung 1.266 945

Zuschreibungen abgezinster
Wohnungsbaudarlehen 1 1

Ubrige sonstige betriebliche

Ertrage

Vereinnahmung von Entscha-

digungen und Erstattungen 20 144
Riickstellungsauflosung 64 66
Weiterbelastungen an Mieter

und Pachter 66 55
Rickdeckungsversicherung 4 3
Sonstige 30 38
Summe 184 306
Gesamt 2128 12.475

Der Ertrag aus dem Abgang von Beteiligungen

setzt sich im Berichtsjahr aus einer Kaufpreisnach-
zahlung in Hohe von 548 T€ fiir den in 2008 abge-

wickelten Verkauf unserer Anteile an der Wohnbau
Dinslaken GmbH sowie aus der Anteilsverauflierung
an der Montan GmbH in Héhe von 129 T€ zusam-
men. Der Unterschiedsbetrag zwischen Buchwert
und beizulegendem Zeitwert wurde bereits im Vor-
jahr in der Neubewertungsriicklage erfasst.

Die Wertaufholungszuschreibung ergibt sich aus
der Anpassung von in Vorjahren auRerplanmaf3ig
abgeschriebenen Immobilien an die gutachterlich
ermittelten Verkehrswerte zum 31.12.2009.

(6) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen betra-
gen 872 T€ und liegen damit um 715 T€ unter
dem Vorjahreswert. Dieser Rlickgang resultiert
hauptsachlich aus einer Verminderung der im
Vorjahr durch Sondervorgange beeinflussten
Rechts- und Beratungskosten im Umfang von
594 T€ sowie aus der gegeniiber dem Vorjahr

um 174 T€ geringeren Zufiihrung zur
Bergschadenriickstellung.
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(7) Ergebnis aus der VerduBerung von
Immobilien

Das Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien
betragt im Berichtsjahr 434 T€ nach 6.689 T€ im
Vorjahr. Wahrend im vergangenen Jahr zwei Be-
standsimmobilien und ein aus insgesamt sieben
Objekten bestehendes Wohnportfolio verduRert
werden konnten, beschranken sich die Verkaufe des
Jahres 2009 auf lediglich ein Bestandsobjekt sowie
auf kleinere Abgénge aus unserem unbebauten

Grund- und Altbesitz.

(®)
Der Posten enthalt den Beteiligungsertrag der Mon-
tan GmbH Assekuranz-Makler fiir das Geschaftsjahr
2007/2008. Der Riickgang gegeniiber dem Vorjahr
resultiert aus dem Wegfall der Dividende der Wohn-
bau Dinslaken GmbH nach Verkauf der Beteiligung.

Ergebnis aus Beteiligungen

©)
Nach dem Verkauf des Wertpapierspezialfonds
Stdinvest 107 Anfang 2008 enthalt das Finanzer-
gebnis ausschlieBlich Zinsertrage und -aufwen-
dungen. Die Zinsertrage setzen sich liberwiegend
aus Tages- oder Festgeldzinsen fiir Geldanlagen bei
verschiedenen Banken zusammen. Der starke

Finanzergebnis

Riickgang des allgemeinen Zinsniveaus sowie die
Abnahme unserer Liquiditat nach Abfluss der fiir
die Immobilieninvestitionen eingesetzten Eigenmit-
tel und die Auszahlung der Dividende fiir das Jahr

ERGANZENDE INFORMATIONEN

2008 fiihrten zu einem Riickgang dieser Ertrage —
bezogen auf das Ergebnis aus fortzufiihrenden
Aktivitdten —um 1.228 T€.

Die Zinsaufwendungen nahmen im Geschaftsjahr
2009 infolge der im Berichtsjahr in voller Héhe auf-
wandswirksam werdenden Zinszahlungen fiir die
im Vorjahr aufgenommenen Immobilienkredite und
den zeitanteiligen Zinsaufwand fiir die im Berichts-
jahr hinzugekommenen Kredite um insgesamt

864 T€ zu.

Die Zinsaufwendungen enthalten Zahlungsstrome
aus abgeschlossenen Zinssicherungsgeschaften im
Saldo von 2.499 T€. Die von uns auf Basis fest
vereinbarter Zinssatze bei vierteljahrlicher oder
halbjahrlicher Abrechnung geleisteten Zahlungen
belaufen sich im Berichtsjahr auf 3.924 T€ (Vorjahr:
3.204 T€). Die Zunahme ist darauf zuriickzufiihren,
dass die im Vorjahr abgeschlossenen Zinssiche-
rungsgeschafte im Geschaftsjahr 2009 erstmals flr
ein gesamtes Jahr zu bedienen und die in 2009
abgeschlossenen Zinssicherungen zeitanteilig zu
berlicksichtigen waren.

Im Gegenzug erhielten wir vereinbarungsgemaf
variable Zinsen auf Basis des 3- bzw. 6-Monats-
EURIBOR in Hohe von 1.425 T€ (Vorjahr:
3.165 T€). Hier ist der Riickgang hauptséchlich
dem allgemeinen Verfall der kurzfristigen Zinsen
geschuldet. Fiir weitere Angaben und Informatio-
nen zu den Zinssicherungsgeschaften verweisen
wir auf das Kapitel ,Finanzverbindlichkeiten und
derivative Finanzinstrumente”.

inTE Gesamt n. fortzuf. fortzuf. Gesamt n. fortzuf. fortzuf.

Aktivitdten  Aktivitdten Aktivitdten  Aktivitdten
2009 2009 2009 2008 2008 2008

Ertrage aus Wertpapieren einschl.

VerduBerungsgewinne 0 0 0 277 277 0

VerduRerungsverluste und

Abschreibungen auf Finanzanlagen 0 0 0 -20 -20 0

Sonstige Zinsen und

dhnliche Ertrage 489 0 489 1.919 202 1717

Zinsen und dhnliche

Aufwendungen -5.508 -5.508 —-4.644 0 —4.644

Finanzergebnis -5.019 -5.019 -2.468 459 -2.927
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(10) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag aufwand lasst sich zum tatsachlichen Steuerauf-
wand wie folgt liberleiten:

inT€ 2009 2008
Laufender Ertragsteuerauf- inT€ 2009 2008
wand 1.204 5.998 Ergebnis der Geschaftstatig-
Latente Steuern -411 — 4475 keit aus fortzufiihrenden

Aktivitat 5.866 18.484
Auslindische Quellensteuer -1 -6 aten

Steuersatz in % 15,8 158
Gesamt 792 1517

Erwarteter Steueraufwand 928 2925
a) Ertragsteueraufwand +/~ Steuerauswirkungen
Der laufende Ertragsteueraufwand beinhaltet die Vorjahre =74 79
Koérperschaft- und Gewerbeertragsteuer der - Effekt aus steuerfreien
Gesellschaft fiir das Geschéaftsjahr. Die im Vorjahr Ertragen e 186
beriicksichtigten Sondervorgénge haben sich im +  Effekt aus nicht abzugs-

fahigen Aufwendungen 15 18

Berichtsjahr nicht wiederholt. Dies fiihrte zu einem

Riickgang der Ertragsteuerbelastung um 725 T€ +/- Effekt aus der Gewerbe-

steuer unterliegenden

auf 792 T€. Einkommensteilen (lau-
fend und latent) 45 97
Zur Ermittlung der latenten Steuern werden die am +/- Sonstige Effekte 26 _16
Bilanzstichtag giiltigen Steuersatze und Steuervor- Ertragsteuern 792 1517
schriften herangezogen.
. Steuerquotein % 13,5 8,2
Der auf das Ergebnis vor Ertragsteuern anzu-
wendende Unternehmensteuersatz betragt im
Berichtsjahr 15,8 % (Vorjahr: 15,8 %). b) Latente Steuern
Die dem Eigenkapital belasteten (gutgeschriebe-
Der sich bei Anwendung des Unternehmensteuer- nen) latenten Steuern betreffen die Marktbewer-
satzes der Gesellschaft ergebende erwartete Steuer- tung derivativer Finanzinstrumente.

Die Entwicklung der aktiven und passiven latenten
Steuern stellt sich im Berichtsjahr wie folgt dar:

Aktive latente Steuernin T€ Derivative Sonstige Sonstige Teilwert- Gesamt
Finanz- Riick- abschreibung
instrumente stellungen Investment
Properties
Stand 1. Januar 2009 915 233 19 747 1914
Minderung/
Erh6éhung Jahresiiberschuss 0 4 0 -73 -69
Umgliederung ins
Eigenkapital 325 0 0 0 325
Stand 31. Dezember 2009 1.240 237 19 674 2.170
Passive latente Steuernin T€ steuerliche Pensionsriick- Sonstige Gesamt
Sonderab- stellungen
schreibungen

Stand 1. Januar 2009 15127 21 40 15.188
Minderung/Erhéhung Jahresiiberschuss -502 11 11 -480
Stand 31. Dezember 2009 14.625 32 51 14.708
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(11) Ergebnis aus nicht fortzufiihrenden
Aktivitdten
Flr das Berichtsjahr ist kein Ergebnis aus nicht
fortzufiihrenden Aktivitdten auszuweisen. Die Vor-
jahresangabe bezieht sich auf die Ertrage und Auf-
wendungen aus unserem Wertpapierspezialfonds
Stidinvest 107 bis zu dessen Auflésung und
gliedert sich wie folgt:

ERGANZENDE INFORMATIONEN

inT€ 2009 2008
Sonstige betriebliche Auf-

wendungen 0 -25
Realisierte Kursgewinne 0 257
Zinsertrage 0 202
Ergebnis vor Steuern 0 434
Steuern vom Einkommen

und vom Ertrag 0 -60
Ergebnis nach Steuern 0 374

(12) Ergebnis je Aktie

Hauptsachlich durch den Wegfall des im Vorjahr
durch Beteiligungsverkauf erzielten Sonderertrages
sowie durch einen Riickgang der Immobilienverkaufe
wurde im Berichtsjahr mit 5.073 T€ ein gegenlber
dem Vorjahr um 12.268 T€ niedrigerer Uberschuss
erzielt.

Das Ergebnis je Aktie wird in Ubereinstimmung mit
IAS 33 ermittelt. Danach ergibt sich das Ergebnis je
Aktie, indem das den Aktiondren zustehende Peri-
odenergebnis durch die gewichtete durchschnittliche
Zahl der Aktien dividiert wird. Eine Verwdsserung
z. B. durch Aktienoptionen oder Wandelanleihen
besteht nicht, da HAMBORNER keine solchen Pro-
gramme aufgelegt hat. Verwdssertes und unver-
wadssertes Ergebnis je Aktie sind somit identisch.

2009 2008
Anzahl der im Umlauf befindlichen Aktien Tsd. Stiick 22.770 22.770
Nettoergebnis / Konzerniiberschuss T€ 5.073 17341
Dividende je Aktie € 037 035
Ergebnis je Aktie gemaR IAS 33 € 022 0,76
davon aus fortzufiihrenden Aktivitaten € 0,22 0,75
davon aus nicht fortzufiihrenden Aktivitaten € 0,00 0,01
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Erlduterungen zur Bilanz

(13) Immaterielle Vermbgenswerte und
Sachanlagen
Die immateriellen Vermégenswerte umfassen ent-
geltlich erworbene Nutzungsrechte flir System- und
Anwendersoftware, die zu Anschaffungskosten
angesetzt und linear iiber eine Nutzungsdauer von
drei bis acht Jahren abgeschrieben werden. Diese
Wertminderung wird unter dem Posten ,Abschrei-
bungen auf immaterielle Vermégenswerte, Sachan-
lagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”
dargestellt. AuRerplanmaRige Wertkorrekturen
(Minderungen und Mehrungen) waren 2009 nicht
erforderlich.

Unter den Sachanlagen weisen wir das Verwal-
tungsgebaude der Gesellschaft in Duisburg sowie
die Betriebs- und Geschaftsausstattung aus.

Der Abschreibungsermittlung des Verwaltungs-
gebdudes liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 50
und am Bilanzstichtag eine Restnutzungsdauer von
10 Jahren zugrunde.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung hat eine
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer zwischen 3 und
15 Jahren.

(14) AlsFinanzinvestition gehaltene Immobilien
Bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
waren im Geschaftsjahr Zugange von 40.558 T€ zu
verzeichnen, die mit 40.545 T€ auf die im Berichts-
jahr erworbenen Immobilien sowie darauf geleistete
Anzahlungen und mit 13 T€ auf Nachaktivierungen
auf Bestandsimmobilien entfielen.

Neben kleineren Verkaufen unbebauter Grundstiicke
aus dem Altbestand wurde im dritten Quartal eine
Immobilie in Bad Oeynhausen verdufert.

Folgende Nutzungsdauern kamen im Berichtsjahr
zur Anwendung:

Nutzungsdauern der langfristigen Jahre
Vermdgenswerte

Geschafts- und Blirogebaude 33 bis 50
Sonstige Gewerbebauten 40 bis 50
SB-Markte 33 bis 40

Zur Anpassung der zum 31.12.20009 bilanzierten
fortgeflihrten Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten an die maRgeblichen Verkehrswerte wurde das
Ergebnis durch eine auRerplanmafRige Abschrei-
bung in H6he von 714 T€ gemindert. Andererseits
haben wir auf in Vorjahren auRerplanmaRig abge-
schriebene Immobilien eine Wertaufholungszu-
schreibung im Umfang von 1.266 T€ vorgenommen.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
entwickelten sich im Berichtsjahr wie nachfolgend
dargestellt:

inT€ 2009 2008
Stand 1. Januar 223342  201.702
+ Zugange wegen Erwerb 40.028 16.133

+ Zugdnge wegen
Anzahlungen 517 1.230

+ Zugénge wegen
Nachinvestitionen 13 1.994

40.558 19.357

- Abgange wegen Verkauf -552 0

- Abgange wegen
Umgliederungen 0 -4.976

+ Zugange wegen
Umgliederungen 0 16.529
=552 11.553

+ Wertaufholungs-
zuschreibung 1.266 945

— Abschreibungen des

Geschaftsjahres -7.228 -10.215
Stand 31. Dezember 257.386  223.342

Die direkten betrieblichen Aufwendungen von
vermieteten und unvermieteten Investment
Properties betragen im Berichtsjahr 4.930 T€
(Vorjahr: 4.135 T€). Der gesamte Bestand war —
von vorlibergehenden Teilleerstdnden in einzelnen
Objekten abgesehen — am Bilanzstichtag vermietet.
Auf die Leerstandsflachen einschliel3lich des nicht
verpachteten unbebauten Grundbesitzes entfallen
im Berichtsjahr davon 107 T€ (Vorjahr: 79 T€).

Die auf die nicht vermieteten Flachen entfallenden
Aufwendungen werden dabei nach dem gewichteten
prozentualen Verhaltnis ermittelt, das auf den Leer-
stand in Relation zur Gesamtmietfliche entfallt.

Auch zum 31.12.2009 wurde unser gewerbliches
Immobilienportfolio von unabhangigen Sach-
verstandigen nach international anerkannten
Standards bewertet.
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Unter Bertlicksichtigung der Kdufe und Verkaufe des
Berichtsjahres ergab sich zum 31.12.2009 ein Ver-
kehrswert unseres bebauten Immobilienportfolios
von 307.940 T€ (Vorjahr: 273.100 T€).

Der Immobilienbestand wird nach dem Discounted-
Cashflow-Verfahren bewertet. Fiir weitere Details
zur Bewertung unserer Immobilien verweisen wir
auf das Kapitel ,Wertentwicklung des Portfolios” im
Lagebericht.

Aus einem im Berichtsjahr abgeschlossenen notari-
ellen Kaufvertrag stand am Bilanzstichtag die Be-
sitziibertragung einer Immobilie noch aus, da die
Ubertragungsvoraussetzungen noch nicht vollstin-
dig erfiillt waren. Mit Besitzlibergang, der Mitte
Februar 2010 stattfand, wurden Kaufpreiszah-
lungen in Hohe von insgesamt 14,8 Mio. € fallig.

Der unbebaute Grundbesitz ist zu den historischen
Anschaffungskosten bilanziert. Aufgrund seiner
Struktur (land- und forstwirtschaftlich genutzte
Flachen) ist ein anderer Wert verldsslich nicht zu
ermitteln.

(15) Finanzielle Vermégenswerte

Die sonstigen Ausleihungen enthalten tiberwiegend
langfristige zinslose Wohnungsbaudarlehen, die
zum Barwert angesetzt wurden, und sonstige Dar-
lehen an Belegschaftsmitglieder. Im Geschaftsjahr
2009 stehen Zugangen von 20 T€ planmaRige Til-
gungen und Rickzahlungen von 21 T€ gegeniiber.

(16) Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Vermdgenswerte,
latente Steueranspriiche, Forderungen aus
Ertragsteuern

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdogens-

werte sind zum Nennwert oder zum niedrigeren

beizulegenden Wert bilanziert. Einzelwertberichti-
gungen auf zweifelhafte Forderungen wurden in

Héhe von 14 T€ vorgenommen. Pauschalwert-

berichtigungen nehmen wir nicht vor.

Die sonstigen langfristigen Vermdgenswerte ent-
halten vor allem gezahlte ErschlieBungskosten flr
das Erbbaugrundstiick in Solingen mit 253 T€ (Vor-
jahr: 264 T€) sowie das aktivierte Deckungskapital
fir Anspriiche aus Riickdeckungsversicherungen fiir
Pensionsverpflichtungen (111 T€, Vorjahr: 99 T€).
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Bei den bestehenden Riickdeckungsversicherungen
handelt es sich nicht um Planvermdgen nach IAS 19.

Die latenten Steueranspriiche resultieren im
Wesentlichen aus Bewertungsunterschieden bei
Zinsderivaten, den Investment Properties und den
sonstigen Riickstellungen. Sie nahmen gegeniiber
dem Vorjahr um 256 T€ auf 2.170 T€ zu. Wahrend
sich der auf den Bewertungsunterschied der Zins-
derivate entfallende Anteil an den aktiven latenten
Steuern um 325 T€ erhéhte, nahm der den Bewer-
tungsunterschied der Investment Properties
betreffende latente Steueranteil um 72 T€ ab.

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen
Vermdgenswerte gliedern sich wie folgt:

inT€ 31.12.2009 31.12.2008

Forderungen aus
Lieferungen und

Leistungen 77 197
Sonstige 410 602
Gesamt 487 799

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
betreffen ausnahmslos Forderungen an Mieter und
Pachter. Zum 31.12.2008 enthielt der Ausweis eine
Entschddigungsforderung in Héhe von 155 T¥€,

die wegen vorzeitiger Beendigung eines Mietver-
haltnisses fallig und zwischenzeitlich vereinnahmt
wurde. Die Sonstigen kurzfristigen Vermogenswerte
nahmen im Wesentlichen durch den Riickgang
abgegrenzter Zinsforderungen und Swapzinsen

im Umfang von 192 T€ ab.

Die ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen waren am Abschlussstichtag alle-
samt fallig und werden somit innerhalb von weniger
als 30 Tagen nach dem Bilanzstichtag Uiberfallig.

Das Ergebnis des Berichtsjahres wurde durch die
Ausbuchung von Forderungen im Umfang von

36 T€ (Vorjahr: 70 T€) gemindert. Im gleichen Zeit-
raum haben wir ausgebuchte Forderungen in Hohe
von unter 1 T€ (Vorjahr: 11 T€) vereinnahmt.

Die Forderungen aus Ertragsteuern betragen 44 T€
(Vorjahr: 557 T€). Sie betreffen Erstattungsan-
spriiche fiir den Veranlagungszeitraum 2009. Durch
Vereinnahmung der im Vorjahr ausgewiesenen



Erstattungsanspriiche fiir die Veranlagungszeitrau-
me 2007 und 2008 nahm der Posten um 513 T€
ab.

(17) Bankguthaben und Kassenbesténde

inT€ 31.12.2009 31.12.2008
Bankguthaben 37.937 54.010
Kassenbestande 5 2
Gesamt 37.942 54.012

Hauptsachlich durch den Abfluss der fiir die Immo-
bilieninvestitionen eingesetzten Eigenmittel und die
Auszahlung der Dividende fiir das Geschéftsjahr
2008 reduzierte sich der Finanzmittelfonds um
16.070 T€.

(18) Zur VerduBerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte

Bei dem Vorjahresansatz handelt es sich um den

Beteiligungsbuchwert der Montan GmbH

Assekuranz-Makler, Diisseldorf. Die Beteiligung

wurde im Januar 2009 verduRert.

(19) Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals vom 1. Januar
2008 bis zum 31. Dezember 20009 ist in der Eigen-
kapitalveranderungsrechnung dargestellt.

Das gezeichnete Kapital betragt 22,77 Mio. € und
ist in 22.770.000 auf den Inhaber lautende nenn-
wertlose Stiickaktien eingeteilt. Die gesetzliche
Riicklage belduft sich auf 2.277 T€.

Durch die Beschliisse der Hauptversammlung vom
5. Juni 2008 wurde der Vorstand ermdchtigt, das
Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrates wie folgt zu erh6hen:

» 2270 T€ (Genehmigtes Kapital 1)
»  9.080 T€ (Genehmigtes Kapital Il).

Aus den genehmigten Kapitalbetrdgen ergeben sich
genehmigte Anteile von 11.350.000 Aktien, die als
nennwertlose Stiickaktien an die Aktiondre ausge-
geben werden kdnnen. Die Ermachtigung gilt bis
zum 4. Juni 2013. Bei vollstandiger Durchfiihrung
der genehmigten KapitalmaRnahmen wiirden sich
die ausgegebenen Anteile an der Gesellschaft auf
34.120.000 Stiick erhéhen.

Die Gesellschaft weist zum 31. Dezember 2009
einen Bilanzgewinn in Hohe von 32.269 T€
(Vorjahr: 35.165 T€) aus. Der Vorstand wird der
Hauptversammlung fiir das Geschaftsjahr 2009 eine
Dividendenausschiittung in Héhe von 8.424.900 €
vorschlagen. Dies entspricht einer Dividende von
0,37 € je Stiickaktie. Der Dividendenvorschlag
basiert auf dem handelsrechtlichen Bilanzgewinn
der Gesellschaft in Hohe von 27.237 T€.

Die anderen Gewinnriicklagen enthalten die in der
Vergangenheit erzielten Ergebnisse — soweit diese
nicht ausgeschiittet bzw. auf neue Rechnung vor-
getragen wurden — und betragen 104.575 T€.

Die Neubewertungsriicklage enthalt die Fair-Value-
Anderungen aus der Bewertung von Derivaten im
Zusammenhang mit Sicherungsgeschéften (Cash-
flow-Hedges), soweit diese erfolgsneutral behandelt
wurden.

Ziele unseres Kapitalmanagements sind die Sicher-
stellung der Unternehmensfortfiihrung, die addquate
Verzinsung des Eigenkapitals sowie die Erhaltung
der Schuldentilgungsfahigkeit.

Die SteuerungsgroRe ist hier im Wesentlichen die
Eigenkapitalquote, die auch bei Investoren, Analysten
und Banken eine anerkannte Unternehmenskenn-
zahl darstellt.

2009 2008 Verdnderung

T€ T€ in%
Eigenkapital 155297 160.050 -30
Bilanzsumme 298.589 281.346 6,1
Bilanzielle Eigenkapitalquote 52,0% 56,9 % -8,6
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Daneben ist die Einhaltung des nach § 15 REITG
kodifizierten Eigenkapitaldeckungsgrades fiir den
Statuserhalt als Real Estate Investment Trust von
groRer Bedeutung fiir die Gesellschaft und unter-
liegt daher einer laufenden Uberwachung. Zum
31. Dezember 2009 betrug die Kennzahl 67,2 %
(Vorjahr: 77,1 %).

Eine wesentliche Kennzahl im Zusammenhang mit
der Schuldentilgungsfahigkeit bildet der Loan To
Value (LTV). Diese Kennziffer definiert das Verhlt-
nis zwischen Beleihung und dem ermittelten Wert
unserer Immobilien und wurde von uns zum Bilanz-
stichtag mit 34,3 % (Vorjahr: 31,1 %) ermittelt.

Den Rahmen fiir das Kapitalmanagement bilden
grundsatzlich die gesellschaftsrechtlichen Bestim-
mungen, innerhalb derer eine Steuerung der Kapi-
talstruktur, z. B. durch Kapitalerhéhung, erfolgt.

Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im
Geschaftsjahr erreicht.

(20) Finanzverbindlichkeiten und derivative
Finanzinstrumente

Die Finanzverbindlichkeiten nahmen um 22.568 T€
auf 113.672 T€ zu. Der Anstieg ergibt sich als Saldo
aus der Aufnahme weiterer Kredite zur Finanzierung
unserer Immobilieninvestitionen, durch Marktwert-
anderungen der abgeschlossenen Zinssicherungs-
derivate und durch planmaRige Tilgungsleistungen.

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Die Kredite valutierten am Bilanzstichtag mit
105,8 Mio. €. Den bestehenden Immobilienkrediten
liegen sowohl langjahrige Festzinsvereinbarungen
als auch — zur Erreichung groRerer Flexibilitat —
Zinsvereinbarungen auf Basis des EURIBOR zugrun-
de. Das Zinsanderungsrisiko wurde in letzteren Fal-
len durch den Abschluss von Zinsswaps ausgeschaltet,
bei denen wir den EURIBOR erhalten und anderer-
seits einen lber die Swap-Laufzeit vereinbarten
Festzins zahlen. Am Bilanzstichtag betrug das hier-
aus resultierende nominelle Sicherungsvolumen
85,5 Mio. € und der Marktwert fiir die abgeschlos-
senen Zinssicherungsgeschafte —7,8 Mio. €. Die
Laufzeit der Derivate endet in Abhdngigkeit von
den zugrunde liegenden Kreditgeschaften zwischen
2013 und 2018. Aus der Veranderung der Markt-
werte dieser Zinsswaps von 2,1 Mio. € ergab sich
unter Berlicksichtigung latenter Steuern von 325 T€
ein Riickgang der Neubewertungsriicklage von
1,7 Mio. €.

Daneben halt die Gesellschaft seit dem Jahr 2000
zwei weitere Finanzderivate, bei denen eine Siche-
rungsbeziehung zu einem Kreditgeschaft nicht ge-
geben ist. Am Bilanzstichtag belief sich das nominale
Sicherungsvolumen dieser Derivate auf rd. 0,4 Mio. €.
Die Laufzeit der Vertrage endet in 2010. Fiir even-
tuelle Risiken, die sich aus diesen Derivaten ergeben
kénnen, wurden im Berichtsjahr Verbindlichkeiten
im Umfang von 11 T€ ausgewiesen. Aus der Veran-
derung der Marktbewertung dieser Zinswaps ergab
sich im Berichtsjahr ein Ertrag in Hohe von 16 T€
(Vorjahr: Aufwand 8 T€), der in den Zinsertragen
(Vorjahr: Zinsaufwendungen) enthalten ist.

Ifd. Nr. Art Laufzeit bis Nominalwert beizulegender
31.12.2009 Zeitwert
Mio. € T€
1 Zinsswap Apr. 2018 17,2 -1.868
2 Zinsswap Apr. 2018 12,4 -1.352
3 Zinsswap Dez. 2013 13,0 -660
4 Zinsswap Dez. 2018 49 -271
5 Zinsswap Okt. 2017 380 -3.683
85,5 -7.834
6 Zinsswap Jun. 2010 01 -3
7 Zinsswap Dez. 2010 0.3 -8
0.4 -11
Gesamt 85,9 -7.845

| GESCHAFTSBERICHT 2009



Am 31.12.2009 waren Grundschulden im Umfang
von 114,2 Mio. € zulasten der Gesellschaft einge-
tragen.

Bis zum 31.12.2009 verfiigte die Gesellschaft tiber
eine Kreditlinie in Héhe von 3 Mio. €, die durch eine
weitere Grundschuld abgesichert war. Die Kredit-
linienvereinbarung ist zum 31.12.2009 ausgelau-
fen. Der Grundschuldbrief wurde inzwischen an uns

zurlickgegeben.

inT€ 31.12.2009 31.12.2008
kurzfristig langfristig kurzfristig

Finanzverbindlichkeiten 4.609 81.543 3.754

Derivative Finanzinstrumente 11 5.807 0

Gesamt 4.620 87.350 3.754

Die Finanzverbindlichkeiten werden mit Zinssatzen
zwischen 4,41% und 5,21% verzinst. Entsprechend
den Darlehensvereinbarungen erfolgen die Tilgun-

gen quartalsweise, halbjahrlich bzw. jahrlich.

Vertraglich vereinbarte Tilgungsleistungen:

inT€ 31.12.2009 31.12.2008

Finanzverbindlichkeiten

davon

innerhalb eines Jahres

fallig 4.620 3.754

innerhalb zwei bis

fiinf Jahren fallig 27.235 12.153

nach fiinf Jahren fallig 81.817 69.390
Gesamt 113.672 85.297

HAMBORNER ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit
verschiedenen Risiken ausgesetzt. Eine ausfiihrliche
Darstellung dieser Risiken und deren Steuerung ent-
halt der Risikobericht, der Teil des Lageberichts ist.

Zur Steuerung von Zinsrisiken werden im Wesent-
lichen derivative Finanzinstrumente in Form von
Zinsswaps eingesetzt. Die sich im Zusammenhang
mit dem Einsatz dieser derivativen Finanzinstru-
mente ergebenden Risiken sind Gegenstand der
Risikosteuerung und -kontrolle.

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden
Risiken betreffen Kredit-, Liquiditats- und Markt-
risiken. Kreditrisiken bestehen in Form von Ausfall-
risiken finanzieller Vermégenswerte. Dieses Risiko
besteht maximal in Hohe der Buchwerte der finan-
ziellen Vermoégenswerte. Fiir die Derivate ist dies
die Summe aller positiven Marktwerte und fiir die
origindren Finanzinstrumente die Summe der Buch-
werte. Soweit Ausfallrisiken bestehen, werden diese
durch Wertberichtigungen berticksichtigt.

Liquiditatsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und
damit Risiken einer fristgerechten Erflillung beste-
hender Zahlungsverpflichtungen dar. Zur frithzeiti-
gen Erkennung der zukinftigen Liquiditatssituation
werden die Strategie sowie die Ergebnisse des Pla-
nungsprozesses zugrunde gelegt. In der Mittelfrist-
planung, die einen Zeitraum von flinf Jahren um-
fasst, wird der erwartete Liquiditatsbedarf geplant.

Der laufende Liquiditdtsbedarf wird anhand tag-
licher, wéchentlicher und monatlicher Planungs-
rechnungen mit den Ist-Daten abgeglichen.

Fiir die Darstellung der Marktrisiken werden gemaR
IFRS 7 Sensitivitatsanalysen gefordert. Durch ver-
gangenheitsbezogene hypothetische Anderungen
von Risikovariablen sollen sowohl Einfliisse auf das
Ergebnis wie auch auf das Eigenkapital aufgezeigt
werden. Fiir HAMBORNER sind hierbei vor allem
Zinsanderungsrisiken relevant.
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Zinsrisiken resultieren aus Veranderungen des Markt-
zinsniveaus. Wir begrenzen solche Risiken durch
den Einsatz von Zinsswaps. Sensitivitatsanalysen,
die die Auswirkungen von Anderungen des Markt-
zinsniveaus auf Zinszahlungen, Zinsaufwendungen
und -ertrdge sowie auf das Eigenkapital aufzeigen,
werden entsprechend IFRS 7 durchgefihrt. Hierftr
gelten folgende Pramissen:

Origindre Finanzinstrumente mit fester Verzinsung
unterliegen nur dann Zinsrisiken, wenn sie zum
beizulegenden Zeitwert bewertet sind. Finanzinst-
rumente, die zu Anschaffungskosten bewertet sind,
unterliegen keinen Zinsanderungsrisiken. Bei Cash-
flow-Hedges zur Absicherung zinsbedingter Zah-
lungsschwankungen haben Anderungen des Markt-
zinsniveaus Auswirkungen auf die Riicklage im
Eigenkapital.

Daher sind diese Finanzinstrumente in der Sensitivi-
tatsanalyse beriicksichtigt. Ebenfalls sind originare
Finanzinstrumente mit einer variablen Verzinsung
einer Sensitivitdtsanalyse zu unterziehen, da auch
sie einem Marktzinsdnderungsrisiko unterliegen.
Bei der Sensitivitatsanalyse wurde die indikative
Bewertung auf Basis des Marktwertes unter
Berlicksichtigung aufgelaufener Stlickzinsen
stichtagsbezogen berechnet.
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Sensitivitdtsanalyse

inT€ 31.12.2009 31.12.2008

Zeitwert variabel
verzinster Finanz-

instrumente -7.845 -5.807
Verédnderung der Neu-

bewertungsriicklage

Zins + 1% 3.908 4.492
Zins - 1% -4.272 -4.879

Gewinn- und Verlust-

rechnung
Zins + 1% 1 5
Zins - 1% =1 -5

Sonstige Angaben zu Finanzinstrumenten

Wegen des bevorstehenden Verkaufs wurde die
Beteiligung an der Montan GmbH Assekuranz-
Makler, Disseldorf, zum 31.12.2008 aus der Position
,Beteiligungen” in die ,Zur VerauBerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte” umklassifiziert. Der
Ansatz unter den kurzfristigen Vermogenswerten
erfolgte zum Marktwert. Die Beteiligung wurde im
Januar 2009 verduRert.

Fir kurzfristige finanzielle Vermégenswerte und

Verbindlichkeiten, die keine Derivate sind, stellt der
jeweilige Buchwert eine angemessene Anndherung
des beizulegenden Zeitwerts im Sinne der IFRS dar.
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Zusatzangaben Finanzinstrumente

Bewertung nach IAS 39 Bewertung nach anderen
Standards
inT€ 31.12.2009 FairValuezur  Fortgef. AK  Fortgef. AK Fair Fortgef. AK
VerduBerung Kredite bis zur End- value
verfiigbar/ und Forde- félligkeit
Derivate rungen gehalten

Aktiva
Immaterielle
Vermégenswerte 6 6
Sachanlagen 151 151
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 257.386 257.386
Finanzielle Vermogenswerte 38 38
Langfristige Sonstige
Vermégenswerte 365 365
Latente Steueranspriiche 2.170 2.170
Kurzfristige Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Vermégenswerte 487 487
Forderungen aus Ertragsteuern 44 b4
Bankguthaben und
Kassenbestande 37.942 37.942

298.589 0 38.429 403 0 259.757
Passiva
Eigenkapital 155.297 155.297
Langfristige Finanzverbindlichkei-
ten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 113.128 7.834* 103.712 1.582
Latente Steuerverbindlichkeiten 14.708 14.708
Riickstellungen flir Pensionen 5.603 5.603
Sonstige langfristige
Riickstellungen 701 701 0
Kurzfristige Finanzverbindlichkei-
ten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 6.497 11 5.558 928
Verbindlichkeiten aus
Ertragsteuern 402 402
Sonstige kurzfristige
Rickstellungen 2.253 331 1.922

289.589 7.845 109.601 0 701 180.442

*  Derivate
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Bewertung nach IAS 39 Bewertung nach anderen
Standards
inT€ 31.12.2008 FairValuezur  Fortgef.AK  Fortgef. AK Fair Fortgef. AK
VerduRBerung Kredite bis zur End- value
verfiigbar / und Forde- félligkeit
Derivate rungen gehalten

Aktiva
Immaterielle
Vermdgenswerte 12 12
Sachanlagen 176 176
Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien 223.342 223.342
Finanzielle Vermogenswerte 38 38
Langfristige Sonstige
Vermogenswerte 366 3 363
Latente Steueranspriiche 1914 1914
Kurzfristige Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Vermogenswerte 799 799
Forderungen aus Ertragsteuern 557 557
Bankguthaben und
Kassenbestande 54,012 54,012
Zur VerduBerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte und
Vermégenswerte aus nicht
fortzufiihrenden Aktivitaten 130 130

281.346 130 54.814 401 226.001
Passiva
Eigenkapital 160.050 160.050
Langfristige Finanzverbindlichkei-
ten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 91.134 5.807* 83.575 1752
Latente Steuerverbindlichkeiten 15.188 15.188
Riickstellungen fiir Pensionen 5.780 5.780
Sonstige langfristige
Riickstellungen 678 678
Kurzfristige Finanzverbindlichkei-
ten sowie Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen und
Sonstige Verbindlichkeiten 5.577 4.898 679
Verbindlichkeiten aus
Ertragsteuern 660 660
Sonstige kurzfristige
Riickstellungen 2.279 277 2.002

281.346 5.807 88.750 0 678 186.111

*  Derivate

HAMBORNER REIT AG
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Das Nettoergebnis (Gewinn +/ Verlust -) aus
finanziellen Vermégenswerten und Verbindlich-
keiten setzt sich wie folgt zusammen:

inT€ 2009 2008
zur VerauRerung verfligbar 14 1.078
Derivate 15 -8

Vermdgenswerte und
Verbindlichkeiten zu fortge-
fiihrten Anschaffungskosten -4.607 -2.343

(21) Latente Steuerverbindlichkeiten

Die latenten Steuerverbindlichkeiten betragen
14.708 T€ nach 15.188 T€ im Vorjahr. Sie
betreffen ganz liberwiegend den handels- und
steuerrechtlichen Sonderposten mit Riicklageanteil.
Der Riickgang ergibt sich im Wesentlichen aus der
Verdnderung dieses Sonderpostens.

(22) Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern

Die Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern gingen um
258 T€ auf 402 T€ zuriick. Sie betreffen Gewerbe-
ertragsteuern fiir das Jahr 2008 in Hohe von 160 T€
sowie mit 242 T€ fir das Jahr 2009 zu erwartende
Nachzahlungsbetrage fiir Kérperschaftsteuer und
Solidaritatszuschlag.

(23) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und sonstigen Verbindlichkeiten betragen zum
31.12.2009 insgesamt 5.953 T<€. Innerhalb der
nachsten 12 Monate sind davon 1.877 T€ fallig.
Im Vorjahresvergleich erhéhte sich der Ansatz um
insgesamt 344 T€. Der Zugang ergibt sich als
SaldogréRe aus der Veranderung verschiedener
Einzelposten. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen bestehen am Bilanzstichtag in Hohe
von 68 T€. Der Wert liegt damit um 538 T€ unter
dem Vorjahreswert. Der Riickgang ist hauptsdchlich
auf die Begleichung offener Rechnungen fiir
Beratungsdienstleistungen zuriickzuflihren, die
zum 31.12.2008 unter den Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen ausgewiesen waren.

(24) Riickstellungen fiir Pensionen

Fiir berechtigte aktive und ehemalige Mitarbeiter
und Hinterbliebene bestehen betriebliche Altersver-
sorgungszusagen. Nach IAS 19 sind diese Zusagen
leistungsorientierte Zusagen. Der Riickstellungsbe-
wertung liegt die Project-Unit-Credit-Methode zu-
grunde. Bei diesem Anwartschaftsbarwertverfahren
werden nicht nur die am Bilanzstichtag bekannten
Renten und erworbenen Anwartschaften, sondern
auch kiinftig zu erwartende Steigerungen von
Gehaltern und Renten berticksichtigt. Der Riick-
stellungsermittlung liegt ein regelmaRiges Pensio-
nierungsalter von 62 bzw. 63 Jahren zugrunde.

Die Aufwendungen aus den Zusagen werden ge-
maR versicherungsmathematischem Gutachten
tiber die Dienstzeit der Beschaftigten verteilt und
bestehen aus dem Dienstzeitaufwand und den fiir
das laufende Jahr erfassten versicherungsmathe-
matischen Gewinnen oder Verlusten, die unter dem
Personalaufwand ausgewiesen werden, sowie dem
Zinsaufwand, der in das Finanzergebnis einfliet.
Die Zinsaufwendungen aus Pensionsverpflichtun-
gen beliefen sich im Jahr 2009 auf 381 T€ (Vorjahr:
375 T€).

Zur Vermeidung groRerer Volatilitdten werden in
Ubereinstimmung mit dem nach IAS 19 zulissigen
Korridorverfahren bei der Dotierung der Pensions-
riickstellungen am Bilanzstichtag noch nicht erfass-
te versicherungsmathematische Verluste in Héhe
von 1.380 T€ auRer Betracht gelassen. Diese Ver-
luste werden in Anwendung des Korridorverfahrens
nur beriicksichtigt, soweit sie die in IAS 19 definier-
ten Grenzen des Korridors (10 % der tatsachlichen
Pensionsverpflichtung ,Actual Defined Benefit Obli-
gation”) iberschreiten. Die Korridorgrenze betragt
am Bilanzstichtag 698 T€. Daraus ergibt sich flir
das Jahr 2009 eine Korridoriiberschreitung von
682 T€, die auf die erwartete durchschnittliche
Restdienstzeit der Berechtigten zu verteilen ist.
Dieser anteilige, noch unberlicksichtigte Verlust ist
nach IAS 19 jeweils erst in der sich anschlieBenden
Periode zu verrechnen. Daraus wird im Jahr 2010
ein Betrag von 179 T€ zu berlicksichtigen sein.

Aus der Korridoriiberschreitung des Jahres 2008
haben sich im Berichtsjahr versicherungsmathema-
tische Verluste in H6he von 80 T€ ausgewirkt.
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Entwicklung der Pensionsriickstellungen im Berichtsjahr:

inT€ 2009 2008 2007 2006 2005
Bilanzwert 1. Januar 5.780 5923 6.140 6.330 6.415
Laufender Dienstzeitaufwand 11 11 41 40 67
Zinsaufwand 381 375 317 320 336
Fiir das Ifd. Jahr erfasste versicherungsmathematische

Gewinne / Verluste 80 83 13 0 0
Pensionszahlungen -649 -612 -588 -550 -488
Bilanzwert 31. Dezember 5.603 5.780 5.923 6.140 6.330
Nicht erfasste versicherungsmathematische Verluste 1.380 1.060 1174 777 670
Defined Benefit Obligation (DBO)

zum Jahresende 6.983 6.840 7.097 6.917 7.000

Erfahrungsbedingte Anpassung
von Planverbindlichkeiten 199 171 641 82 132

Die Bewegungen im Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung stellen sich wie folgt dar:

inT€ 2009 2008 2007 2006 2005
Barwert 1. Januar (Defined Benefit Obligation) 6.840 7.097 6.917 7.000 6.938
Dienstzeitaufwand 11 11 41 40 67
Zinsaufwand 381 375 317 320 336
Versicherungsmathematische

Gewinne / Verluste 400 -31 410 107 147
Pensionszahlungen -649 -612 -588 -550 -488

Barwert 31. Dezember
(Defined Benefit Obligation) 6.983 6.840 7.097 6.917 7.000

HAMBORNER hat im Berichtsjahr 143 T€ (Vorjahr:
145 T€) Beitrage zur gesetzlichen Rentenversiche-
rung gezahlt, die als beitragsorientierter Versor-
gungsplan anzusehen sind. Daneben wurden von
der Gesellschaft Beitrage zu Direktversicherungen
in der Hohe von 11 T€ (Vorjahr: 12 T€) ibernom-
men. Bei beitragsorientierten Planen geht das
Unternehmen tber die Entrichtung von Beitrags-
zahlungen hinaus keine weiteren Verpflichtungen
ein. Die Aufwendungen werden im Personalauf-
wand erfasst.

Im Geschaftsjahr 2010 werden Pensionszahlungen
in der Hohe von 649 T€ erwartet.
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Die Fristigkeiten der sonstigen Riickstellungen gliedern sich wie folgt:

01.01.2009 31.12.2009 davon
inT€ Insgesamt Zufiih- Inan- Auflo- Insgesamt  langfristig  kurzfristig
rungen spruch- sungen
nahme
Riickstellungen fiir
Tantiemen 559 514 559 514 0 514
Bergschdden 1378 37 14 0 1401 701 700
Satzungs- und rechtsform-
gebundene Riickstellungen 406 211 406 0 211 0 211
Rechts- und
Beratungsaufwendungen 195 241 167 28 241 0 241
Ausstehende Rechnungen 276 331 241 35 331 0 331
Ubrige 143 206 93 0 256 0 256
Gesamt 2.957 1.540 1.480 63 2954 701 2.253

Die Riickstellungen fiir Tantiemenverpflichtungen
liegen um 45 T€ unter dem Vorjahreswert und be-
tragen 514 T€. Der Riickgang ist hauptsachlich auf
Mitarbeiterfluktuation innerhalb des tantiemen-
berechtigten Personenkreises zuriickzufiihren.

Die Riickstellungen fiir Bergschaden betreffen die in
begrenztem Umfang fortbestehenden potenziellen
Risiken aus unserer ehemaligen Bergbautatigkeit.
Hierzu verweisen wir auf die weiterfiihrenden Er-
lauterungen im Risikobericht, der Bestandteil des
einheitlichen Lageberichts ist.

Bergbaubedingte Riickstellungen sind langfristige
Riickstellungen, die mit ihrem auf den Bilanzstich-
tag abgezinsten Erfiillungsbetrag bilanziert werden.
Als Abzinsungsfaktor wird dabei ein Zinssatz von
6,0 % (Vorjahr: 6,0 %) bei einer Restlaufzeit bis zu
22 Jahren (Vorjahr: 23 Jahre) zugrunde gelegt. Die
im Berichtsjahr vorgenommene Zuflihrung betragt
37 T€ und ergibt sich aus der laufzeitabhdngigen
Aufzinsung der Riickstellung. Die als Inanspruch-
nahme ausgewiesenen 14 T€ betreffen Aufwen-
dungen flr SchachtsicherungsmaBnahmen und fiir
die Verwaltung der betroffenen Schachtanlagen
und Grubenfelder.

Die Riickstellungen fiir satzungs- und rechtsform-
gebundene Verpflichtungen enthalten Aufsichts-
ratsvergiitungen und Abschlusspriiferhonorare.
Wegen weiterer Angaben zu den Abschlusspriifer-

honoraren im Sinne von § 285 Nr. 17 i.V.m. § 325
Abs. 2a HGB verweisen wir auf Textziffer (2).

Die Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen
nahmen gegeniiber dem Vorjahr um 54 T€ zu und
betragen 331 T€. Zurlickgestellt wurden Betrage
fiir noch nicht abgerechnete Instandhaltungsauf-
wendungen und flr Betriebskosten, soweit sie das
Jahr 2009 betreffen.

(26) Eventualverbindlichkeiten und finanzielle
Verpflichtungen

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen nach

dem Bilanzstichtag resultieren aus vier langfristigen

Erbbaurechtsvertragen und stellen sich wie folgt

dar:

Vertragslaufzeit bis Zahlungsver- Weiter-
pflichtung belastung
(inT€p.a.) an Mieter

(inT€p.a.)

31. Dezember 2034 184 184

31. Marz 2060 113 0

30.Juni 2012 * 228

30. Juni 2023 210

Gesamt 735 184

*  Das Erbbaurecht geht am 30.06.2012 aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen gegen Zahlung von 3,2 Mio. € in unseren
Besitz liber.
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Dariiber hinaus bestehen keine weiteren Eventual-
verbindlichkeiten, Haftungsverhaltnisse oder
sonstigen finanziellen Verpflichtungen.

(27) Leasingverhiltnisse

Samtliche Mietvertrage, die HAMBORNER mit ihren
Mietern abgeschlossen hat, werden nach IFRS als
Operating Leasing eingestuft, da alle mit dem Eigen-
tum verbundenen Chancen und Risiken bei der Ge-
sellschaft verbleiben. Entsprechend ist HAMBORNER
Leasinggeber in samtlichen Operating-Leasing-
Verhiltnissen (Mietverhiltnissen) unterschiedlicher
Gestaltung tiber Anlageimmobilien.

Im Rahmen von Operating Leasing waren per
31.12.2009 Anlageimmobilien zum Buchwert von
254,8 Mio. € (Vorjahr: 220,7 Mio. €) vermietet.

Aus bestehenden unkiindbaren Operating-Leasing-
Verhaltnissen aus der gewerblichen Vermietung
wird HAMBORNER folgende Mindestleasingzahlun-
gen erhalten:

ERGANZENDE INFORMATIONEN

inT€ 2009 2008
bis zu einem Jahr 18.425 18.377
langer als ein Jahr bis fiinf

Jahre 61.055 58.104
Uber flinf Jahre 50.362 45.407

129.842  121.888

Die Mindestleasingzahlungen beinhalten Mieterl6se
bis zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum
friihestmdglichen Kiindigungstermin des Leasing-
nehmers (Mieters), unabhéngig davon, ob eine
Kiindigung oder Nichtinanspruchnahme einer
Verldangerungsoption tatsachlich zu erwarten ist.

Bedingte Mietzahlungen lagen in der Berichts-
periode nur in unwesentlicher Hohe vor.
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Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung
der Zahlungsstrome getrennt nach Mittelzufllissen
und Mittelabfliissen aus der operativen Geschafts-
tatigkeit, der Investitionstatigkeit und der Finanzie-
rungstatigkeit ausgewiesen.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Kassenbestande
und Bankguthaben. Es sind Termingelder in H6he
von 19,0 Mio. € angelegt, die bis spatestens Marz
2010 fallig werden. Zum Stichtag verringerten sich
die liquiden Mittel der HAMBORNER um 16,1 Mio. €
im Vergleich zum Vorjahr auf 37,9 Mio. €.

Die Kapitalflussrechnung wurde nach den Rege-
lungen des IAS 7 aufgestellt. Einfliisse aus Wechsel-
kursanderungen oder aus Veranderungen des
Konsolidierungskreises bestehen bei HAMBORNER
nicht.

(28) Cashflow aus der operativen Geschéfts-
tatigkeit

Die Kapitalflussrechnung setzt auf das Jahresergeb-

nis vor Steuern (EBT) auf.

Aus der operativen Geschaftstatigkeit erzielte die
HAMBORNER, wie in den Vorjahren, einen hohen
positiven Cashflow von 14,1 Mio. €. Die Buchge-
winne aus dem Verkauf von Sach- und Finanzanla-
gen wurden aus dem Cashflow des operativen
Ergebnisses eliminiert.

Der operative Cashflow je Aktie entwickelte sich
wie nachfolgend dargestellt:

2009 2008
Anzahl der im Umlauf Tsd.
befindlichen Aktien Stick  22.770 22.770
Operativer Cashflow T€ 14129 10.283
Operativer Cashflow
je Aktie € 0,62 0,45

(29) Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Die Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanla-
gevermdgen und in das immaterielle Anlagevermo-
gen bzw. die Einzahlungen aus entsprechenden
VerduRerungen decken sich nicht mit den bei der
Entwicklung des Anlagevermdgens gezeigten Zu-
gangen bzw. Abgangen. Diese enthalten auch die
noch nicht zahlungswirksamen Investitionen und



Abgange. Die nicht zahlungswirksamen Investi-
tionen resultieren im Wesentlichen aus Kaufpreis-
einbehalten und einer noch nicht félligen Zahlung
einer Grunderwerbsteuer.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit fihrte
im abgelaufenen Geschaftsjahr zu einem Mittelab-
fluss von 37,7 Mio. € (im Vorjahr Mittelzufluss von
41,7 Mio. €). Wahrend der Cashflow des Vorjahres
im Wesentlichen durch die VerduRerung des Wert-
papierspezialfonds und der Beteiligung an der
Wohnbau Dinslaken GmbH beeinflusst war, ist der
Cashflow des laufenden Jahres durch die weitere
Ausweitung des Immobilienbestandes der Gesell-
schaft und die damit verbundenen Auszahlungen

gepragt.

(30) Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit
Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in
Hoéhe von 7,5 Mio. € ergibt sich im Wesentlichen
aus der Darlehensaufnahme fiir die in 2009 erwor-
benen Objekte in Hohe von 23,8 Mio. € unter
Berlicksichtigung von Zinszahlungen und plan-
maRigen Darlehenstilgungen. Zudem wurden wie
im Vorjahr rd. 8,0 Mio. € an die Aktionare der
Gesellschaft ausgeschuttet.

(31) Cashflow aus nicht fortzufiihrenden
Aktivitdten
Die Kapitalflussrechnung flir das Vorjahr enthalt
auch Mittelzu- und -abfliisse des in der Gewinn-
und Verlustrechnung und der Bilanz als ,nicht fort-
zuftihrende Aktivitaten” ausgewiesenen Wertpapier-
fonds Stidinvest 107. Die daraus resultierenden
Zahlungsstréme aus dem Fonds gliedern sich wie
folgt:

inT€ 2009 2008

Cashflow aus der operativen
Geschaftstatigkeit 0 1.405

Cashflow aus der
Investitionstatigkeit 0 50.784

Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit 0 0

Cashflow aus nicht fortzu-
fiihrenden Aktivitdten 0 52.189

Sonstige Erlduterungen und
Pflichtangaben

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 04.01.2010 wurde die von der Hauptversamm-
lung im Juni 2009 beschlossene REIT-Satzung beim
Amtsgericht Duisburg zur Anmeldung eingereicht.
Die Eintragung erfolgte am 18.02.2010. Damit ist
HAMBORNER riickwirkend zum 01.01.2010 eine
REIT AG mit entsprechender Satzung und der voll-
standigen Firmenbezeichnung HAMBORNER REIT
AG.

Am 22.12.2009 wurde ein notarieller Kaufvertrag
tiber eine Buroimmobilie in Erlangen abgeschlos-
sen. Das Grundstiick ging Mitte Februar 2010 in
unseren Besitz Uber. Fiir diesen Erwerb wurden
inzwischen Kaufpreiszahlungen von insgesamt
14,8 Mio. € fallig.

Annahmen und Schidtzungen

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind An-
nahmen getroffen und Schatzungen verwandt wor-
den, die sich auf Ausweis und Héhe der bilanzierten
Vermogenswerte, Schulden, Ertrage sowie der Auf-
wendungen ausgewirkt haben. Diese Annahmen
und Schatzungen beziehen sich im Wesentlichen
auf die Ermittlung von Nutzungsdauern, die Wert-
haltigkeit von Grundstiicken und Gebauden, Forde-
rungen und Beteiligungen, den Ansatz und die Be-
wertung von Riickstellungen sowie die Realisierbarkeit
aktiver latenter Steuern. Die tatsachlichen Werte
kénnen in Einzelfdllen von den getroffenen Annah-
men und Schitzungen abweichen. Anderungen
werden zum Zeitpunkt einer besseren Kenntnis
erfolgswirksam berticksichtigt.

Arbeitnehmer
Die Mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im
Jahresdurchschnitt:

2009 2008
kfm. Objektverwaltung 6 5
techn. Objektverwaltung 5 5
Administration 12 14
Gesamt 23 24
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Corporate Governance

Im Dezember 2009 haben Vorstand und Aufsichts-
rat eine aktualisierte Entsprechenserklarung abge-
geben und im Internet unter www.hamborner.de im
Bereich Investor Relations / Corporate Governance
o6ffentlich zuganglich gemacht. Die Entsprechens-
erklarung ist mit vollstandigem Wortlaut auch im
vorliegenden Geschaftsbericht 2009 veréffentlicht.

Mitteilung iiber das Bestehen einer Beteiligung
GemaR § 11 Abs. 4 REITG darf kein Anleger direkt
10 % oder mehr der Aktien oder Aktien in einem
Umfang halten, dass er iber 10 % oder mehr der
Stimmrechte verfiigt. Zum Bilanzstichtag am
31.12.2009 waren der Gesellschaft keine Aktiondre
bekannt, deren direkter Anteil 10 % des Grund-
kapitals (berschritten hat.

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft,
die mittelbar 10 % der Stimmrechte erreichen oder
lUberschreiten, bestehen wie folgt:

Das Land Schleswig Holstein und die Freie und
Hansestadt Hamburg halten tiber den HSH Finanz-
fonds A6R gemaR Meldungen vom 30.06.2009/
01.07.2009 zusammen mittelbar eine Beteiligung
von 52,71 % (12.003.164 Stimmrechte) am
Stimmkapital der Gesellschaft. Davon sind ihnen
samtliche Stimmrechte von folgenden Tochterun-
ternehmen gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen:

i» HSH Nordbank AG
I» HSH Real Estate AG

» HSHRE 2.-7. Beteiligungs GmbHs
(bestehend aus sechs Gesellschaften)
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Die Beteiligungen erfolgten aufgrund einer Kapital-
erhéhung bei der HSH Nordbank AG, die am

25. Juni 2009 eingetragen wurde und durch welche
die Meldepflichtigen eine beherrschende Stellung
bei der HSH Nordbank erlangt haben. Die Erlangung
der Mehrheitsverhaltnisse verfolgt gemaR Meldun-
gen nach § 27a WpHG vom 20.07.2009 keine
strategischen Ziele im Hinblick auf die Emittentin
und erfolgte lediglich durch Zurechnung der Betei-
ligung der HSH Nordbank AG gemals § 22 Abs.1
Satz 1 Nr. 1, Abs. 3 WpHG.

Zuletzt hat uns die HSH RE am 16.12.2009 mitge-
teilt, dass der Stimmrechtsanteil der HSH RE Beteili-
gungs GmbH an der HAMBORNER Aktiengesellschaft
am 15.12.2009 die Schwelle von 50 % unter-
schritten hat und zu diesem Tag 0 % (O Stimm-
rechte) betrdgt. Der jeweilige Stimmrechtsanteil der
Gesellschaften HSH RE 2. Beteiligungs GmbH, HSH
RE 3. Beteiligungs GmbH HSH RE 4. Beteiligungs
GmbH, HSH RE 5. Beteiligungs GmbH sowie der
HSH RE 6. Beteiligungs GmbH hat am 15.12.2009
jeweils die Schwellen von 3 % und 5 % tiber-
schritten und betrdgt je Gesellschaft zu diesem Tag
9 % (2.049.300 Stimmrechte). Der HSH RE 7. Beteili-
gungs GmbH sind zu diesem Tag bei Uberschreitung
der entsprechenden Schwellen 5,32 % der Stimm-
rechte (1.211.019 Stimmrechte) zuzurechnen. Alle
Gesellschaften sind Tochtergesellschaften der HSH
Real Estate AG, die damit mittelbar einen Anteil von
50,32 % der Anteile (11.457.519 Stimmrechte)
halt.

AuBerdem liegen uns seit dem 6. Februar 2009
Mitteilungen gemaR § 21 Abs. 1 WpHG vor, nach
denen Professor Dr. Theo Siegert, Diisseldorf,

seit dem 28.11.2008 mittelbar tiber die de Haen
Carstanjen & Séhne GmbH, Diisseldorf, 6,15 %
(absolut 1.400.000 Stiick) der Stimmrechte halt.
Weiterhin sind ihm ab dem 18. Dezember 2008
mittelbar tiber die SIEGERT & CIE GmbH, Diisseldorf,
5,45 % (absolut 1.240.000 Stiick) der Anteile am
stimmberechtigten Kapital unserer Gesellschaft
zuzurechnen. Insgesamt halt er damit mittelbar eine
Beteiligung, die mit 11,6 % (absolut 2.640.000
Stimmen) die Schwelle von 10 % der Stimmrechts-
anteile Giberschreitet.



HAMBORNER wird in den Konzernabschluss der
HSH Nordbank AG und der HSH Real Estate AG
einbezogen. Die HSH Nordbank AG, Hamburg/Kiel
stellt den Konzernabschluss flir den groten Kreis
von Unternehmen auf und die HSH Real Estate AG,
Hamburg, stellt den Konzernabschluss fiir den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Der Konzern-
abschluss der HSH Nordbank AG sowie der HSH
Real Estate AG werden im elektronischen Bundes-
anzeiger veroffentlicht.

Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen
und Personen im Geschéftsjahr 2009

Die Gesellschaft unterhalt bei der HSH Nordbank
AG ein Girokonto, das am 31.12.2009 einen Saldo
von 471,20 € zu unseren Gunsten auswies.

Weitere berichtspflichtige Vorgange sind im
Geschaftsjahr 2009 nicht angefallen.

Allen Liefer- und Leistungsbeziehungen mit
nahestehenden Unternehmen und Personen lagen
marktibliche Bedingungen und Konditionen
zugrunde.

Die gemaR IAS 24 angabepflichtige Verglitung an
Personen in Schliisselpositionen unserer Gesell-
schaft umfasst die Verglitung des Vorstands und
des Aufsichtsrats. Die Mitglieder des Vorstands
wurden im Geschaftsjahr 2009 wie folgt vergiitet:

inT€ 2009 2008

Kurzfristig fallige Leistungen 578 547

Leistungen nach Beendigung
des Arbeitsverhaltnisses 24 0

Leistungen aus Anlass
der Beendigung des
Arbeitsverhaltnisses 0 257

Gesamt 602 804

Daneben fielen Zuschiisse zu Renten-, Kranken- und
Pflegeversicherungen sowie Sachbeziige in Form
von Dienstwagennutzung in Héhe von 57 T€ an.
Der Vorjahresansatz enthielt die vertraglich zu zah-
lende einmalige Verglitung an ein ausgeschiedenes
Vorstandsmitglied.

Der vorliegende Abschluss berlicksichtigt kurzfristig
fallige Leistungen an die aktiven Mitglieder des
Aufsichtsrates in Hohe von 159 T€ (Vorjahr: 354 T€).

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
die Grundzuige der Vergiitungssysteme sind im Ver-
gutungsbericht, der Bestandteil des Lageberichts
ist, ausflhrlich dargestellt.

Die Gesamtbeziige des aktiven Vorstands beliefen
sich im Berichtsjahr auf 635 T€. Ehemalige Vor-
standsmitglieder und ihre Hinterbliebenen erhielten
Beziige in Hohe von 431 T€. Die flir diese Personen-
gruppe gebildeten Pensionsriickstellungen betragen
3.547T€.

Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrates
betragen fiir das Geschaftsjahr 159 T€.
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Organe der Gesellschaft und deren Mandate

Aufsichtsrat
Dr. Josef Pauli, Essen
Ehrenvorsitzender

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
Vorsitzender

Gesellschafter der Gebriider John von Freyend
Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft m.b.H.

Externe Mandate:
Finum AG* (Vorsitz) (bis 26.11.2009)
Finum Finanzhaus AG * (Vorsitz) (ab 27.11.2009)
Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG*
IVG Immobilien AG * (ab 15.10.2009)
Konzeptplus AG* (Vorsitz bis 26.03.2009)
Litos AG* (bis 26.03.2009)
VNR Verlag fiir die Deutsche Wirtschaft AG*
Investment AG fiir langfristige Investoren TGV *
(ab 30.03.2009)

Dr. Marc Weinstock, Kelkheim-Fischbach
Stellvertretender Vorsitzender

Vorstandsvorsitzender der HSH Real Estate AG

Externe Mandate:
LB Immo Invest GmbH **
(stv. Vorsitzender ab 06.05.2009)
DSK Deutsche Stadt- und Grundsticks-
entwicklungsgesellschaft mbH ** (Vorsitzender)
BIG BAU-INVESTITIONSGESELLSCHAFT mbH **
(stv. Vorsitzender)
Pirelli RE Asset Management Deutschland GmbH **
H/H-Capital Management GmbH **
BIT — Beteiligungs- &Investitions-
Treuhand AG* (ab 21.08.2009)

Volker Liitgen, Wentorf
Geschaftsfiihrer der HSH Capitalpartners GmbH

Robert Schmidt, Datteln
Geschaftsfihrer der Evonik Immobilien GmbH

Externe Mandate:
HSH Real Estate AG* (bis 31.10.2009)
THS GmbH **
Wohnbau Dinslaken GmbH **
(stv. Vorsitzender)
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Edith Ditzer ***, Moers
kfm. Angestellte

Hans-Bernd Prior ***, Dinslaken
techn. Angestellter

Ausschiisse des Aufsichtsrats
Prasidialausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Marc Weinstock

Volker Liitgen

Robert Schmidt

Prifungsausschuss

Dr. Marc Weinstock (Vorsitzender)
Robert Schmidt

Edith Dutzer

Nominierungsausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Marc Weinstock

Volker Litgen

Robert Schmidt

Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek, Hilden

Vorstand fiir Finanz-/Rechnungswesen, Steuern,
Immobilien, EDV, Risikomanagement/Controlling

Hans Richard Schmitz, Bonn

Vorstand fiir Recht, Personal, Investor Relations/
Public Relations, Corporate Governance,
Versicherungen

Duisburg, den 19. Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

*  Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden
Aufsichtsraten

**  Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandischen
Kontrollgremien

**% - Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungs-
grundsatzen der Einzelabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der
Geschéftsverlauf einschlieRlich des Geschaftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so
dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der
Gesellschaft beschrieben sind.

Duisburg, den 19. Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Ridiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

102

HAMBORNER REIT AG

An die HAMBORNER REIT AG (vormals: HAMBORNER Aktiengesellschaft), Duisburg

Wir haben den Einzelabschluss — bestehend aus Gewinn und-Verlustrechnung, Aufstellung
der im Kapital erfassten Ertrage und Aufwendungen, Bilanz, Kapitalflussrechnung, Eigen-
kapitalveranderungsrechnung, Anlagespiegel und Anhang — unter Einbeziehung der Buch-
filhrung und den Lagebericht der HAMBORNER REIT AG (vormals: HAMBORNER Aktien-
gesellschaft), Duisburg, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2009 bis 31. Dezember 2009
gepriift. Die Buchfiihrung und die Aufstellung von Einzelabschluss und Lagebericht nach den
International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in der EU anzuwenden sind, und
den erganzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften
liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tber den Einzelabschluss
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Abschlusspriifung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufiihren,
dass Unrichtigkeiten und Verst6Re, die sich auf die Darstellung des durch den Einzelab-
schluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlun-
gen werden die Kenntnisse (iber die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iber mégliche Fehler berticksich-
tigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen in-
ternen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Einzelabschluss
und Lagebericht Giberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschat-
zungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Einzelabschlusses
und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage flir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Einzelabschluss der HAMBORNER REIT AG (vormals: HAMBORNER Aktienge-
sellschaft), Duisburg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den ergénzend nach
§ 325 Abs. 2a HCGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- , Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit
dem Einzelabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Disseldorf, den 1. Marz 2010

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Harnacke) (Lidke)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Berlin, Bremen, Bremen, Dortmund, Duisburg Erfurt,

SchloBstr. Hermann-Kohl-Str.  Linzer-Str. Westfalendamm KaBlerfelder Neuwerkstr.
Kreisel

Erlangen, Frankfurt, Frankfurt, Giitersloh, Hamburg,
Am Wetterkreuz Cronstettenstr. Steinweg Berliner Str. An der Alster Fuhlisbiittler Str.

Hamburg, Herford, Krefeld, Leverkusen, Meppen, Minden,
Ziethenstr. Béckerstr. Kriitzpoort Wiesdorfer Platz Am neuen Markt Béckerstr.

Miinster, Oberhausen, Osnabriick, Osnabriick, Rheine, Solingen,
Johann-Krane-Weg Marktstr. GroRe Str. Sutthauser Str. Emsstr. Friedenstr.
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Tradition als Baustein
einer erfolgreichen
Unternehmensgeschichte

HAMBORNER baut auf
eine erfolgreiche Unter-
nehmensgeschichte

Seit knapp 60 Jahren ist die Gesellschaft mit Engage-
ment und Erfahrung im Immobiliengeschaft tatig.
Hervorgegangen aus der Bergbauzeit und 1953 ge-
griindet als Montanunternehmen wurden die Berg-
bauaktivitdten Ende der 60er-Jahre in die Ruhrkohle
AG eingebracht. HAMBORNER wurde fortan als Im-
mobilien- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft
der Familie Julius Thyssen geflihrt. 1981 erfolgte der
Verkauf von 95,4 % der Anteile an der Rhein-Lippe
Wohnbaugesellschaft und 1990 wurde der Aktien-
spezialfonds ,Stidinvest” aufgelegt, der von der
Gesellschaft sehr erfolgreich verwaltet wurde.

Im Jahr 2006 entschied sich die Familie Thyssen,
ihre Anteile an der Gesellschaft abzugeben. Mit dem
Einstieg der HSH Real Estate erfolgte ein Wechsel
des GroRaktiondrs. Dies war der Beginn der Neu-
ausrichtung der HAMBORNER mit Konzentration

auf ihr eigentliches Kerngeschaft: Immobilien.
Unter neuer Unternehmensfiihrung wurde der
Aktienspezialfonds aufgelést und mit der daraus
gewonnenen Liquiditat ein neuer Wachstumskurs
eingeschlagen.

Nach Einfiihrung des REIT-Gesetzes in Deutschland
zu Beginn des Jahres 2007 waren die Richtung und
das ndchste Ziel fiir die in groBen Teilen schon
entsprechend aufgestellte HAMBORNER klar.

In den folgenden drei Jahren machten weitere
Portfoliobereinigungen, Verkaufe kleinerer, nicht
REIT-konformer Beteiligungen sowie die
Verschmelzung der Tochter Hambornberg den
Weg frei zur Transformation in die HAMBORNER
REIT AG.

Riickwirkend zum 01.01.2010 wurde damit ein
weiteres Stiick Unternehmensgeschichte geschrie-
ben. Wir freuen uns, auch in Zukunft die Tradition
einer erfolgreichen Immobiliengesellschaft in
Jneuer Hiille" fortsetzen zu kénnen.
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Qualitat ist unsere
Tradition

HAMBORNER ist traditionell ein solide gefiihrtes
Unternehmen. Schwerpunkte sind der Ausbau
und das aktive Management eines qualitativ
hochwertigen Immobilienportfolios.

Der Claim der neuen HAMBORNER REIT AG
beschreibt, dass dieser traditionelle Ansatz auch
weiterhin im Fokus steht, denn:

Zukunft braucht Substanz

Und eine REIT-Gesellschaft bietet Substanz.
So muss ein Real Estate Investment Trust u. a.

eine vorgeschriebene Mindesteigenkapitalquote
von 45 % halten,

im Konzernabschluss unter den Aktiva mindes-
tens 75 % unbewegliches Vermégen ausweisen,

mindestens 75 % der Umsatzerlése und

sonstigen betrieblichen Ertrage direkt aus
dem Immobiliengeschaft generieren.
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Wichtige Begriffe und Abkiirzungen

AktG

Aktiengesetz

BIP

Bruttoinlandsprodukt: Mal? fiir die wirtschaftliche Leistung einer Volkswirtschaft,
d. h. zusammengefasster Wert aller Giiter und Dienstleistungen, der im Inland
innerhalb einer bestimmten Periode erwirtschaftet wird

Corporate
Governance

Grundsatze verantwortungsbewusster, auf langfristige Wertschépfung
ausgerichteter Unternehmenssteuerung und -kontrolle

Cashflow

Zahlungswirksamer Saldo aus Zufluss und Abfluss liquider Mittel in einer Periode

DAX

Von der Deutschen Bérse AG ermittelter, wichtigster deutscher Aktienindex. Er
bildet die Entwicklung der 30 grél3ten deutschen Aktiengesellschaften, gemessen
an deren Marktkapitalisierung und Bérsenumsatz, ab.

Derivat

Finanzinstrument, dessen Wert sich tiberwiegend vom Preis, den Preisschwankungen
und den Preiserwartungen eines zugrunde liegenden Basiswertes wie z. B. Aktien,
Zinspapiere oder Devisen ableitet; oft als Sicherungsinstrument verwendet

Designated
Sponsor

Designated Sponsors sind spezialisierte Finanzdienstleister, die im elektronischen
Handelssystem XETRA temporare Ungleichgewichte zwischen Angebot und Nach-
frage in einzelnen Aktien ausgleichen. Durch Stellen von Geld- und Brief-Limits soll
die Handelbarkeit einer Aktie verbessert werden.

DIMAX

Vom Bankhaus Ellwanger & Geiger veréffentlichter Aktienindex, der deutsche Im-
mobilientitel zusammenfasst

Earnings before depreciation and amortization — Ergebnis vor Abschreibungen

Earnings before interests and taxes — Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(nur Ertragsteuern)

Earnings before interests, taxes, depreciation and amortization — Ergebnis vor
Zinsen, Steuern (nur Ertragsteuern) und Abschreibungen

Erkldrung von Vorstand und Aufsichtsrat gemal? § 161 AktG zur Umsetzung der
Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex

European Public Real Estate Association — Europaischer Verband der bérsennotierten
Immobilienunternehmen. In ihm sind neben Unternehmen auch Finanzanalysten,
Investoren, Wirtschaftspriifer und Berater vertreten.

Betrag (beizulegender Zeitwert), zu dem sachversténdige und vertragswillige Par-
teien unter (iblichen Marktbedingungen bereit waren, einen Vermdgenswert zu
tauschen bzw. eine Verbindlichkeit zu begleichen

FFO

Funds From Operations: Kennzahl der operativen Geschaftsleistung der Gesell-
schaft. Entspricht dem Nettoeinkommen, abziiglich der Gewinne oder Verluste aus
dem Verkauf von Immobilien und zuziiglich der Absetzungen flir Abnutzung der
Immobilie.

HGB

Handelsgesetzbuch

Ifo

Ifo Institut flr Wirtschaftsforschung, Miinchen

IFRS

International Financial Reporting Standards: Vom International Accounting Stan-
dards Board (IASB) herausgegebene internationale Rechnungslegungsvorschriften.
Sie sind von kapitalmarktorientierten Gesellschaften und Konzernen verpflichtend
anzuwenden und sollen eine bessere Vergleichbarkeit im internationalen Umfeld
ermoglichen.

Investment
Properties

Alle unbebauten und bebauten Grundstiicke sowie Gebaude und Gebdudeteile, die
zur Erzielung von kiinftigen Mieteinnahmen und/oder von Gewinnen aus Wert-
steigerungen gegenliber Dritten und/oder fiir eine gegenwartig unbestimmte
Nutzung gehalten werden. Sie sind nicht fiir Verwaltungszwecke oder zum kurz-
fristigen Handel im Rahmen der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit bestimmt.

Kapitalfluss-
rechnung

Die Kapitalflussrechnung macht die Zahlungsstréme im Unternehmen transparent.
Die liquiditatswirksamen Vorgange werden dabei nach betrieblichen Tatigkeiten,
Investitions- und Finanzierungstatigkeiten klassifiziert.

Latente
Steuern

Aktive und/oder passive Positionen zum Ausgleich des Unterschieds zwischen der
tatsachlich veranlagten Steuerschuld und der aufgrund handelsrechtlicher Bilan-
zierung verursachten wirtschaftlichen Steuerbelastung

Loan To Value

Generell wird der LTV definiert als Anteil des Kreditbetrages im Verhaltnis zum
Verkehrs- oder Marktwert definierter Vermégenswerte.
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Fair Value
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Marktkapi- Borsenwert einer Aktiengesellschaft. Aktueller Aktienkurs multipliziert mit der

talisierung Anzahl der Aktien

MDAX Mid-Cap-Index: Deutscher Nebenwerteindex, in dem 50 Aktien aus klassischen,
nicht technologielastigen Branchen zusammengefasst sind, die bezliglich Markt-
kapitalisierung und Bérsenumsatz den DAX-Werten folgen

Net Asset Der Net Asset Value oder Nettosubstanzwert spiegelt das wirtschaftliche Eigen-

Value (NAV) kapital des Unternehmens wider. Er bestimmt sich aus den Marktwerten des Kon-
zernvermogens — das ist im Wesentlichen der Wert der Immobilien — abziiglich
des Fremdkapitals.

Performance Mak fiir die Rendite einer Kapitalanlage in einer bestimmten Periode. Sie setzt sich
aus der Wertentwicklung, der Ausschiittung und der Verzinsung der Liquiditat
innerhalb einer Periode zusammen und wird tblicherweise in Prozent ausgedriickt.

REIT Kurzform fiir Real Estate Investment Trust. Bérsennotiertes Unternehmen, das
ausschlieBlich in Immobilien investiert. Erméglicht dem Anleger die indirekte In-
vestition in Immobilien durch den Kauf von Aktien. Der GroRteil des Gewinns wird
ausgeschiittet, die Besteuerung erfolgt ausschlieRlich auf Anlegerebene (Steuer-
transparenz).

Risiko- Systematisches Verfahren mit dem Ziel, potenzielle Risiken im Unternehmen

management friihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und gegebenenfalls notwendige Gegen-
malinahmen einzuleiten

SDAX Small-Cap-Index: Deutscher Aktienindex, der als Nebenwerteindex die nach dem
DAX und MDAX 50 wichtigsten Aktien umfasst. Das ,S" fiir ,Smallcap” bezeichnet
kleinere Unternehmen mit geringer Marktkapitalisierung und Bérsenumsatz.

Volatilitat Statistisches MaR fiir die Schwankungsbreite eines Kurses oder Preises, insbeson-
dere von Wertpapieren oder Wahrungen

VorstAG Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsvergiitung

VorstOG Gesetz tiber die Offenlegung von Vorstandsvergiitungen

WpHG Wertpapierhandelsgesetz

ERGANZENDE INFORMATIONEN
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Hinweis

Impressum
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Der vorliegende Bericht enthdlt auf die Zukunft gerichtete Aussagen, z. B. zur gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung in Deutschland, zur kiinftigen Situation der Immobilienbranche
und zu unserer eigenen voraussichtlichen Geschaftsentwicklung. Diese Aussagen beruhen
auf aktuellen Annahmen und Einschatzungen des Vorstandes, die sorgfaltig auf Basis aller
zum derzeitigen Zeitpunkt zur Verfligung stehenden Informationen getroffen wurden.
Sollten die den Aussagen und Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen,
kdnnen die tatsachlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen abweichen.

Herausgeber
HAMBORNER REIT AG
GoethestralRe 45

47166 Duisburg

Telefon (0203) 54405-0
Telefax (0203) 54405-49
info@hamborner.de
www.hamborner.de

Konzept, Grafik und Produktion:
DigitalAgentur mpm, Mainz
www.digitalagentur-mpm.de
Bildnachweis

HAMBORNER REIT AG

GESCHAFTSBERICHT 2009



Finanzkalender 2010/2011

25. Mérz 2010 Geschaftsbericht 2009

12. Mai 2010 Zwischenbericht 1. Quartal 2010

10. Juni 2010 Ordentliche Hauptversammlung 2010

11.Juni 2010 Zahlung der Dividende fiir das Geschaftsjahr 2009
12. August 2010 Zwischenbericht 1. Halbjahr 2010

11. November 2010 Zwischenbericht 3. Quartal 2010

29. Méarz 2011 Geschaftsbericht 2010

12. Mai 2011 Zwischenbericht 1. Quartal 2011

17.Mai 2011 Ordentliche Hauptversammlung 2011
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