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DAS JAHR 2010

..war ein erfolgreiches Geschdftsjahr fur die Gesellschaft. Neben der
Umwandlung in einen Real Estate Investment Trust (REIT) stand es ganz im
Zeichen des Wachstums. Es ist uns gelungen, insgesamt zwdlf neue, attraktive
Objekte zu akquirieren, die unser Portfolio strategiekonform ergdnzen.

Zudem konnten wir im Herbst eine Kapitalerhbhung erfolgreich platzieren:

Die Basis fur weiteres Wachstum!

Erwerb eines Baufachmarkts Erwerb der beiden
in Hilden und eines Geschafts- E-Center in Stuttgart
hauses in Kamp-Lintfort und Freiburg
JANUAR  FEBRUAR MARZ APRIL MAI  JUNI JULI
Aufnahme in das Veréffentlichung der
REIT-Segment der Geschaftszahlen 2010 -
Deutschen Bérse das erste Mal als REIT

Hauptversammlung
2010

Umwandlung der

HAMBORNER AG in die
HAMBORNER REIT AG




KENNZAHLEN NACH IFRS AUF EINEN BLICK

inT€

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 2010 2009 2008
Erlése aus Mieten und Pachten 25.026 22.451 19.725
Nettomieteinnahmen 22124 19.940 17.463
Betriebsergebnis 12.349 10.437 14.079
Finanzergebnis -6.308 -5.019 -2.927
EBITDA 20.519 16.886 30.975
EBDA 11.433 11.075 26.673
EBIT 14.576 10.884 21.643
Funds from Operations (FFO) 11.984 9.620 8.536
Jahrestiberschuss 5.490 5.073 17.341

Aus der Bilanz

Bilanzsumme 406.143 298.589 281.346
Langfristige Vermdgenswerte 322.067 260.116 225.848
Eigenkapital 225.551 155297 160.050
Eigenkapitalquote in % 555 52,0 56,9
REIT Eigenkapitalquote in % 749 672 771
Loan to Value (LTV) in % 19,3 229 12,0
Zur HAMBORNER Aktie
Ergebnis je Aktie in € 022 022 0,76
Funds from Operations (FFO) je Aktie in € 0,35 0,42 0,37
Bérsenkurs je Stiickaktie in € (XETRA)

Hochstkurs 848 8,60 9,30

Tiefstkurs 7,03 541 510

Jahresschlusskurs 777 8,14 575
Dividende je Aktie in € 0,37 037 035
Dividendenrendite bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 4,76 4,55 6,09
Kurs-FFO-Verhaltnis 221 193 153
Marktkapitalisierung zum Jahresschluss 265112 185.348 130.928
Sonstige Daten
Verkehrswert des Immobilienportfolios 376.150 307.940 273.100
Net Asset Value (NAV) 300.228 236.059 240.710
Net Asset Value je Aktie in € 8,80 10,37 10,57

Anzahl der Mitarbeiter zum Jahresschluss einschlief3lich Vorstand 24 24 26
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»

/ukunft braucht
Substanz

«

Erwerb eines Biiroobjekts Erwerb eines Facharzt-

in Ingolstadt und eines zentrums in Regensburg

Geschéftshauses in Lemgo und eines Biiroobjekts in
Brunnthal

HAMBORNER SCHLIESST Erwerb des Biiro-
KAPITALERHOHUNG und Geschaftshauses
ERFOLGREICH AB Campus Réthelheim-

park in Erlangen
> Nettoemissionserlds

rd. 76 Mio. €

1> Basis fiir weiteres
Wachstum




CORPORATE GOVERNANCE LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Substanz braucht Substanz braucht
wertschaffendes Wachstum. Langfristigkeit.

Substanz braucht Substanz braucht
Schutz. Potenzial.
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Substanz braucht
wertschaffendes
Wachstum.

Im Geschdftsjahr 2010 hat die HAMBORNER REIT AG insgesamt
zwoOlf attraktive Immobilien mit einem Investitionsvolumen von
rd. 160 Mio. € erworben, von denen bis zum 31. Dezember 2010
rund 40 % in den Bestand (bergegangen sind.
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»

AKQUISITIONEN IM GESCHAFTSJAHR
STUTZEN DIE LANGFRISTIGE STRATEGIE

«

Die Unternehmensstrategie von HAMBORNER ist auf wertschaffen-
des Wachstum durch renditeorientierten Ausbau des bestehenden
Gewerbeimmobilienportfolios ausgerichtet.

Durch den Erwerb von lberdurchschnittlich renditestar-
ken Objekten soll die Profitabilitat des Immobilienport-
folios weiter erhdht werden. Zur Erhéhung der Profitabi-
litdt sollen auBerdem Immobilien mit einem stark
Verkehrswert
(Fair Value) bzw. Objekte an weniger zukunftstrachtigen

unterdurchschnittlichen absoluten
Standorten verduBert und durch Objekte mit einem
hoheren Verkehrswert sowie deutlich besseren Kosten-
Erlosstrukturen ersetzt werden.

Die Gesellschaft plant, zukiinftige Ankdufe von Gewer-
beimmobilien, insbesondere in Siid- und Siidwestdeutsch-
land vorzunehmen, da diese Regionen langfristiges
Wachstum versprechen und um das Portfolio weiter regi-
onal zu diversifizieren. In den neuen Bundesldndern soll
nur selektiv und nur in Metropolregionen investiert werden.



HAMBORNER KONZENTRIERT SICH MIT IHREM
IMMOBILIENPORTFOLIO AUF EINEN AUSGEWOGENEN
MIX DER FOLGENDEN DREI IMMOBILIEN-KLASSEN:

- grol¥flachige Einzelhandelsobjekte

« Geschéftshduser in 1-A-Lagen
(sog. High Street-Objekte)
« qualitativ hochwertige Blirohdauser




EINZELHANDELSOBIJEKTE

BUROIMMOBILIEN

GESCHAFTSHAUSER

Portfolio
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BESICHTIGUNG DES NEUEN OBJEKTS CAMPUS DR. RUDIGER MROTZEK HANS RICHARD SCHMITZ
ROTHELHEIMERPARK IN ERLANGEN VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

heute kénnen wir lhnen bereits zum zweiten Mal den Geschaftsbericht unserer Gesellschaft als REIT vorlegen. Nachdem
im letzten Jahr noch die Ankiindigung im Vordergrund stand, war 2010 das erste Geschaftsjahr als operativer REIT.
Umso mehr freuen wir uns, dass dieses Jahr wiederum ein sehr erfolgreiches war und dies in mehrfacher Hinsicht.

Neben der Transformation in einen REIT zu Beginn des Jahres war die im Herbst erfolgreich durchgefiihrte Kapitaler-
héhung durch Ausnutzung des genehmigten Kapitals ein weiteres bedeutsames Ereignis fir HAMBORNER. Zum ersten
Mal in ihrer Geschichte erhéhte die Gesellschaft ihr Eigenkapital durch Ausgabe neuer Aktien und legte damit den
Grundstein fiir weiteres Wachstum. Wachstum ist hierbei kein Selbstzweck, sondern starkt Profitabilitdt sowie Substanz
des Unternehmens und sichert die Nachhaltigkeit unserer Einnahmen. Gleichzeitig verbreiterte sich durch die Kapital-
erhéhung die Aktiondrsbasis national wie international. Wir erhéhen damit die Bedeutung und Wahrnehmung der
Gesellschaft am Kapitalmarkt, auch dies ein wichtiger Aspekt im Hinblick auf die strategische Weiterentwicklung.

Zu dieser Weiterentwicklung haben insbesondere auch unsere Investitionen beigetragen, die in vorliegendem
Geschéftsbericht besondere Beachtung finden. Im Geschaftsjahr 2010 gingen insgesamt sechs Immobilien in Erlangen,
Hilden, Kamp-Lintfort, Stuttgart, Ingolstadt und Lemgo mit einem Investitionsvolumen in Héhe von rd. 65 Mio. € in
unser Eigentum uber. Weitere Kaufvertrage tiber Objekte in Freiburg, Bad Homburg, Brunnthal bei Miinchen, Regens-
burg, Leipzig und Erlangen in Gesamthdhe von rd. 98 Mio. € sind beurkundet. Das Objekt in Brunnthal ging im Januar
2011 lber, die anderen Erwerbe folgen im Laufe des Jahres bzw. das E-Center in Freiburg nach Fertigstellung voraus-
sichtlich in 2012. Mit diesen Akquisitionen haben wir unser Portfolio nicht nur wertmaBig ausgebaut, sondern
HAMBORNER ist strategiekonform nunmehr auch deutlich starker im siiddeutschen Raum vertreten.

Doch nicht nur Wachstum, sondern auch die Optimierung des Bestandsportfolios stehen im Mittelpunkt einer erfolgrei-
chen Geschaftstatigkeit. Eine ausgewogene Zusammensetzung des Gesamtportfolios, eine solide Mieterstruktur, effiziente
Verwaltung und Instandhaltung der Immobilien sichern nachhaltige Cashflows. In 2010 haben wir ein Betriebsergebnis in
Hohe von 12,3 Mio. € und einen Jahresiiberschuss nach IFRS von 5,5 Mio. € erzielt. Der FFO (Funds from Operations) als
malgebliche Kennzahl unseres Steuerungssystems und MessgroRe fiir die aus der laufenden operativen Geschaftstatigkeit
erwirtschafteten liquiden Mittel betragt rd. 12,0 Mio. €, ein Plus von ca. 25 % gegeniiber dem Vorjahr.

Vor dem Hintergrund dieser guten Geschaftsentwicklung und den positiven Aussichten fiir 2011 schlagen wir der
Hauptversammlung fiir das Geschaftsjahr 2010 trotz der erh6hten Aktienanzahl vor, erneut 0,37 € je Aktie auszuschiit-
ten und damit die Dividendensumme um 50 % zu erhéhen. Bezogen auf den Jahresschlusskurs von 7,77 € ergibt sich
daraus eine attraktive Dividendenrendite von 4,8 %.

Einem weiterhin positiven operativen Geschaftsverlauf in 2011 blicken wir optimistisch entgegen. Auch wenn unerwartete
konjunkturelle Entwicklungen stets Einfluss auf die Geschaftstatigkeit haben kénnen, so haben wir entsprechend unserem
Motto - ZUKUNFT BRAUCHT SUBSTANZ - bereits die Basis fiir weiteres Wachstum gelegt. Die nach zwei Jahren wieder
aufgekommene positive Stimmung auf dem Immobilientransaktionsmarkt sowie unsere Finanzstarke werden wir auch
in 2011 weiterhin konsequent nutzen.

Wir freuen uns, wenn Sie uns auf diesem Weg weiter begleiten!

B ol Nd YAk

Dr. Rudiger 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-/Rechnungs-
wesen, Asset-Management, Instandhaltung / Technik,
Steuern, EDV, Risikomanagement/ Controlling

Hans Richard Schmitz, Duisburg

geboren 1956,

Vorstandsmitglied seit 1. Dezember 2008,

bestellt bis 31. Dezember 2012,

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

GESCHAFTSBERICHT 2010

Aufsichtsrat

Dr. Josef Pauli, Essen
— Ehrenvorsitzender —

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef

- Vorsitzender —

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

Dr. David Mbonimana, Seevetal
— stellv. Vorsitzender —
Mitglied des Vorstands der HSH Real Estate AG

Volker Liitgen, Wentorf
Makler, Volker Litgen Immobilien

Robert Schmidt, Datteln

Vorsitzender der Geschaftsfithrung

Evonik Immobilien GmbH

Vorsitzender der Geschaftsfiihrung THS GmbH

Christel Kaufmann-Hocker, Diisseldorf
Unternehmensberaterin

Mechthilde Dordel, Oberhausen*
kfm. Angestellte

Edith Diitzer, Moers*
kfm. Angestellte

Hans-Bernd Prior, Dinslaken*
techn. Angestellter

* Vertreter der Arbeitnehmer
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Eintragung der REIT-Satzung zu Beginn des Geschaftsjahres 2010 konnte die HAMBORNER REIT AG im
Herbst einen weiteren wichtigen Schritt realisieren. Erstmals in ihrer Geschichte hat HAMBORNER den Kapital-
markt in Anspruch genommen und erfolgreich eine substanzielle Kapitalerhéhung platziert, die den Aktionars-
kreis deutlich internationalisiert hat. Damit ist der Weg frei fiir weiteres organisches Wachstum. Auch operativ
hat sich die Gesellschaft dank ihrer gesunden Bilanzstruktur und des stabilen Immobilienportfolios sehr positiv
entwickelt.

Anderungen im Aufsichtsrat

Mit Wirkung zum 31. Juli 2010 hat der stellvertretende Vorsitzende des Aufsichtsrats, Herr Dr. Weinstock, sein
Mandat niedergelegt. Wir danken Herrn Dr. Weinstock fiir seine stets konstruktive und unermudliche Mitarbeit
in unserem Gremium. Am 3. August 2010 wurde Herr Dr. Mbonimana auf Antrag des Vorstands gerichtlich zum
Mitglied des Aufsichtsrats bestellt.

Uberwachung der Geschiftsfiihrung und Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Wir haben im Berichtsjahr 2010 die Geschaftsfiihrung des Vorstands intensiv und regelmaRig liberwacht. Dabei
haben wir uns Uiber alle wesentlichen Geschaftsvorfalle und anstehenden Entscheidungen eingehend informiert.
Hierzu hat der Vorstand rechtzeitig und umfassend sowohl mindlich als auch schriftlich tber die strategische
Ausrichtung des Unternehmens sowie alle relevanten Aspekte der Unternehmensplanung einschlieRlich der
Finanz-, Investitions- und Personalplanung berichtet. Weiterhin wurden wir umfassend (iber die wirtschaftliche
Lage und die Rentabilitdt der Gesellschaft und den Gang der Geschafte, auch unter Einbeziehung der Risikolage
und des Risikomanagements informiert. Hierbei galt unser besonderes Augenmerk der Erh6hung des Grund-
kapitals unter voller Nutzung des von der Hauptversammlung genehmigten Kapitals.

Im Geschaftsjahr 2010 trat der Aufsichtsrat zu sieben Sitzungen zusammen. Zusatzlich haben wir bei sechs
eilbediirftigen Fallen Beschllsse auRerhalb von Sitzungen herbeigefiihrt. Dabei handelte es sich jeweils um den
Ankauf von Immobilien. Zwischen den Sitzungen stand ich als Vorsitzender des Aufsichtsrats im regelmaRigen
Kontakt mit dem Vorstand. Hierbei habe ich mit dem Vorstand die Wachstumsstrategie, anstehende wichtige
Entscheidungen und Details der Kapitalerh6hung diskutiert.

Schwerpunkte der Tatigkeit im Aufsichtsratsplenum

Die Umsatz-, Ergebnis- und Personalentwicklung der Gesellschaft, die Finanzlage sowie der Vermietungsgrad
und der Sachstand bei An- und Verkaufen wurden uns vom Vorstand in allen Sitzungen detailliert erlautert und
von uns anschlieBend gemeinsam diskutiert. Ferner haben wir in den Sitzungen zahlreiche Einzelthemen mit
dem Vorstand intensiv erortert.

In der Bilanzsitzung am 23. Marz 2010 billigte der Aufsichtsrat nach eigener Priifung und Erérterung wesentli-
cher Aspekte mit dem Abschlusspriifer Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft den Einzelab-
schluss nach IFRS und den handelsrechtlichen Jahresabschluss der HAMBORNER REIT AG zum 31. Dezember
2009. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands haben wir uns ebenfalls angeschlossen. Ferner haben
wir die Tagesordnung der ordentlichen Hauptversammlung 2010 verabschiedet. An der Sitzung haben alle Mit-
glieder des Aufsichtsrats teilgenommen.

Die Sitzung am 15. April 2010, die im Rahmen einer Telefonkonferenz stattfand, hatte die Erweiterung des
Aufsichtsrats auf neun Personen zum Gegenstand. Ferner stimmten die Vertreter der Anteilseigner (iber die vom
Nominierungsausschuss benannten Kandidaten fiir die Wahl in den Aufsichtsrat ab. An dieser Sitzung nahmen
funf Aufsichtsratsmitglieder teil.

GESCHAFTSBERICHT 2010 | HAMBORNER REIT AG 15
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Im Anschluss an die ordentliche Hauptversammlung fand am 10. Juni 2010 die konstituierende Sitzung des
Aufsichtsrats statt. In dieser wurden Herr Dr. Weinstock zum stellvertretenden Aufsichtsratsvorsitzenden und ich
zum Aufsichtsratsvorsitzenden wiedergewahlt. Ferner wurden die Mitglieder des Prasidialausschusses in ihren
Amtern bestitigt. In den Priifungsausschuss wurden Herr Dr. Weinstock als Vorsitzender sowie Frau Kaufmann-
Hocker und die Herren Schmidt und Prior gewahlt. Zu Mitgliedern des Nominierungsausschusses wurden die
Herren Dr. Weinstock und Liitgen sowie meine Person als Ausschussvorsitzender gewahlt. An der Sitzung
nahmen alle Aufsichtsratsmitglieder teil.

Die Sitzung am 12. August 2010, die wiederum als Telefonkonferenz stattfand, wurde notwendig durch das
Ausscheiden von Herrn Dr. Weinstock aus dem Aufsichtsrat und die gerichtliche Bestellung von Herrn Dr.
Mbonimana. Hierbei wurde Herr Dr. Mbonimana zum stellvertretenden Vorsitzenden gewahit. In die zuvor von
Herrn Dr. Weinstock gehaltenen Ausschussmandate wurde ebenfalls Herr Dr. Mbonimana gewahlt. Ferner
berichtete der Vorstand tber den Stand der Vorbereitungen einer Kapitalerhdhung. An dieser Sitzung nahmen
sieben Mitglieder des Aufsichtsrats teil.

In der Sitzung am 23. September 2010, die auch als Telefonkonferenz stattfand, stimmte der Aufsichtsrat dem
zuvor vom Vorstand gefassten Grundsatzbeschluss zur Ausnutzung des genehmigten Kapitals | und Il zu. Darliber
hinaus berichtete der Vorstand tiber die endgliltige Zusammensetzung des Emissionskonsortiums und den Stand
der Marketingbemiihungen zur Platzierung der neuen Aktien. An der Sitzung nahmen sieben Aufsichtsratsmit-
glieder teil.

Am 7. Oktober 2010 stimmte der Aufsichtsrat in einer Sitzung dem zuvor vom Vorstand gefassten Beschluss zu,
das Grundkapital von EUR 22.770.000 auf EUR 34.120.000 durch Ausgabe von 11.350.000 auf den Inhaber
lautende Stiickaktien zu erhéhen, den Bezugspreis und den Angebotspreis auf 7,00 EUR/Aktie festzulegen und
die neuen Aktien mit einer Dividendenberechtigung ab 1. Januar 2010 auszustatten. Daneben fasste der
Aufsichtsrat den Beschluss, die Anderungen zum Deutschen Corporate Governance Kodex zu beriicksichtigen,
um auch kiinftig eine weitgehend uneingeschrankte Entsprechenserklarung abgeben zu kénnen. An dieser
Sitzung nahmen sieben Mitglieder des Aufsichtsrats teil.

Die Budget- und Mittelfristplanung der Gesellschaft fiir die Jahre 2011 — 2015 war das zentrale Thema der
Planungssitzung am 17. November 2010. Die geplante Umsatz- und Ergebnisentwicklung wurde intensiv mit
dem Vorstand erortert. Daneben stimmte der Aufsichtsrat dem Erwerb einer Immobilie in Erlangen zu. Ferner
wurde die Entsprechenserklarung gemaf § 161 AktG verabschiedet.

Bericht aus den Ausschiissen

Ein Teil der Aufsichtsratstatigkeit findet in Ausschiissen statt. Im Geschaftsjahr 2010 hat der Aufsichtsrat
wiederum drei Ausschiisse gebildet. Der Prasidialausschuss tagte einmal. Thema waren Vorstandsangelegen-
heiten.

Der Priifungsausschuss tagte im Geschaftsjahr 2010 unter Beteiligung des Abschlusspriifers viermal.
Er diskutierte intensiv die Jahresabschliisse 2009 und liel? sich vom Vorstand die Zwischenberichte 2010 der
Quartale und des Halbjahres erldutern. Daneben befasste er sich mit der Vorbereitung des Wahlvorschlags des
Aufsichtsrats an die Hauptversammlung fiir die Bestellung des Abschlusspriifers, mit der Erteilung des Priifungs-
auftrags an den Abschlusspriifer und der Festlegung der Priifungsschwerpunkte.

Der Nominierungsausschuss trat im Berichtsjahr zweimal zusammen. Themen waren die Benennung von
Kandidaten fiir die Wahl in den Aufsichtsrat sowie die gerichtliche Bestellung eines Mitglieds des Aufsichtsrats.
Uber die Tatigkeit der Ausschiisse wurde der Aufsichtsrat zu Beginn jeder Sitzung durch den jeweiligen
Vorsitzenden umfassend unterrichtet.

GESCHAFTSBERICHT 2010
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Corporate Governance und Entsprechenserkldrung

Im Geschaftsjahr 2010 haben sich Aufsichtsrat und Vorstand wiederum intensiv mit der Weiterentwicklung der
unternehmensinternen Corporate Governance befasst. Wir berichten hieriiber gemeinsam mit dem Vorstand
gemaR Ziffer 3.10 Deutscher Corporate Governance Kodex im Corporate Governance Bericht flir das Jahr 2010.

Interessenkonflikte im Sinne von Ziffer 5.5.3 Deutscher Corporate Governance Kodex sind bei keinem unserer
Mitglieder aufgetreten. Vom Abschlusspriifer wurde eine Unabhangigkeitserklarung gemal Ziffer 7.2.1
Deutscher Corporate Governance Kodex eingeholt.

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand im Dezember 2010 eine aktualisierte Entsprechenserklarung
gemalR § 161 AktG zum Deutschen Corporate Governance Kodex veréffentlicht. Diese Entsprechenserklarung ist
auf der Internetseite des Unternehmens www.hamborner.de im Bereich Investor Relations / Corporate Governance
offentlich zuganglich.

Feststellung der Jahresabschliisse nach HGB und IFRS

Am 23.Marz 2011 wurden unter Teilnahme der Wirtschaftspriifer zundchst im Priifungsausschuss und anschlie-
Bend in der Aufsichtsratssitzung die Jahresabschliisse 2010 ausflhrlich behandelt. Zur Vorbereitung erhielten
alle Aufsichtsratsmitglieder frithzeitig Exemplare der Priifungsberichte. Die testierenden Wirtschaftspriifer
haben zu den Priifungsergebnissen ausfihrlich berichtet und standen dem Aufsichtsrat zur Beantwortung von
erganzenden Fragen und Auskiinften zur Verfligung.

Den handelsrechtlichen Jahresabschluss und den IFRS-Einzelabschluss der Gesellschaft gemaR § 325 Abs. 2a
HGB mit dem Lagebericht und den Gewinnverwendungsvorschlag hat der Aufsichtsrat eingehend gepriift und
diskutiert. Einwendungen haben nicht bestanden, so dass der Aufsichtsrat den HGB- und IFRS-
Abschluss 2010 in seiner Sitzung am 23. Marz 2011 gebilligt hat. Damit ist der vom Vorstand aufgestellte
handelsrechtliche Jahresabschluss 2010 festgestellt. Der Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des Vorstands zur
Verwendung des Bilanzgewinns angeschlossen.

Uneingeschrénkter Bestadtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Der vom Vorstand nach den Regeln des Handelsgesetzbuches, des Aktiengesetzes und des REIT-Gesetzes
aufgestellte Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2010 sowie der nach MaRgabe der Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS) erstellte Abschluss und der Lagebericht sowie der Gewinnverwendungs-
vorschlag wurden von der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Disseldorf, gepriift. Den
Priifauftrag hatte der Aufsichtsrat entsprechend dem Beschluss der Hauptversammlung vom 10. Juni 2010
vergeben. Der Abschlusspriifer erteilte flir die jeweiligen Abschliisse uneingeschrankte Bestatigungsvermerke.

Bericht iiber Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der vom Vorstand gemaR § 312 AktG aufzustellende Bericht tiber die Beziehung der Gesellschaft zu verbunde-
nen Unternehmen ist vom Abschlusspriifer gepriift und mit folgendem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen worden:

.Nach unserer pflichtmaBigen Priifung und Beurteilung bestatigen wir, dass

» 1. dietatsachlichen Angaben des Berichts richtig sind,

» 2.  beidenim Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschaften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen
hoch war.”

Die Vertreter des Abschlusspriifers standen zu weiteren Erlduterungen auch dieses Berichts in der Aufsichtsrats-
sitzung am 23. Marz 2011 zur Verfiigung. Dem Priifungsergebnis des Abschlusspriifers hat der Aufsichtsrat
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nach eigener Priifung zugestimmt. Hinsichtlich der Erklarung des Vorstands am Schluss des Berichts Uber die
Beziehung zu verbundenen Unternehmen gab es ebenfalls keine Griinde fiir Einwendungen.

Dank

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und Anerkennung fiir
ihren hohen persénlichen Einsatz aus. Gemeinsam haben sie mit ihrem fortwahrenden Engagement auch im
abgelaufenen Geschaftsjahr wieder ein sehr gutes Ergebnis erarbeitet. Ebenso danken wir natiirlich unseren
Aktiondren fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Duisburg, den 23. Marz 2011

Der Aufsichtsrat
/
/Z~ U v g L

Dr. Eckart John von Freyend
(Vorsitzender)
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Corporate Governance

Der Begriff Corporate Governance bezeichnet eine verantwortungsvolle, auf langfristige Wertschépfung ausge-
richtete Unternehmensleitung und -kontrolle. Wesentliche Aspekte guter Corporate Governance sind die effizi-
ente Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Aufsichtsrat, die Achtung der Aktiondrsinteressen sowie die Of-
fenheit und Transparenz der Unternehmenskommunikation.

Entsprechend den Empfehlungen in Ziffer 3.10 des Deutschen Corporate Governance Kodex in der Fassung vom
26. Mai 2010 berichten Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam in diesem Abschnitt iiber die Anwendung der
Corporate Governance Richtlinien bei HAMBORNER.

Corporate Governance Bericht

Transparenz und gute Unternehmensfiihrung haben fiir Vorstand und Aufsichtsrat der HAMBORNER seit jeher
einen hohen Stellenwert. Aus diesem Grunde informieren wir unsere Aktionare, alle librigen Kapitalmarktteil-
nehmer, Finanzmarktanalysten sowie die relevanten Medien, aber auch unsere Mitarbeiter regelmaRig, zeitnah
und umfassend liber die Lage des Unternehmens sowie wesentliche Verdnderungen. Hierflir nutzen wir eine
Vielzahl méglicher Informations- und Kommunikationswege.

Zu nennen sind hier insbesondere unser Geschaftsbericht, die regelmaRigen Zwischenberichte der Quartale und
des Halbjahres, unsere Verdffentlichungen zur kapitalmarktrechtlichen Publizitdt wie ,Ad-hoc-Mitteilungen”
oder Mitteilungen zu ,Directors’ Dealings”, aber auch die Teilnahme an Veranstaltungen mit Finanzanalysten oder
die Veréffentlichung von Pressemitteilungen zu aktuellen Themen rund um die Gesellschaft. Dabei nutzen wir zur
Verbreitung von Informationen vor allem das Internet. Samtliche zuvor genannten Unternehmensinformationen
stellen wir auf unserer Internetseite der interessierten Offentlichkeit zur Verfiigung.

Seit Inkrafttreten des Deutschen Corporate Governance Kodex haben sich Vorstand und Aufsichtsrat 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 ausgerich-
tete Unternehmensentwicklung sicherzustellen.

Der Kodex als solcher war u.a. intensiv Gegenstand der Aufsichtsratssitzung vom 7. Oktober 2010. Darin wurden
die Anderungen der neuen Kodexfassung vom 26. Mai 2010, die am 2. Juli 2010 im elektronischen Bundesan-
zeiger veréffentlicht wurde und seitdem Giiltigkeit hat, eingehend erértert.

Die mit der Kodex-Anderung eingefiihrten Bestimmungen zu einer angemessenen Beriicksichtigung von Frauen
bei der zukiinftigen Besetzung von Fiihrungspositionen im Unternehmen sowie bei der zukiinftigen Zusammen-
setzung des Vorstands wurden bei HAMBORNER umgesetzt. Auch die im Rahmen der Neufassung der Ziffer
5.4.1 des Deutschen Corporate Governance Kodex gemachten Vorgaben der Kodex-Kommission in Bezug auf die
Zusammensetzung des Aufsichtsrats wurden umgesetzt. So wurde die Geschaftsordnung fiir den HAMBORNER
Aufsichtsrat entsprechend angepasst und konkrete Ziele fiir dessen Zusammensetzung formuliert. Neben der
Beriicksichtigung von zur Wahrnehmung ihrer Aufgaben erforderlichen Kenntnisse, Fahigkeiten und fachlicher
Erfahrung spielt insbesondere die angemessene Beteiligung von Frauen eine wichtige Rolle. So wurde festgelegt,
dass der Anteil weiblicher Aufsichtsratsmitglieder bei HAMBORNER mindestens ein Drittel betragen soll — eine
Quote, die HAMBORNER tibrigens schon heute erfiillt. Ferner sieht die Geschaftsordnung vor, dass bei der Wahl
in den Aufsichtsrat das Mitglied nicht alter als 75 Jahre sein sollte. Obwohl die Gesellschaft gegenwartig aus-
schlieBlich in Deutschland aktiv ist, hat sich der Aufsichtsrat mittelfristig zum Ziel gesetzt, einen internationalen
Kandidaten zu nominieren. Die Vorgabe des Kodex, wonach die Mitglieder des Aufsichtsrats die fiir ihre Aufga-
ben erforderlichen Aus- und FortbildungsmalRnahmen eigenverantwortlich wahrnehmen, wird bei
HAMBORNER berlicksichtigt. Die Gesellschaft unterstiitzt sie hierbei in angemessenem Umfang.
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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.

Vorstand und Aufsichtsrat der Gesellschaft haben im Dezember 2010 die folgende Entsprechenserklarung
gemaR § 161 AktG verabschiedet. Danach hat die Gesellschaft im Berichtsjahr den Empfehlungen des Deutschen
Corporate Governance Kodex mit geringfiigigen Einschrankungen entsprochen. Hinsichtlich der Erlduterungen
zu den Abweichungen von den Kodexempfehlungen wird auf den Text der Entsprechenserklarung verwiesen:

Aktuelle Entsprechenserkldrung aus Dezember 2010

Erkldrung des Vorstands und des Aufsichtsrats
der HAMBORNER REIT AG
zu den Empfehlungen der
.Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex"
gemal § 161 AktG

Norstand und Aufsichtsrat der Hamborner REIT AG erklaren, dass die Hamborner REIT AG den Empfehlungen
der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex (,Kodex") in der Kodexfassung vom 18. Juni
2009 mit Einschrankung der Empfehlung in Ziffer 4.2.1 Satz 1 seit Abgabe ihrer letzten Entsprechenserklarung
im Dezember 2009 entsprochen hat. Zukiinftig wird die Hamborner REIT AG dem Kodex in der Kodexfassung
vom 26. Mai 2010 mit Einschrankung der Empfehlung in Ziffer 4.2.1 Satz 1 entsprechen.’

Erlduterung: 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 nachste Entsprechenserklarung werden der Vorstand und der Aufsichtsrat im Dezember 2011 verdffentli-
chen.

Duisburg, im Dezember 2010

Vorstand Aufsichtsrat
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Internet-Informationen fiir unsere Aktionére
Sowohl die aktuelle Entsprechenserklarung 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 Mdglichkeit, sich im Bereich Investor Relations / Finanzkalender
lber die Termine wiederkehrender Veréffentlichungen von Finanzberichten und tiber den Termin der Hauptver-
sammlung zu informieren. Auf unserer Internetseite informieren wir im Vorfeld der Hauptversammlung unsere
Aktiondre zudem durch den Geschaftsbericht ausfiihrlich iber das abgelaufene Geschaftsjahr.

Darliber hinaus stellen wir dort allen Interessierten auch sonstige von der Gesellschaft verdffentlichte Informa-
tionen Uber das Unternehmen, wie etwa Mitteilungen nach dem Wertpapierhandelsgesetz, dem Wertpapier-
prospektgesetz, Pressemitteilungen oder aber eine aktuelle Unternehmensprasentation zur Verfiigung.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten eng zum Wohle des Unternehmens zusammen. Regelmal3ig unterrichtet der
Vorstand den Aufsichtsrat zeitnah und umfassend (iber alle relevanten Fragen der Unternehmensplanung, tiber
den Gang der Geschéfte und die Lage der Gesellschaft einschlieRlich der Risikolage. Fragen der strate-
gischen Ausrichtung und Weiterentwicklung werden gemeinsam zwischen Aufsichtsrat und Vorstand erdrtert.
Wesentliche Vorstandsentscheidungen sind gemaR seiner Geschaftsordnung und der Gesellschaftssatzung an die
Zustimmung des Aufsichtsrats geknlpft.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden zwischen der Gesellschaft und einzelnen Aufsichtsratsmitgliedern keine Berater-
oder sonstigen Dienstleistungs- oder Werkvertrage geschlossen.

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

Director Dealings

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) obliegt den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats
sowie Personen, die beim Emittenten von Aktien Fiilhrungsaufgaben wahrnehmen, eine Mitteilungspflicht tiber
den Erwerb und die VerduBerung von Wertpapieren der Gesellschaft, sobald die Gesamtsumme der Geschafte
einer Person mit Fiihrungsaufgaben und den mit dieser Person in einer engen Beziehung stehenden Personen
insgesamt den Bagatellwert von 5.000 € bis zum Ende des Kalenderjahres erreicht oder liberschreitet.
Der Gesellschaft wurden wahrend des Berichtsjahres 2010 folgende vorgenommene Geschafte gemeldet:

» Am 20. Mai 2010 hat Herr Hans Richard Schmitz (Mitglied des Vorstands) 1.500 Stiickaktien zu einem Kurs
von 7,80 € je Aktie gekauft.

» Am 21.Juni 2010 hat die John von Freyend Future KG (Gesellschaft in enger Beziehung zu einer Person mit
Fuhrungsaufgaben: Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Eckard John von Freyend) 2.000 Stiickaktien zu einem Kurs
von 7,80 € je Aktie verkauft.

»  Am 24 Juni 2010 hat die John von Freyend Future KG (Gesellschaft in enger Beziehung zu einer Person mit
Flihrungsaufgaben: Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Eckard John von Freyend) 4.000 Stiickaktien zu einem

Kurs von 7,80 € je Aktie gekauft.

» Am 5. Juli 2010 hat Herr Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender des Aufsichtsrats) 1.000 Stiickaktien zu
einem Kurs von 7,40 € je Aktie gekauft.

» Am 15. Oktober 2010 hat Herr Hans Richard Schmitz (Mitglied des Vorstands) 4.000 Stiick HAMBORNER
REIT AG Inhaber Bezugsrechte zu einem Kurs von 0,03 € je Stiick gekauft.
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» Am 20. Oktober 2010 hat die John von Freyend Future KG (Gesellschaft in enger Beziehung zu einer Person
mit Fiihrungsaufgaben: Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Eckard John von Freyend) 5.000 Stiick HAMBORNER
REIT AG Inhaber Bezugsrechte zu einem Kurs von 0,02 € je Stiick gekauft.

»  Am 26. Oktober 2010 hat Herr Hans Richard Schmitz (Mitglied des Vorstands) 4.000 Stiickaktien zu einem
Kurs von 7,00 € je Aktie gekauft.

» Am 26. Oktober 2010 hat Herr Dr. Ridiger Mrotzek (Mitglied des Vorstands) 5.750 Stiickaktien zu einem
Kurs von 7,00 € je Aktie gekauft.

» Am 26. Oktober 2010 hat Herr Eckart John von Freyend (Vorsitzender des Aufsichtsrats) 500 Stiickaktien zu
einem Kurs von 7,00 € je Aktie gekauft.

» Am 26. Oktober 2010 hat die John von Freyend Future KG (Gesellschaft in enger Beziehung zu einer Person
mit Fiihrungsaufgaben: Aufsichtsratsvorsitzender Dr. Eckard John von Freyend) 4.500 Stiickaktien zu einem
Kurs von 7,00 € je Aktie gekauft.

Weitere Mitteilungen (iber 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 vercffentlicht.

Mitteilungspflichtiger Besitz nach Ziffer 6.6 des Deutschen Corporate Governance Kodex lag zum 31. Dezember
2010 nicht vor.

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 97 und die Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Personen auf Seite 96 dargestellt.

Verantwortungsvolles Risikomanagement

Zu einer guten Corporate Governance gehort auch der verantwortungsbewusste Umgang des Unternehmens
mit Risiken. Ein systematisches Risikomanagement im Rahmen unserer wertorientierten Unternehmens-
filhrung 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 2010, die Deloitte
& Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Diisseldorf, hat mit Schreiben vom 20. April 2010 die
Unabhangigkeitserklarung nach Ziffer 7.2.1 des Deutschen Corporate Governance Kodex abgegeben. Mit dem
Abschlusspriifer wurde vereinbart, dass der Vorsitzende des Priifungsausschusses lber 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
Prifungsausschussvorsitzende unverziiglich informiert werden, sofern sich bei der Durchfithrung der
Abschlusspriifung besondere Feststellungen oder Vorkommnisse ergeben, die fiir die ordnungsgemaRe Wahr-
nehmung der Aufgaben des Aufsichtsrats von Bedeutung sein kénnten. Dies schlie3t die Feststellung von
Tatsachen ein, die eine Unrichtigkeit der vom Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Erklarungen zum Kodex
beinhalten.
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Vergiitungsbericht
Zugleich Bestandteil des Lageberichts

Zielsetzung deutscher Corporate Governance ist die Férderung des Vertrauens von nationalen und internationa-
len Anlegern, Kunden, Mitarbeitern und der Offentlichkeit in die Leitung und Uberwachung borsennotierter
Gesellschaften. Zu diesem Zwecke sieht der Deutsche Corporate Governance Kodex unter anderem die Offenle-
gung der an Vorstandsmitglieder und Aufsichtsratsmitglieder gewahrten Vergiitung vor.

Vergiitung des Vorstands
Die Festlegung der Vorstandsverglitung erfolgt auf Vorschlag des Prasidialausschusses durch den gesamten
Aufsichtsrat.

Die Hohe der Vorstandsvergiitung orientiert sich an der GréBe des Unternehmens, seiner wirtschaftlichen und
finanziellen Lage sowie am langfristigen Erfolg der Gesellschaft. Die Vergiitung des Vorstands ist leistungs-
orientiert und berticksichtigt die Aufgaben und den Beitrag des jeweiligen Vorstandsmitglieds. Die Vergiitung fir
die Vorstandsmitglieder setzt sich aus festen und erfolgsabhangigen Komponenten zusammen. Die erfolgsunab-
hangigen Teile bestehen aus Fixum und Nebenleistungen (z.B. Dienstwagen). Das Fixum wird als Grundvergiitung
monatlich als Gehalt ausgezahlt. Gewinnbeteiligungen, Bezugsrechte und sonstige aktienbasierte Vergilitungen
werden nicht gewahrt.

Fiir das Geschaftsjahr 2010 setzte sich die Verglitung des aktiven Vorstands auf Basis der bestehenden Dienst-
vertrage wie folgt zusammen:

Fixe Variable Sonstige
inT€ Bestellt bis Vergiitung Vergiitung  Vergiitungen * Gesamt
Dr. Riidiger Mrotzek 07.03.2013 148 150 58 356
Hans Richard Schmitz 31.12.2012 150 150 41 341
Gesamt 298 300 99 697

* Die Sonstige Vergiitungen enthalten geldwerte Vorteile aus der privaten Dienstwagennutzung, Zuschiisse zu Versicherungen, Aufwendun-
gen zur Altersversorgung in Form von Beitrdgen zu einer riickgedeckten Unterstiitzungskasse und Abgeltungszahlungen fiir nicht genom-
menen Urlaub.

Die variable Verglitung fiir das Geschaftsjahr 2010 wurde in Hohe von 50 T€ pro Person mit der Auflésung der
Riickstellung aus 2009 fiir Tantieme verrechnet. Beiden Vorstandsmitgliedern steht bei einer vorzeitigen Been-
digung der Dienstvertrage eine Abfindung in Hohe des Barwerts der bis zum reguldren Vertragsende zu zahlen-
den Festverglitung zu. GemaR den Empfehlungen des deutschen Corporate Governance Kodex sind die Entscha-
digungen auf maximal zwei Jahresgesamtvergiitungen einschlieBlich Nebenleistungen begrenzt. Ordentliche
Kiindigungen sind wahrend der Laufzeit der jeweiligen Dienstverhaltnisse vertraglich nicht vereinbart.

Ebenfalls den Empfehlungen des Deutschen Corporate Governance Kodex folgend ist die dem Vorstand
zustehende erfolgsbezogene (variable) Verglitung, die einmal jéhrlich als Tantieme ausgezahlt wird, primar von
der langfristigen Entwicklung des Funds from Operations (FFO) abhéngig. Daneben gehen die Entwicklung des
Net Asset Value (NAV) und das Erreichen individuell vereinbarter Ziele in die Berechnung ein. Die Struktur der
Vorstandsvergiitung unterliegt einer regelmaRigen Uberpriifung durch den Aufsichtsrat und wurde in der Haupt-
versammlung 2010 von den Aktiondren gebilligt.

Die Gesamtbeziige ehemaliger Vorstandsmitglieder der Gesellschaft beliefen sich im Geschaftsjahr 2010 auf
407 T€. Die fiir diesen Personenkreis gebildeten Pensionsriickstellungen betragen 4.647 T€.

Versorgungszusagen

Mit Vereinbarungen aus 2009 wurde den Vorstdnden mit Wirkung zum 01.01.2010 bzw. 01.03.2010 eine
betriebliche Altersversorgung in Form einer arbeitgeberfinanzierten beitragsorientierten Leistungszusage im
Durchfiihrungsweg der riickgedeckten Unterstiitzungskasse gewahrt. Die Zusage gilt fiir die Dauer der
Dienstvertrage mit einem Monatsbetrag von jeweils 1.250 €.
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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 Verglitung des Aufsichtsrats ist in § 13 der Satzung geregelt. Die Aufsichtsratsvergiitung orientiert sich an
der GroBe des Unternehmens, den Aufgaben und der Verantwortung der Aufsichtsratsmitglieder und ist ganz
wesentlich vom wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft abhangig. Die Festvergiitung betragt 15.000 € und die
variable 500 € je Euro-Cent, um den das unverwdsserte Ergebnis je Aktie (Earnings per Share) den Betrag von
0,15 € iberschreitet. Bei der Berechnung ist auf die Anzahl der am Abschlussstichtag ausgegebenen Aktien
abzustellen. Die variable Vergiitung ist begrenzt auf das Zweifache der festen Vergiitung. Der Aufsichtsratsvor-
sitzende erhalt das Doppelte, seine Stellvertreter das Eineinhalbfache der Vergiitung. Aufsichtsratsmitgliedern,
die nur wahrend eines Teils des Geschaftsjahres dem Aufsichtsrat angehort haben, steht die Vergiitung zeitantei-
lig zu. Aufsichtsratsmitglieder, die einem der drei gebildeten Ausschiisse angehéren, erhalten pro Geschaftsjahr
eine zusatzliche Vergiitung von 2.000 €. Dem jeweiligen Ausschussvorsitzenden steht das Doppelte dieser Ver-
gutung zu. Zurzeit bestehen drei Ausschiisse: Prasidial-, Priifungs- und Nominierungsausschuss.

Die fiir das Geschaftsjahr 2010 relevante Verglitung des Aufsichtsrats ergibt sich wie folgt:

inT€ Fixe Vergiitung  Variable Vergiitung Gesamt
Dr. Eckart John von Freyend 38,0 10 39,0
Dr. Marc Weinstock 177 0.4 181
Dr. David Mbonimana 115 0.3 118
Robert Schmidt 19,9 0.5 20,4
Volker Liitgen 179 0,5 184
Christel Kaufmann-Hocker 89 0.3 9.2
Edith Diitzer 159 05 16,4
Mechthilde Dordel 78 03 81
Hans Bernd Prior 16,1 0,5 16,6
Gesamt 153,7 4,3 158,0

Daneben wurden gemaR § 13 Abs. 3 der Satzung Auslagen in Hohe von 1,3 T€ an Aufsichtsratsmitglieder
erstattet. Dariiber hinaus haben Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr keine weiteren Vergiitungen bzw.
Vorteile flr persénlich erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und Vermittlungsleistungen, 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 Vermdgensscha-
den-Haftpflichtversicherung (D & O-Versicherung) abgeschlossen. Diese deckt Vermégensschaden aus der Tatig-
keit als Mitglied der geschaftsfiihrenden Organe und Aufsichtsorgane der Gesellschaft ab. Die Deckungssummen
betrugen im Geschaftsjahr je Versicherungsfall 5 Mio. €, h6chstens aber je Versicherungsjahr 5 Mio. €. Dabei sind
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 entfallt
der Versicherungsschutz, so dass bei (nachtréglicher) Feststellung der gegebenenfalls zuvor gewahrte Schutz
rlickwirkend entféllt und erbrachte Leistungen dem Versicherer zu erstatten sind. Die jahrliche Versicherungspra-
mie betrdgt derzeit rd. 11 T€ zzgl. Versicherungssteuer.
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Die HAMBORNER Aktie

Allgemeine Lage auf dem Aktienmarkt

Das Jahr 2010 war ein iiberwiegend positives Borsenjahr, auch wenn es zwischenzeitlich durch die
Verschuldungssituation in Griechenland und spéter dann in Irland und Portugal beeinflusst wurde. Mit Hilfe des
Euro-Rettungsschirms der Bundesregierung und der Europdischen Zentralbank gelang zundchst erfolgreich die
Absicherung gegen die dortigen Schuldenkrisen.

Insgesamt konnten sich die internationalen Leitbérsen von den Krisenjahren zuvor erholen und auch der
deutsche Aktienindex (DAX) erreichte im Gesamtjahr ein Plus von rd. 16 % und schloss bei 6.914 Punkten. Der
S-DAX konnte gar einen Zuwachs von rd. 45 % verzeichnen. Auch die Immobilienaktien konnten sich sehr gut
behaupten. Der vom Bankhaus Ellwanger & Geiger veréffentlichte DIMAX gewann tiber das Jahr rd. 18 %, der
EPRA-Index rd. 11 %.

Fiir 2011 gehen die Experten zunachst von einem weiteren Aufwartstrend in Deutschland aus. Die schnelle Kon-
junkturerholung, eine derzeit gute Ertragssituation der Unternehmen sowie immer noch niedrige Zinsen lassen
ein weiteres Ansteigen des DAX erwarten. Ob der Aufschwung an den Aktienmarkten nachhaltig und Deutsch-
land gegen die Krisen in den Schwellenldndern ausreichend gesichert ist, wird sich jedoch erst in den kommen-
den Monaten zeigen.

Die HAMBORNER Aktie

Die HAMBORNER Aktie wird an den Borsenplatzen Frankfurt am Main, Diisseldorf, Berlin, Miinchen und
Hamburg amtlich und mit variablen Kursen gehandelt. In Stuttgart und in Hannover ist sie im Regulierten Markt
notiert. Registriert ist die Aktie unter der Wertpapierkennnummer 601300 (ISIN: DE0O006013006). Sie erfillt
die international giiltigen Transparenzanforderungen im ,Prime Standard” der Deutschen Borse.

Die Gesellschaft hat die WestLB AG sowie seit Februar 2011 die HSBC Trinkaus & Burkhardt AG, beide Sitz in
Diisseldorf, mit einem Mandat als Designated Sponsor beauftragt. Dieser sorgt fiir eine jederzeitige
Handelbarkeit der HAMBORNER Aktie durch laufende Quotierung von Geld- und Briefkursen. Der Bérsenjahres-
gesamtumsatz unserer Aktie lag 2010 bei 3,8 Mio. Stiick (Vorjahr: 1,1 Mio. Stiick). Das durchschnittliche Han-
delsvolumen erhéhte sich auf rd. 15.000 Stiick pro Tag (Vorjahr: rd. 4.500 Stiick).

HAMBORNER verfligt nach der Kapitalerh6hung im Oktober 2010 iiber eine im Vergleich zu den Vorjahren
starker internationalisierte Aktionarsstruktur. Neben der HSH Real Estate AG, Hamburg, die unmittelbar und
mittelbar noch mit insgesamt rd. 35 % an der Gesellschaft beteiligt ist, halt Prof. Dr. Siegert, Diisseldorf, mittelbar
rd. 8 % der Anteile. Dariiber hinaus hat sich die uns aufgrund der Uberschreitung der Meldeschwellen bekannte
Aktiondrsstruktur auch ins Ausland verbreitert. So halten die Ruffer LLP sowie die Asset Value Investors Limited,
beide London, zum Jahresende jeweils rd. 6 %, die Sumito Trust & Banking Co. Ltd. mit Sitz in Japan rd. 3 % der
Aktien. Der Freefloat betrug zum 31.12.2010 rd. 42 %.
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Aktionarsstruktur zum 31.12.2010

35,18%  HSH Real Estate AG, Hamburg
davon:
6,006 % jeweils iber HSH RE 2.-6. Beteiligungs GmbH, Hamburg
3,549 % Uber HSH RE 7. Beteiligungs GmbH, Hamburg
8,15% Prof. Dr. Siegert, Diisseldorf
davon:
2,15 % uber Laris GbR, Diisseldorf
2,27 % iber TEC Diisseldorf GbR, Diisseldorf

3,63 % lber Siegert & CIE. GmbH, Diisseldorf
6,16 % Ruffer LLP, London
Hm 582% Asset Value Investors Limited, London

davon:
4,11 % Uber AVI Focused European Fund,
Georgetown, Cayman Islands

m 307% The Sumitomo Trust & Banking Co., Ltd., Tokyo

ISIN: DE0006013006 davon:
WKN: 601300 3,07 % uber Nikko Asset Management Co., Ltd.
Anzahl: 34,12 Mio. Stiick B 41,62% Streubesitz

Kurse HAMBORNER (XETRA) Kursentwicklung der HAMBORNER Aktie in 2010

r;::::::'r:.”kum ;Z;: Die HAMBORNER Aktie behauptete sich im ersten Quartal 2010 gut, musste sich im zweiten Quartal 2010 jedoch

Tiefstkurs: 703¢ ebenfalls dem Druck auf den Aktienmarkten — auch beeinflusst durch aufkommende Unsicherheiten in der Euro-
zone — beugen und schloss zum 30. Juni 2010 bei 7,50 €. Nachdem sich der Wert Anfang des dritten Quartals
wieder erholte, musste er Ende September im Zuge des bekannt gewordenen Kapitalerh6hungsbeschlusses wieder
Abschldge hinnehmen. Die Aktie notierte zum 30. September zu einem Kurs von 7,25 €. Im letzten Quartal des
Jahres konnte der Wert jedoch wieder zulegen und schloss zum 31. Dezember bei 7,77 €. Dies entspricht zwar
einem leichten Minus von rd. 4 % in Bezug auf den Schlusskurs 20009, ist jedoch auch unter der Mal3gabe der im
letzten Quartal durchgefiihrten Kapitalerh6hung zu betrachten. Die Marktkapitalisierung lag zum 31.12.2010 bei

265,1 Mio. €.

Entwicklung der HAMBORNER Aktie

120 %
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105 % G
100 % \///\ /
95% \\)F\ P
90% \/
Dez09 Jan Feb Mar Apr Mai Jun Jul Aug Sep Okt Nov  Dez 10

Bl HAMBORNER B EPRA E&G DIMAX

26 HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2010



CORPORATE GOVERNANCE LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Investor Relations

Unsere Investor Relations Arbeit dient dem offenen und kontinuierlichem Informationsaustausch mit
institutionellen und privaten Anlegern sowie Analysten. Unser Ziel ist es, ihnen ein solides und transparentes Bild
unseres Unternehmens zu vermitteln, eine faire Unternehmensbewertung zu ermdglichen und das Vertrauen in
die Gesellschaft zu festigen.

Dazu haben wir in 2010 zahlreiche MaRnahmen ergriffen. Neben der Prasentation der ,neuen” HAMBORNER
REIT AG zu Beginn des Jahres im Rahmen einer speziellen Veranstaltung in Frankfurt am Main, der Durchflihrung
der jahrlichen Bilanzpressekonferenz sowie regelmaliig stattfindenden Telefonkonferenzen zu den Zwischenbe- . . X
RegelmaRige Présentation

richten, lag der Schwerpunkt der Tatigkeiten in diesem Jahr maBgeblich in der Vorbereitung der KapitalerhG-  ;ufRoadshows st wichtiger
hung. Hierzu gehorten zahlreiche Roadshows und Prdsentationen auf Fach- und Investorenkonferenzen.  Bestandteil unserer IR-Arbeit
So waren wir beispielsweise auf dem Deutschen Eigenkapitalforum, der DVFA-Immobilienkonferenz und der

Initiative Immobilien-Aktie vertreten. Roadshows wurden in London, Paris, Wien, Linz, Brissel, Amsterdam,

Ziirich, Basel, Frankfurt, Miinchen, Diisseldorf und Kéln durchgefiihrt und so auch in Einzelgesprachen mit

Analysten und Investoren die Strategie der Gesellschaft erlautert und diskutiert. Auch Privataktionare konnten

uns im Jahr 2010 auf entsprechenden Veranstaltungen in KéIn, Bonn, Dortmund und Wiesbaden direkt kennen-

lernen und ihre Fragen vor Ort an uns richten.

Beim Thema Liquiditat der Aktie sind wir ebenfalls ein gutes Stlick vorangekommen. Seit Anfang des

Jahres stiegen die durchschnittlich gehandelten Umsatze stetig. Positiv wirkten sich hier im dritten Quartal auch  Erfreulicher Anstieg der
die Kapitalerhdhung und der dadurch erweiterte Aktiondrskreis aus. Néchste Ziele sind fiir uns in diesem  Handelsumsdtze
Zusammenhang die Aufnahme in den S-DAX, die wir fiir 2011 erwarten sowie in den EPRA-Index, welche vor-

aussichtlich 2012 erfolgen kann.

Die im neuen Design gestaltete Internetseite www.hamborner.de stellt alle Informationen in Deutsch und seit
rund einem Jahr auch in Englisch zur Verfligung. Interessierte Anleger haben 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 2011 unsere Investor-Relations-Aktivitdten weiter
intensivieren und auf Veranstaltungen, in persénlichen Gesprachen oder auch telefonisch jederzeit zur Verfiigung
stehen, um Informationen zu geben 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 Briissel, die die Interessen der groféen europdischen Immobiliengesellschaften in der
Offentlichkeit vertritt und die Entwicklung und Marktprésenz der europdischen Immobilienaktiengesellschaften
unterstiitzt. Wie auch schon in den letzten Jahren orientiert sich HAMBORNER im Sinne grofter Transparenz und
Vergleichbarkeit bei der Ermittlung wichtiger Kennziffern an den von der EPRA empfohlenen Standards.

Net Asset Value

HAMBORNER hat fiir die Ermittlung der Markt- und Verkehrswerte ihres Immobilienportfolios wiederum den

Gutachter Jones Lang LaSalle, Frankfurt, beauftragt. Nachdem unter Ansatz der aktuellen Verkehrswerte  Transparente Berichterstat-
(Fair Values) der Objekte im Jahr 2007 erstmals ein Nettovermdgenswert (NAV) ermittelt wurde, wurden die ~ tung durch Orientierung an
Immobilien seitdem jahrlich einer Folgebewertung unterzogen. Die dabei angewendete Bewertungsmethode den EPRA-Standards.
entspricht den Grundsdtzen der International Valuation Standards. Der NAV stellt den MaRstab fiir die

Substanzstarke eines Unternehmens dar und ist fir uns im Rahmen einer wertorientierten Unternehmenssteue-

rung eine wichtige Kennziffer, auch im Vergleich zu anderen Gesellschaften. Unsere Zielsetzung ist es, durch

wertsteigernde MaRnahmen den NAV zu erhéhen.

Fiir HAMBORNER errechnet sich zum Jahresende ein NAV von 8,80 € je Aktie. Der Riickgang im Vergleich zum Vorjahr
(10,37 € je Aktie) ist im Wesentlichen auf die gezahlte Exit-Tax (Schlussbesteuerung im Rahmen der REIT-Umwand-
lung) sowie die fiir Anleger attraktiven Konditionen der im Herbst erfolgten Kapitalerh6hung zuriickzufiihren.
Die jahrliche Neubewertung des Immobilienvermégens durch den externen Gutachter, die im Saldo zu keinen Wertab-
schldggen flhrte, bestdtigt hingegen die Stabilitdit des Verkehrswerts unseres Gesamtportfolios. Bei einem
Jahresschlusskurs von 7,77 € ergibt sich zum NAV von 8,80 € je Aktie ein Abschlag von 11,7 % (Vorjahr: 21,5 %).
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Berechnung NAV (nach EPRA)

inT€ 31.12.2010 31.12.2009
Bilanzielle langfristige Vermogenswerte* 322.067 257.946
+ Bilanzielle kurzfristige Vermogenswerte 84.077 38.473
- Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen* -149.156 -111.597
- Kurzfristige Verbindlichkeiten -22.414 -9.151
Bilanzieller NAV* 234.574 175.671
+ Stille Reserven langfristiger Vermogenswerte ** 65.654 60.388
NAV 300.228 236.059
NAV je Aktiein € 8,80 10,37
- Derivative Finanzinstrumente -9.023 -7.845
- Stille Lasten auf Finanzverbindlichkeiten -694 -658
- Steuerabgrenzungen 0 -12.538
NNNAV 290.511 215.018
NNNAV je Aktiein € 8,51 9,44
* 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

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 Dividendenausschiittungen an Aktiondre zur Verfligung stehen, verwendet.
Der FFO berechnet sich wie folgt:

Berechnung FFO
inT€ 2010 2009
Nettomieteinnahmen 22124 19.940
- Verwaltungsaufwand -811 -751
- Personalaufwand -2.743 -2.740
+ Sonstige betriebliche Ertrage* 446 185
- Sonstige betriebliche Aufwendungen -724 -872
+ Ergebnis aus Beteiligungen 0 13
+ Zinsertrage 268 489
- Zinsaufwendungen -6.576 -5.508
FFO vor Steuern 11.984 10.756
- gezahlte Steuern 0 -1136
FFO nach Steuern 11.984 9.620
FFO je Aktiein € 0,35** 0,42

* bereinigt um Wertaufholungszuschreibungen und Ertrége aus dem Abgang von Beteiligungen
** bezogen auf die nach Kapitalerhdhung um 50 % erhdhte Aktienanzahl

HAMBORNER ermittelt den FFO konservativ ohne Beriicksichtigung von VerduRerungserlésen. Fiir 2010
betragt der FFO 12,0 Mio. € und ist damit um rd. 25 % gegeniiber dem Vorjahr (9,6 Mio. €) gestiegen.
Bezogen auf die durch die im Herbst durchgefiihrte Kapitalerhdhung um 50 % erhéhte Aktienanzahl errechnet
sich ein FFO von 0,35 € je Aktie (Vorjahr: 0,42 €). Werden die neuen Aktien nur zeitanteilig beriicksichtigt, ergibt
sich ein FFO je Aktie von 0,47 €, d.h. ein Plus von rd. 12 % gegeniiber Vorjahr. Die FFO-Rendite (FFO nach Steuern
bezogen auf den NAV zum Jahresende) betragt rd. 4,0 %.
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Die Entwicklung der Dividende bei HAMBORNER

Der Hauptversammlung am 17. Mai 2011 wird vorgeschlagen, fiir das Geschaftsjahr 2010 eine Dividende von  Dividendenvorschlag:
0,37 € je Stiickaktie auszuschiitten. Die Dividende je Aktie soll somit trotz der durchgefiihrten Kapitalerhhung 037 €je Aktie
und damit der Erh6hung des Grundkapitals um 50 % stabil gehalten werden. Bezogen auf den Aktienkurs Ende

2010 ergibt sich daraus eine Dividendenrendite von 4,8 %.

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

Dividendenentwicklung
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[l Dividende Il 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

2010 2009 2008
Gezeichnetes Kapital Mio. € 34,12 2277 2277
Bérsenkapitalisierung* Mio. € 2651 1853 130,9
Jahresschlusskurs € 777 8,14 575
Héchstkurs € 848 8,60 9,30
Tiefstkurs € 7,03 541 5,10
Dividende je Aktie € 037 037 035
Dividendensumme Mio. € 12,62 8,42 7,97
Dividendenrendite* % 4,76 4,55 6,09
Kurs-FFO-Verhaltnis* 221 193 153

* Basis: Jahresschlusskurs XETRA
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IM JULI 2010 HABEN WIR DAS EDEKA-CENTER
INSTUTTGART ERWORBEN:

rd. 6.400 m2 Mietflache

Mietvertragslaufzeit 18 Jahre
Mieter EDEKA

Fair Value rd. 16,8 Mio. €
Bruttorendite rd. 7,1 %

Der richtige Standort und eine exponierte Marktstellung sind entscheidende
Faktoren fur den Erfolg im grol3fidchigen Einzelhandel.

Bei der Akquisition von grof3flachigen Einzelhandelsobjekten  Unsere Geschaftspartner legen dariiber hinaus viel Wert auf
achten wir besonders auf stark frequentierte Standorte, die  eine ansprechende Prasentation ihrer Waren und somit auch
nicht duplizierbar sind und unseren Mietern somit eine expo-  auf die Pflege unserer Mietobjekte.

nierte Marktstellung ermdglichen.
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Allgemeine Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliches Umfeld

Die konjunkturelle Erholung der deutschen Wirtschaft ist im Berichtsjahr laut Bundesbank einen grol3en Schritt
vorangekommen. Mit einem Zuwachs von rd. 3,6 % konnte ein erheblicher Teil des krisenbedingten Produktions-
riickgangs aus dem Jahr 2009, in dem das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 4,7 % geschrumpft war,
aufgeholt werden. Die wichtigste Stiitze der wirtschaftlichen Erholung Deutschlands ist die lebhafte Nachfrage
nach Produkten der heimischen Industrie auf den Weltmarkten. Die positiven auBenwirtschaftlichen Impulse
wirken sich auch auf die Binnenwirtschaft aus. Die Unternehmensinvestitionen diirften ebenso wie der private
Verbrauch, der zudem von der vorteilhaften Arbeitsmarktentwicklung begiinstigt wird, ansteigen.

Der Arbeitsmarkt hat sich positiver entwickelt als noch zu Beginn des Jahres erwartet. Die Zahl der Arbeitslosen
betrug im Jahresdurchschnitt rd. 3,2 Millionen und war damit geringer als urspriinglich prognostiziert. Der
Anstieg der Verbraucherpreise belief sich 2010 auf rd. 1,1 % mit zuletzt leichter Aufwartstendenz.

Lage auf dem Immobilienmarkt in Deutschland

Markt fiir Einzelhandelsflichen

Die gesamtwirtschaftliche Erholung, der Aufwartstrend am Arbeitsmarkt und die stabile Verbraucherstimmung
haben die Rahmenbedingungen fiir den deutschen Einzelhandel im Laufe des Jahres 2010 verbessert. Nach
bisheriger Schdtzung des Statistischen Bundesamtes ist der Einzelhandelsumsatz in 2010 um real rd. 1,5 % ge-
genliber dem Vorjahr angestiegen. Damit konnte der Einzelhandel einen guten Teil des Umsatzverlustes aus dem
Vorjahr wieder aufholen. Dies ist aber nicht viel mehr als eine Riickkehr zur Normalitat.

Die Gewinner und Verlierer in der Einzelhandelslandschaft sowohl auf Ebene des Betriebstyps als auch auf
Standortebene kristallisieren sich immer starker heraus. Waren- und Kaufhduser sowie der mittelstandische
Fachhandel sind auf dem Riickzug. Demgegentiiber sind Fachmarkte weiterhin sehr expansiv und die Discounti-
sierung des Einzelhandels halt an. Grolflachen sind zunehmend sehr gefragt. Erfolgreiche Filialeinzelhdndler und
Vertikalkonzepte erweitern ihr Vertriebsportfolio durch die Einfiihrung neuer Marken, die Industrie vertreibt ihre
Produkte verstarkt tiber Mono-Label-Stores. In 2010 wurden bereits mehr als die Halfte der Mietvertrage in
1-A-Lage mit internationalen Einzelhdndlern abgeschlossen. Dieser Trend kénnte sich in den kommenden Jahren
noch verstarken. Die Nachfrage konzentriert sich immer starker auf 1-A-Lagen und Shopping-Center. Inner-
stadtische Nebenlagen und klassische Stadtteilzentren geraten zunehmend unter Druck.

Die Leerstandsquoten in B- und Nebenlagen sowie in 1-A-Lagen strukturschwacher Stddte sind weiter angestie-
gen. In 1-A-Lagen von Stadten mit insgesamt positiver Gesamtprognose haben sich die Leerstandsquoten dank
der starken Nachfrage internationaler Einzelhdndler verringert. Die durchschnittlichen Ladenmieten in den
1-A-Lagen sind in 2010 gegeniiber dem Vorjahr stabil geblieben. Die Schere zwischen starken und schwachen
Stadten im Einzelhandel geht dabei immer weiter auf. Stabilen und leicht steigenden Spitzenmieten auf der einen
Seite stehen kraftige Mietabschldge bis hin zur Unvermietbarkeit auf der anderen Seite gegeniiber.

Markt fiir Biirofldchen

Die Erholungsgeschwindigkeit der deutschen Wirtschaft nach der Krise und die groRe Zuversicht der Unterneh-
men auch fiir 2011 spiegeln sich auf den deutschen Biiromarkten wider. Die Bliromarkte haben sich im Laufe des
Jahres 2010 deutlich stabilisiert. Die positive Entwicklung hat sich dabei im zweiten Halbjahr 2010 spiirbar
beschleunigt. An den neun wichtigsten deutschen Biirostandorten Berlin, Diisseldorf, Essen, Frankfurt, Hamburg,
Kéln, Leipzig, Miinchen und Stuttgart wurden im Jahr 2010 laut der groRen Maklerhduser rd. 3,1 Mio. m2
Biiroflache umgesetzt — ca. 500.000 m? oder gut 18 % mehr als in 2009. Das Volumen liegt damit in etwa auf
dem Niveau des Fiinfjahresdurchschnitts der Jahre 2005-2009.
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Mit Ausnahme von Leipzig und Essen stiegen die Flichenumsatze in den ,Big Nine" deutlich an. Den groRten
Flachenumsatz verzeichnete erneut Miinchen mit knapp 600.000 m2 (+ 11 %), gefolgt von Frankfurt (+ 22 %)
und Berlin (+ 24 %) mit jeweils rd. 500.000 m2 Den stérksten prozentualen Anstieg verbuchte Diisseldorf mit
plus 70 %. Uber alle Standorte der ,Big Nine" betrachtet haben sich die Leerstinde in 2010 um rd. 100.000 m?
auf aktuell gut 9,15 Mio. m? erhoht (+ 1 %). Die Leerstandsraten reichen dabei von rd. 4,0 % in Essen tiber gut
14 % in Frankfurt bis zu rd. 14,5 % in Leipzig. Parallel haben sich die Flachen im Bau leicht verringert. Nachdem
sich die Spitzenmieten in den ersten drei Quartalen 2010 an allen Standorten stabilisiert haben, gab es im
Schlussquartal in mehreren Stadten bereits wieder steigende Hochstmieten (z.B. Berlin + 6 %, Leipzig + 4,5 %).
Die anziehende Nachfrage sorgt dafiir, dass sich die Vermieter immer weniger veranlasst sehen, Mietern Mietan-
reize zu gewahren.

Bemerkenswert fiir die Biirovermietungsmarkte 2010 war, dass wie nur selten zuvor groRe Einzelvermietungen
von Uber 20.000 m2 einen erheblichen Einfluss auf das Umsatzergebnis gehabt haben (Anteil rund 17 %).

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt

Der bundesweit registrierte Investmentumsatz in Gewerbeimmobilien lag im Jahr 2010 nach Angaben der gro-
Ben deutschen Maklerhduser mit knapp 20 Mrd. € um rd. 85 % tiber dem Ergebnis des Vorjahres. An den sechs
wichtigsten deutschen Investmentstandorten Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, KéIn und Miinchen wurde
ein Transaktionsvolumen von gut 11 Mrd. € erfasst. Dies entspricht einem Anstieg um rd. 90 % gegeniiber 2009.
Umsatzstérkste Standorte in 2010 waren Berlin mit rd. 3,2 Mrd. € und Hamburg mit rd. 2,0 Mrd. €.

Der sich bereits im ersten Halbjahr 2010 abzeichnende Aufschwung auf den Investmentmarkten hat sich nicht
nur fortgesetzt, sondern noch einmal beschleunigt. Im Schlussquartal 2010 wurden liber 6,0 Mrd. € investiert.
Im langjéhrigen Vergleich liegt das Umsatzvolumen sehr hoch und bewegt sich auf dhnlichem Niveau wie 2005
und 2008. Gefragt sind vorwiegend Core-Immobilien. B-Lagen und dltere Bestandsgebdude sind kaum zu
vermarkten.

Am meisten investiert wurde 2010 in Einzelhandelsimmobilien (rd. 8,0 Mrd. €, Anteil rd. 40 %). Danach folgen
Biiroobjekte, in die rd. 7,3 Mrd. € investiert wurden (Anteil rd. 37 %). Mit fast 1,24 Mrd. € (Anteil rd. 6 %) lag
das Transaktionsvolumen in Logistikimmobilien um fast 76 % Uber dem Vorjahresergebnis. Im Bereich der
Einzelhandelsimmobilien waren Shoppingcenter mit deutlichem Abstand vor Geschaftshausern in 1-A-Lagen die
gefragteste Assetklasse. Aber auch die bei Investoren wegen ihrer defensiven Qualitdten geschatzten Fachmarkt-
produkte Ubertreffen die Vorgaben aus dem Vorjahr deutlich.

Rund 78 % des gewerblichen Investmentumsatzes 2010 entfielen auf Einzeltransaktionen, wogegen der Anteil
von Portfoliotransaktionen wieder auf 22 % angestiegen ist. Zwar dominieren Einzeltransaktionen noch das
Marktgeschehen, gerade Einzelhandelsportfolios haben aber wieder deutlich an Bedeutung gewonnen. Der
erfolgreiche Verkauf zweier Sale & Leaseback-Portfolios des Lebensmitteldiscounters Aldi unterstreicht diesen
Trend. Hauptkdufer sind Eigenkapitalinvestoren wie offene Fonds, Versicherungen, Pensionskassen, Family
Offices und Privatpersonen. Aber auch Asset- und Fund-Manager agieren wieder starker am Markt. Der Anteil
auslandischer Investoren ist in 2010 spiirbar auf rd. 37 % angestiegen.

Die groRe Nachfrage spiegelt sich auch in der Preisentwicklung wider. Vor allem bei Core-Objekten ist der
Wettbewerb wieder sehr hart und lasst die Preise steigen. Die Netto-Spitzenrendite fiir Top-Biiroobjekte ist in
Miinchen, Hamburg und Frankfurt unter 5,0 % gefallen. Auch im Einzelhandelsbereich haben die Preise teilweise
signifikant angezogen.
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Wirtschaftsbericht

Unternehmensstrategie

Die Unternehmensstrategie von HAMBORNER ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorientierten
Ausbau des bestehenden Gewerbeimmobilienportfolios in den Bereichen groRflachiger Einzelhandel, Geschafts-
hauser in 1-A-Lagen und Biiro bei gleichzeitiger regionaler Diversifizierung ausgerichtet. Durch den Erwerb von
zusatzlichen, iiberdurchschnittlich renditestarken Objekten soll die Profitabilitdt des Immobilienportfolios weiter
erhdht werden. Zur Erhéhung der Profitabilitdt sollen auRerdem Immobilien mit einem stark unterdurchschnitt-
lichen absoluten Verkehrswert (Fair Value) bzw. Objekte an weniger zukunftstrachtigen Standorten verduert und
durch Objekte mit einem héheren Verkehrswert sowie deutlich besseren Kosten-Erlésstrukturen ersetzt werden.

Die Gesellschaft beabsichtigt, mit dieser Zielrichtung langfristig eine hohere Rendite zu erwirtschaften sowie
Portfoliorisiken zu reduzieren, um auch zukiinftig eine kontinuierliche und attraktive Dividendenausschiittung
vornehmen zu kénnen.

Im Einzelnen sollen die strategischen Ziele von HAMBORNER durch folgende MalRnahmen erreicht werden:

Konzentration auf groRflachige Einzelhandelsobjekte an stark frequentierten Standorten, Geschéftshau-
ser in 1-A-Lagen (sog. High Street-Objekte) sowie qualitativ hochwertige Biiroh&duser

HAMBORNER konzentriert sich mit ihrem Immobilienportfolio auf einen ausgewogenen Mix der folgenden drei
Immobilien-Klassen: grolflachige Einzelhandelsobjekte an stark frequentierten Standorten, die den Mietern eine
exponierte Marktstellung ermdglichen, Geschaftshauser in 1-A-Lagen (sog. High Street-Objekte), die in
Fulgangerzonen von Stadten mit einer hohen Kaufkraft liegen, sowie qualitativ hochwertige Biirohduser.

GroRflachige Einzelhandelsobjekte bieten einen bestandigen Cashflow und bilden damit die Basis fiir kontinuier-
liche Dividendenausschiittungen. High Street-Objekte in erstklassigen Lagen bieten Potenzial fiir weitere
Wertsteigerungen. Blirohduser wiederum erméglichen wegen der zumeist indexierten Miete einen erhéhten
Schutz gegen nicht auszuschlieBende Inflation.

Wachstum und Ausbau des eigenen Immobilienportfolios

Die Gesellschaft plant einen kontinuierlichen Ausbau des Immobilienportfolios durch den Erwerb von weiteren
Gewerbeimmobilien. Bei zukiinftigen Investments soll das Investitionsvolumen fiir eine einzelne Gewerbe-
immobilie bei groRflichigen Einzelhandelsobjekten sowie Geschaftshausern in 1-A-Lagen in einem Bereich
zwischen 5 Mio. € und 30 Mio. € und bei Biiroimmobilien zwischen 10 Mio. € und 30 Mio. € liegen.

AuBerdem plant die Gesellschaft gezielte MaBnahmen der Portfolio-Optimierung durchzuflihren. Zur Erhéhung
der Profitabilitdt sollen Immobilien im Bestand mit einem niedrigen Verkehrswert bzw. an weniger
zukunftstrachtigen Standorten verduRert werden. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Objekte mit einem
Verkehrswert von jeweils weniger als 3 Mio. €, die im Verhaltnis zu ihren Mieteinnahmen {iberproportionale
Kosten verursachen. Ziel ist, diese Objekte durch Immobilien mit einem héheren Verkehrswert und an attraktiven
Standorten mit deutlich besseren Kosten-Erlésstrukturen zu ersetzen. In begriindeten Einzelféllen wird die
Gesellschaft opportunistische Verkdufe von Immobilien tatigen, auch wenn diese ihrer strategischen Ausrichtung
entsprechen.

Dieses aktive Portfolio- und Akquisitionsmanagement beschrankt sich ausschlieRlich auf den eigenen Bestand.
Projektentwicklung und Dienstleistungen fiir Dritte sind nicht Bestandteil der Geschaftsstrategie.

Konzentration auf mittelgrofe Stdadte und Regionen in Deutschland mit langfristigen Wachstumschancen
Die Strategie von HAMBORNER sieht vor, deutschlandweit Gewerbeimmobilien zu halten. Ein Vermégensaufbau
im Ausland ist derzeit nicht beabsichtigt. Die Gesellschaft plant, zukiinftige Ankaufe von Gewerbeimmobilien
insbesondere in Sid- und Stdwestdeutschland vorzunehmen, da diese Regionen langfristiges Wachstum
versprechen und um das Portfolio weiter regional zu diversifizieren. In den neuen Bundeslandern soll nur selektiv
und nur in Metropolregionen investiert werden.
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Nutzung von Kaufopportunitéten unter Beibehaltung der gesunden Finanzierungsstruktur und der konti-
nuierlichen Ausschiittung einer attraktiven Dividende

Als REIT-Aktiengesellschaft ist HAMBORNER u.a. verpflichtet, 90 % des jeweiligen handelsrechtlichen Jahres-
liberschusses auszuschiitten und eine REIT-Eigenkapitalquote von 45 % einzuhalten. AuBerdem richtet das
Management der Gesellschaft die Unternehmensfiihrung an den Kennzahlen Funds from Operations (FFO) und
Net Asset Value (NAV) je Aktie aus.

Die gesunde Finanzierungsstruktur von HAMBORNER mit einem niedrigen Loan to Value (LTV) und einer hohen
Eigenkapitalquote begiinstigt die Nutzung von Kaufopportunitdten im derzeitigen Marktumfeld. Da als REIT-
Aktiengesellschaft die Uberschiisse {iberwiegend ausgeschiittet werden miissen, plant die Gesellschaft, das zu-
kiinftige Wachstum des Immobilienportfolios mit einem ausgewogenen Mix aus Eigen- und Fremdmitteln zu
finanzieren. Die REIT-Eigenkapitalquote soll hierbei langfristig liber dem gesetzlich vorgeschriebenen Niveau von
45 % beird. 50 % liegen.

Steuerungssystem

Das Steuerungssystem der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet, einen Beitrag zur Zielerreichung 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; entsprechende Soll-Ist-Analysen dienen der
Erarbeitung von Handlungsalternativen.

Wesentliche Kennzahlen bei jeder Investitionsentscheidung sind der interne Zinsfu (IRR) sowie jdhrliche
Ergebnis- und Cashflow-Beitrage. Auf Unternehmensebene sind neben operativen Werttreibern wie Mietent-
wicklung, Leerstandsquote und Instandhaltungsaufwand insbesondere die Funds from Operations (FFO) und der
Net Asset Value (NAV) wichtige SteuerungsgroRen. Controllingberichte und Scorecards sorgen fir die
unternehmensinterne Transparenz der unterjahrigen Entwicklung dieser Kennzahlen.

Kapitalerh6hung

Am 23. September 2010 verabschiedete der Vorstand mit taggleicher Zustimmung des Aufsichtsrats den
grundsatzlichen Beschluss, das Grundkapital der Gesellschaft aus genehmigtem Kapital um bis zu 11.350.000 €
durch Ausgabe von bis zu 11.350.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickaktien ohne Nennbetrag gegen
Bareinlage zu erhéhen. Der Beschluss iiber den Angebotspreis, den Bezugspreis, das Bezugsverhaltnis und die
genaue Anzahl der auszugebenden Aktien wurde vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats am 7. Okto-
ber 2010 gefasst. Die neuen Aktien sind ab dem 1. Januar 2010 dividendenberechtigt. Die Eintragung der
Durchfiihrung der Kapitalerh6hung in Hohe von 11.350.000 € in das Handelsregister erfolgte am 11. Oktober
2010. Nach der Eintragung betrdgt das Stammkapital der Gesellschaft 34.120.000 €. Der Nettoemissionser|6s
aus der Kapitalerhdhung dient der Starkung der Eigenkapitalbasis und der finanziellen Leistungsfahigkeit der
HAMBORNER REIT AG und wird von der Gesellschaft fiir das Wachstum durch den Erwerb weiterer Immobilien
im Rahmen der Investitionsstrategie eingesetzt.

Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage nach IFRS

HAMBORNER hat 2010 ihre Strategie des renditeorientierten Wachstums konsequent weitergefiihrt und kann
auf ein erfolgreiches erstes Geschaftsjahr als REIT zurlickblicken. Die gute operative Geschaftsentwicklung
der letzten Jahre hat sich fortgesetzt und entsprach den Erwartungen. Die Nettomieteinnahmen betrugen
22,1 Mio. € (Vorjahr: 19,9 Mio. €) und stiegen somit erneut zweistellig um 11,0 % an (Vorjahr: 13,7 %). Hier
wirkten sich insbesondere die Neuerwerbe der letzten beiden Jahre aus.

Das Betriebsergebnis betrug 12,3 Mio. € nach 10,4 Mio. € im Vorjahr. Der Anstieg um 18,3 % ist insbesondere
auch auf die héheren Nettomieteinnahmen zuriickzufiihren. Positiv ausgewirkt hat sich zudem auch, dass trotz
des gestiegenen Geschaftsumfangs der Verwaltungs- und Personalaufwand mit insgesamt 3,6 Mio. € nahezu
unverandert gegenlber dem Vorjahr (3,5 Mio. €) war. Die Abschreibungen betrugen 8,0 Mio. € und lagen auf-
grund der Neuzugénge um 9,6 % tiber Vorjahr (7,3 Mio. €). Wir bilanzieren unsere Immobilien zu den fortgefiihr-
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ten Anschaffungs- und Herstellungskosten und weisen daher planmaRige Abschreibungen aus, die im Berichts-
jahr 7,7 Mio. € gegentiber 6,5 Mio. € im Vorjahr ausmachten. Die auBerplanmaligen Abschreibungen betrugen
im Berichtsjahr lediglich 0,3 Mio. €, denen zudem Zuschreibungen, die unter den sonstigen betrieblichen Ertra-
gen erfasst werden, in Hohe von 2,1 Mio. € gegeniiberstehen.

Das Ergebnis vor Finanzierungstétigkeit und Steuern (EBIT) betrug 14,6 Mio. € und lag damit um 33,9 % ber
Vorjahr (10,9 Mio. €). Positiv ausgewirkt hat sich hierbei das Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien, das
mit 2,2 Mio. € deutlich Giber dem Vorjahreswert in Hhe von 0,4 Mio. € lag.

Das Finanzergebnis betrug im Berichtsjahr rd. -6,3 Mio. € (Vorjahr: -5,0 Mio. €). Den Zinsaufwendungen
insbesondere aus der Akquisitionsfinanzierung in Héhe von -6,6 Mio. € (Vorjahr: -5,5 Mio. €) standen deutlich
gesunkene Zinsertrdge in Hohe von 0,3 Mio. € gegeniber (Vorjahr: 0,5 Mio. €). Nach Abzug des Finanz-
ergebnisses sowie der Steuern in Héhe von rd. -2,8 Mio. € (Vorjahr: -0,8 Mio. €) vom EBIT ergibt sich ein
Jahrestiiberschuss von 5,5 Mio. € (Vorjahr: 5,1 Mio. €). Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen im
Wesentlichen die durch den Eintritt der Gesellschaft in den REIT-Status ausgel6ste Schlussbesteuerung. Mit
Erlangung des REIT-Status ist die Gesellschaft zukiinftig von der Gewerbe- und der Korperschaftsteuer befreit,
hatte aber im Ubergangszeitpunkt die stillen Reserven aufzudecken und der Schlussbesteuerung zu unterwerfen.
Gegen die Steuerzahlung in Hohe von 16,6 Mio. € konnten latente Steuern im Saldo von 13,8 Mio. € aufgeldst
werden, so dass eine Ergebnisbelastung von rd. 2,8 Mio. € verblieb.

Die ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” weisen einen Buchwert von 321,5 Mio. € aus gegeniiber
257,4 Mio. € im Vorjahr. Die liquiden Mittel zum 31.12.2010 betrugen 83,6 Mio. € (Vorjahr: 37,9 Mio. €). Zum
Bilanzstichtag  hatte die Gesellschaft Kaufvertrige Uber Immobilien mit einem Wert von
insgesamt 100,8 Mio. € abgeschlossen, deren Besitziibergang noch nicht erfolgt war. Die Mittelzufliisse aus der
Kapitalerh6hung werden somit zeitnah investiert, so dass sich auch die Bankguthaben und Kassenbestdnde
normalisieren werden.

Auf der Passivseite der Bilanz hat sich das Eigenkapital insbesondere aufgrund der Kapitalerhéhung auf
225,6 Mio. € erhoht (Vorjahr: 155,3 Mio. €). Die Gesellschaft verfliigt damit (iber eine bilanzielle Eigenkapital-
quote von 55,5 % (Vorjahr: 52,0 %).

Die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanzinstrumente betragen 164,1 Mio. € und liegen um 50,4 Mio. €
tiber Vorjahr (113,7 Mio. €). Unter Abzug der liquiden Mittel von den Finanzverbindlichkeiten ergibt sich eine
Nettofinanzverschuldung von 71,4 Mio. € (Vorjahr: 67,9 Mio. €). Bezogen auf die gesamten langfristigen
Vermégenswerte errechnet sich hieraus ein bilanzieller Verschuldungsgrad von lediglich 222 %
(Vorjahr: 26,1 %). Wird die Nettofinanzverschuldung auf die Verkehrswerte des Portfolios bezogen, ergibt sich
ein gemak den EPRA-Richtlinien ermittelter LTV (Loan to Value) von 19,3 % (Vorjahr: 22,9 %).

Die Finanzlage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Die liquiden Mittel sind im Vergleich zum Vorjahr um
45,7 Mio. € auf 83,6 Mio. € angestiegen. Wesentlich beeinflusst wurde die Finanzlage im laufenden Geschafts-
jahr durch Einzahlungen aus der vorgenommenen Kapitalerhhung mit einem Nettoemissionserlés von
75,7 Mio. € und durch die Aufnahme von Finanzkrediten in Hohe von 52,6 Mio. €. Auszahlungen in Hohe von
65,6 Mio. € fiir die Akquisitionen des Geschaftsjahres sowie Steuerzahlungen im Wesentlichen fiir die Schluss-
besteuerung in Hohe von 16,9 Mio. € fiihrten zu Mittelabfllissen.

Die deutlich positive Ertragslage sowie die komfortable Finanz- und Vermdgenslage der Gesellschaft bestdtigen
die MaRBnahmen und Strategie der letzten Jahre. Die Konzentration der Geschaftstatigkeit auf gewerbliche
Immobilien, die Bereinigung des Portfolios um nicht strategiekonforme Aktivitdten sowie die Reinvestition der
Mittel in gut vermietete Einzelhandels- und Bliroimmobilien sichern nachhaltige und stabile Cashflows. Vorteil-
haft ist auch die konservative Bilanzierung der Immobilien zu Anschaffungs- und Herstellungskosten. Die Ergeb-
nisbeeinflussung 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.
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Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage 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 und des Ansatzes der Kosten fiir die Kapitalerhéhung.

Die Erlése aus der Grundstiicksbewirtschaftung betragen 27,4 Mio. € im Berichtsjahr nach 24,2 Mio. € im Vor-
jahr. Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung der Immobilien belaufen sich auf 5,5 Mio. € und liegen damit
um rd. 0,4 Mio. € iber Vorjahr. Sowohl der Anstieg der Erlése als auch die Zunahme der Bewirtschaftungskosten
haben ihre Ursache im Wesentlichen in der Ausweitung unseres Immobilienbestandes durch die Investitionen.

Der handelsrechtliche Jahresabschluss der Gesellschaft weist im Geschaftsjahr 2010 ein Ergebnis der gewéhnlichen
Ceschéftstatigkeit in Hohe von 2,7 Mio. € aus (Vorjahr: 8,3 Mio. €). Nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
ergibt sich ein Jahresiiberschuss in Héhe von 0,6 Mio. € (Vorjahr: 7,1 Mio. €). Der Ergebnisriickgang gegeniiber
Vorjahr ist neben dem hdheren Steueraufwand aufgrund der Exit-Tax insbesondere auf die Kosten der Kapital-
erhéhung zurlickzufiihren. Im Gegensatz zu IFRS sind diese nicht ergebnisneutral vom Emissionserlds
abzuziehen, sondern ergebniswirksam in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen zu erfassen. Die Kosten
der Kapitalerhéhung betrugen insgesamt 3,8 Mio. € und erkldren den Anstieg der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen. Unter Einbeziehung des Gewinnvortrages aus dem Vorjahr belduft sich der Bilanz-
gewinn auf 19,4 Mio. € (Vorjahr: 27,2 Mio. €).

Der handelsrechtliche Abschluss der Gesellschaft fiir das Geschaftsjahr 2010 ist dariiber hinaus von Sonderein-
flissen gepragt, die mit der Einfiihrung des BilMoG zum 01.01.2010 in Zusammenhang stehen. So wurde der
bisher in der Bilanz ausgewiesene Sonderposten mit Riicklageanteil zum Beginn des Geschaftsjahres aufgelost und
nach Abzug latenter Steuern (14,6 Mio. €) in die Anderen Gewinnriicklagen (77,8 Mio. €) umgegliedert. Der im
Vorjahr ausgewiesene Ertrag aus der Auflésung des Sonderpostens mit Riicklageanteil von 3,4 Mio. € ist damit
entfallen. Ferner sind seit Inkrafttreten des BilMoG Riickstellungen gem. § 253 Abs. 1 u. 2 HGB in Héhe des nach
verniinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetrages anzusetzen und bei einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr mit einem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen sieben Geschaftsjahre abzuzinsen. Die sich daraus zum Beginn des Geschaftsjahres ergebenden Abzinsungs-
effekte betragen 166 T€ und werden in der Gewinn- und Verlustrechnung unter den AuRerordentlichen Auf-
wendungen ausgewiesen.

Die Bilanzsumme stieg um 107,8 Mio. € und betrdagt 408,2 Mio. €. Infolge der Investitionen des Berichtsjahres
erhéhte sich das bilanzielle Anlagevermdgen um 62,3 Mio. € bzw. 23,8 % auf 323,8 Mio. €. Das Umlaufver-
mogen einschlieRlich der Posten der Rechnungsabgrenzung stieg um 45,6 Mio. € und betrdgt 84,4 Mio. €.
Auf der Passivseite nahm das Eigenkapital durch die Kapitalerhéhung und die Auflésung des Sonderpostens mit
Riicklageanteil um 1494 Mio. € auf 236,3 Mio. € zu. Die Investitionen der Gesellschaft werden weiterhin
teilweise mit Fremdmitteln finanziert. Daher stiegen die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten um
49,3 Mio. € und betragen 1551 Mio. €. Das Eigenkapital und die mittel- und langfristigen
Fremdmittel decken das Anlagevermdgen in voller Hohe. Zum 31.12.2010 verfiigt die Gesellschaft liber eine
bilanzielle Eigenkapitalquote von 57,9 % (Vorjahr: 28,9 %).

Hinsichtlich der Finanzlage verweisen wir auf die entsprechenden Ausfiihrungen zur Ertrags-, Finanz- und Ver-
mogenslage nach IFRS.

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 verlauft, geht der Vorstand insgesamt von einer positiven
Weiterentwicklung aus.
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Geschiftsentwicklung im Immobilienbereich

Ubersicht iiber das HAMBORNER Immobilienportfolio
Das HAMBORNER Immobilienportfolio umfasste zum Ende des Berichtsjahres 62 Bestandsimmobilien.

Die Objekte befinden sich iberwiegend in groRen und mittelgroRBen Stadten an 45 Standorten in Deutschland
und verfligen iiber eine Gesamtnutzfliche von 218.358 m? wovon 208.618 m? gewerblich und 9.740 m? als
Wohnflachen 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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LAGEBERICHT

ABSCHLUSS NACH IFRS

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Immobilien-Bestandsverzeichnis (Stand: 31. Dezember 2010)

Jahr des Objekt Gebdude- Grund- Nutzfliche
Erwerbs nutzung  stiicksgroRe m?
m2
1976 Solingen Friedenstr. 64 G 27.344 7.933
1980 Krefeld Kriitzpoort 1 B 1.056 1.407
1981 Kéln Von-Bodelschwingh-Str. 6 G 7.890 2.630
1982 Frankfurt am Main Cronstettenstr. 66 B 1246 1.828
1982 St. Augustin Einsteinstr. 26 Gew 8.610 2.417
1982 Krefeld Emil-Schéfer-Str. 22-24 Gew 5.196 2.793
1982 Essen Hofstr. 10 und 12 G/B 2.320 2.266
1983 Wiesbaden Kirchgasse 21 G/W 461 1.202
1983 Moers Homberger StraBe 41 G/W 1291 2.079
1983 Duisburg Rathausstr. 18-20 G/B/W 4.204 2.310
1984 Frankfurt am Main Steinweg 8 G/B 167 607
1985 Solingen Kirchstr. 14 16 G/W 1119 3.059
1986 Frankfurt am Main Konigsteiner Str. 73-77 G 6.203 2.639
1987 Lidenscheid Wilhelmstr.9 G 136 425
1987 Oberhausen Marktstr. 69 G/W 358 523
1988 Dortmund Westfalendamm 84-86 B/W 1674 2.633
1988 Wuppertal Turmhof 6 G/B/W 403 1324
1989 Duisburg Fischerstr. 91 G/W 421 625
1991 Oberhausen Marktstr. 116 G/W 461 1339
1991 Dortmund Kénigswall 36 G/B/W 1344 2.846
1991 Erfurt Neuwerkstr. 2 G/B/W 579 2.231
1992 Erfurt Marktstr. 2 G/B/W 495 1371
1992 Erfurt Marktstr. 7-9 G/B 365 566
1995 Berlin SchloBstr. 23 G/W 305 542
1996 Duisburg Fischerstr. 93 G/W 421 433
1996 Hannover Karmarschstr. 24 G/B/W 239 831
1997 Augsburg Bahnhofstr. 2 G/B/W 680 1.438
1999 Dinslaken Neustrae 60/62 / Klosterstr. 8-10 G/B/W 633 1210
1999 Kaiserslautern Fackelstr. 12-14 / Jagerstr. 15 G/B/W/U 853 1.423
1999 Kassel Quellhofstr. 22 G 5.000 1992
2000 Gitersloh Berliner Str. 29-31 /W 633 1.292
2001 Hamburg An der Alster 6 B 401 1323
2002 Diiren Wirtelstr. 30 G/W 202 517
2002 Osnabriick GrolRe Str. 82/83 G 322 750
2003 Leverkusen Wiesdorfer Platz 33 G/W 809 588
2004 Oldenburg Achternstr. 47/48 G 413 847
2006 Krefeld Hochstr. 123 - 131 G 1164 3.457
2006 Minden Béckerstr. 8 - 10 G/W 982 1.020
2007 Miinster Johann-Krane-Weg 21-27 B 10.787 9.427
2007 Neuwied Allensteiner Str. 61/61a G 8.188 3.502
2007 Freital Wilsdruffer Str. 52 G 15.555 7.940
2007 Geldern Bahnhofstr. 8 G 12.390 8.749
2007 Liineburg Am Alten Eisenwerk 2 G 13319 4.611
2007 Meppen Am neuen Markt 1 G 13111 10.205
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Mieten 2010 gewichtete Restlauf- Fair Value*  Diskont.Zins Kapit. Zins sonstige Hinweise
(incl. Mietga- zeit der Mietvertrige in % in%
rantien) in Monaten
1.379.406 112 15.000.000 6,45 7,00 Erbbaugrundstiick
84.061 58 970.000 810 7,50
296.746 35 4.440.000 6,50 6,60
357156 41 5.790.000 6,70 590
300.000 120 3.660.000 6,75 8,25
158.927 42 1.530.000 8,00 8,50
282.583 38 3.500.000 725 6,80
538.637 90 11.060.000 5,60 5,00
200.833 28 2.760.000 735 725
170322 36 2.080.000 8,10 7,00
313711 64 5.880.000 4,80 4,85
338.635 17 3.900.000 735 6,75
325.767 34 4.380.000 7,30 6,60
66.000 39 950.000 6,25 6,50
113.523 37 1.140.000 7,90 7,10
281.610 60 3.890.000 6,75 6,50
246.449 39 3.000.000 6,75 6,45
83.201 24 990.000 7,60 710
106.488 53 1.390.000 8,00 740
312278 71 4.330.000 6,75 6,60
181.260 44 2.160.000 775 6,85
142.561 50 1.950.000 740 6,75
90.074 55 1.240.000 7,70 6,60
212.160 60 4.000.000 5,60 535
47.520 26 640.000 7,20 7,00
257.486 66 4.560.000 5,40 525
458.980 30 6.930.000 6,10 575
167.595 47 2.220.000 7,10 6,90
417234 46 7.090.000 6,55 5,80
182.310 60 1.780.000 8,00 7,50
343.310 58 3.680.000 6,30 575 Erbbaugrundstiick
242.666 24 3.730.000 6,30 585
137.982 60 1.920.000 6,90 6,40
306.000 96 5.620.000 6,05 5,60
147.587 28 2.510.000 6,55 6,10
243.600 87 4.170.000 6,30 5,90
503.873 37 8.350.000 6,80 6,20
310.214 76 4.790.000 6,40 5,90
1.094.443 36 14.910.000 6,90 6,60
305.766 68 4.910.000 7,50 7,40
738.454 130 10.080.000 6,65 715
813.615 106 8.300.000 6,75 6,90 teilweise Erbbaugrundstiick
428.790 130 5.890.000 6,60 6,95
949.040 106 13.490.000 6,60 6,90 Miteigentumsanteil
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Immobilien-Bestandsverzeichnis (Stand: 31. Dezember 2010)

Jahrdes Objekt Gebé&ude- Grund-  Nutzfliche
Erwerbs nutzung  stiicksgroRe m?
m?2
2007 Mosbach Hauptstr. 96 G 5.565 6.493
2007 Villingen-Schwenningen Auf der Steig 10 G 20.943 7.270
2008 Rheine Emsstr. 10-12 G/B/W 909 2.308
2008 Bremen Hermann-Kohl-Str. 3 B 9.994 7.157
2008 Osnabriick Sutthauser StraRe 285-287 B 3.701 3.833
2008 Bremen Linzer Str. 7 - 9a B 9.276 10.141
2008 Herford Backerstr. 24 - 28 G 1.054 1.787
2008 Freiburg Robert-Bunsen-Str. 9a G 26.926 9.253
2009 Miinster Martin-Luther-King-Weg 18 - 28 B 17.379 13.784
2009 Hamburg Fuhlsbittler Str. 107-109 G/B/W 1.494 2.960
2009 Hamburg Ziethenstr. 10 Gew/B/W 3.349 2.095
2009 Duisburg KaRlerfelder-Kreisel G 10.323 5.119
2010 Erlangen Wetterkreuz 15 B 6.256 7.343
2010 Hilden Westring 5 G 29.663 10.845
2010 Kamp-Lintfort Moerser Str. 247 G 1324 2.093
2010 Stuttgart Stammbheimer Str. 2 G 6.853 6.395
2010 Ingolstadt Despagstr. 3 B/G 7.050 5.623
2010 Lemgo Mittelstr. 24-28 G 2.449 4.709
Gesamt 324.258 218.358
B Biiroflichen, Arztpraxen
G Geschiftsflichen (Einzelhandel, SB-Markte, Warenhiuser, Gastronomie)
Gew sonstige Gewerbe- und Produktionsflachen
w Wohnfldchen
U unbebaute Reserveflachen

*k

gemal Wertgutachten Jones Lang LaSalle, Bewertungsstichtag 31. Dezember 2010
zeitanteilige Mieten ab Besitzlibergang
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Mieten 2010 gewichtete Restlauf- Fair Value*  Diskont.Zins Kapit. Zins sonstige Hinweise

(incl. Mietga- zeit der Mietvertrage in% in%
3 8
rantien) in Monaten

603.825 106 8.400.000 6,75 7.05
373.240 25 3.810.000 9,00 735
351.728 38 5.200.000 6,50 6,30
617.380 24 9.650.000 7,00 6,70
474.613 40 6.840.000 6,75 6,65
1168.521 27 15.950.000 6,75 6,70
275.208 68 4.220.000 6,30 6,10

930.210 90 7.770.000 715 7.20 Erbbaugrundstiick
1.693.070 23 22.110.000 6,60 6,60
469.482 41 6.970.000 6,30 590
170.181 19 1.970.000 8,10 750
663.639 149 9.000.000 7.20 6,90
934.925 ** 75 15.360.000 6,60 6,50
481.952 ** 159 11.940.000 6,55 730
134.241 ** 106 3.390.000 6,60 6,80
535484 ** 210 16.860.000 6,30 7.00
219.509 ** 108 12.920.000 6,60 6,40
65203 ** 120 8.230.000 6,80 6,40

24.841.264 376.150.000
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Entwicklung der Miet- und Pachterl6se

Die Miet- und Pachterl6se betrugen im Berichtsjahr rd. 25,0 Mio. € und haben sich damit aufgrund der Neuin-
vestitionen gegenliber dem Jahr 2009 um rd. 2,5 Mio. € deutlich erhdht. Auf vergleichbarer Basis — d. h. bei
Immobilien, die sich 2009 und 2010 ganzjéhrig im Bestand befanden — lagen die Nettomieten jedoch mit ins-
gesamt 19,6 Mio. € leicht unter Vorjahresniveau (19,9 Mio. €). Die Forderungsausfélle und Einzelwertberichti-
gungen blieben im Berichtsjahr 2010 mit rd. 69 T€ (Vorjahr: 50 T€) wiederum auf niedrigem Niveau.

Die Gesamtleerstandsquote im Geschéftsjahr 2010 hat sich gegeniiber dem Vorjahr (3,5 %) auf 2,5 %
verringert. Die Leerstdnde betreffen zudem teilweise Flachen in neu erworbenen Objekten, fiir die Mietgarantien
bestehen. Die bereinigte wirtschaftliche Leerstandsquote (inkl. Einnahmen aus Mietgarantien) liegt bei lediglich
1.5 % (Vorjahr: 1,1 %).

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

Unternehmen Mieterlése in % *
1. Kaufland Gruppe 17,0
2. EDEKA Gruppe 10,6
3. AREVA NP GmbH 37
4. OBI 33
5. Telefonica 02 3,0
6. Bundesagentur fiir Arbeit 29
7. Kaspersky Labs GmbH 27
8. REWE 23
9. Nordsee 2,0
10. Douglas Holding 20
Summe 49,5
* nach Anteil an den annualisierten Mieten

Den groRten Teil der Mieterl6se erzielen wir aus einzelhandelsgenutzten Flachen, die sich auch schon in den zu-
rickliegenden Jahren als weitgehend vermietungssicher erwiesen haben.

Nach Nutzungsarten und Beitrag zum Mietaufkommen gliedert sich das Portfolio in 2010 wie folgt:

70 %

629 %
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35%
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B Flachen im Jahresdurchschnitt B Mieterldse
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Die nach Mieterl6sen gewichtete Restlaufzeit unserer gewerblichen Mietvertrage betragt insgesamt 6,5 Jahre. Fiir den
Bereich Biiro betragt die gewichtete Restlaufzeit 4,1 Jahre, fiir die Geschaftshauser 5,4 Jahre und fiir den groRflachi-
gen Einzelhandel rd. 9,5 Jahre. Uber 60 % der vertraglichen Mieteinnahmen laufen erst 2015 und spéter aus:

Mietvertragsauslaufe *

70%
62 %
60 %
50 %
40 %
30%
0,
20% 14%
10%
10% % I I 7%
1%
0% [ l 1%
2011 2012 2013 2014 2015ff. unbefristet

* Mietvertragsausldufe bezogen auf Mieteinnahmen

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

Geb&dude- und Grundstiicksinstandhaltung

Ziel der Gebdude- und Grundstiicksinstandhaltung bei HAMBORNER ist die kontinuierliche Pflege und Optimie-
rung der bewirtschafteten Immobilien, um hierdurch langfristig ihre Vermietbarkeit und Werterhaltung
sicherzustellen. RegelmaBig werden deshalb alle Einzelobjekte durch unsere bautechnische
Abteilung Gberpriift und die zur Substanzerhaltung und energetischen Ertlichtigung notwendigen Arbeiten
zeitnah eingeleitet. Kontinuierliche Modernisierungsmanahmen, Flachenoptimierungen entsprechend dem
Bedarf unserer Mieter sowie gelegentliche Generalliberholungen einzelner Objekte tragen entscheidend dazu
bei, die Attraktivitat unserer Bestandsimmobilien zu erhéhen.

Im Geschaftsjahr 2010 haben wir in unseren 62 Bestandsimmobilien zahireiche geplante technische EinzelmaR-
nahmen wie z. B. Flachdachsanierungen und Teilerneuerungen von haustechnischen Anlagen durchgefiihrt. Auch
wurden insbesondere Mieterwechsel genutzt, um frei gewordene Flachen vor Wiedervermietung einer grundle-
genden Uberholung zu unterziehen. Hierfiir wurden insgesamt 1,7 Mio. € aufgewendet (Vorjahr: 1,3 Mio. €).

Die groften im Berichtsjahr angefallenen Einzelmalinahmen betrafen die Modernisierung eines Ladenlokals in
unserem Fachmarktzentrum in Neuwied, Allensteiner Stra8e , die Sanierung des Daches und der Fassade in dem
Geschéftshaus in Hamburg, Fuhlsbiittler StraBe, sowie den Ausbau von Mietflichen in unserem Biirogebaude in
Miinster, Johann-Krane-Weg. Insgesamt entfiel auf diese EinzelmalRnahmen ein Aufwand von ca. 400 T€.

In Kéln, von-Bodelschwingh-Stralde, beabsichtigen wir die Erweiterung des bestehenden REWE-Marktes.
Baubeginn sollte urspriinglich bereits in 2009 sein. Die notwendigen Abstimmungen, insbesondere mit der
Stadt KélIn, dauerten allerdings langer als geplant. Nunmehr ist jedoch ein positiver Baubescheid erteilt, so dass
ab Friihjahr 2011 mit der Umsetzung der MaRnahme begonnen werden kann. Die reinen Baukosten werden sich
auf ca. 1,5 Mio. € belaufen. Die Bauzeit wird ca. 6 Monate betragen, so dass die Fertigstellung voraussichtlich im
Herbst 2011 erfolgen wird.
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Wertentwicklung des Immobilienportfolios

Die historischen Anschaffungs- und Herstellungskosten unserer im Bestandsverzeichnis gelisteten Immobilien
beliefen sich Ende 2010 auf insgesamt 374,8 Mio. € (Vorjahr: 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 ermit-
telten fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten ausgewiesen. Zum 31. Dezember 2010 betragt der
Bilanzansatz 315,4 Mio. € (Vorjahr: 254,3 Mio. €).

Zum Ende des Jahres 2010 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 allgemein anerkannten
LInternational Valuation Standards” (IVS) bzw. der Richtlinien des ,Royal Institution of Chartered Surveyors”
(RICS) durchgefiihrt.

,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 unabhdngig, nach ordnungs-
maRiger 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 Betrach-
tungszeitraum von regelmaRig elf Jahren — 2011 bis 2021 - die jeweils zu erwartenden Zahlungsstrome
ermittelt. Der Marktwert einer Immobilie ergibt sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungsstréme des
Gesamtplanungszeitraums zuziiglich des ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwertes.

Bei der Ermittlung der Zahlungsstrome wurden die Mieterldse jeweils um die objektspezifischen und nicht auf
die Mieter umlagefahigen Kosten reduziert. Zusatzlich wurden die zu erwartenden Aufwendungen fiir Instand-
haltung oder Modernisierung sowie der zu erwartende Verwaltungsaufwand in Abzug gebracht. Bei Vertragen
mit noch langfristigen Vertragslaufzeiten wurden in Einzelfdllen Mietsteigerungen aufgrund von Indexierungen
berlicksichtigt. Soweit Mietvertrage innerhalb des Betrachtungszeitraums endeten, wurden Mietprognosen
erstellt. Zur Berechnung des Barwertes der zukiinftigen Zahlungsstrome wurden diese auf den Bewertungs-
stichtag diskontiert. Die Diskontierungssatze bewegen sich zwischen 4,8 % und 9,0 % und berlicksichtigen die
jeweiligen objektspezifischen Risiken.

Die Mieterl6se als wesentliche Grof3e zur Ermittlung der Nettozahlungsstrome, die Diskontierungssatze und die
Kapitalisierungsraten haben wir im voranstehenden Immobilienverzeichnis 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 Gesamtmarktwert in Hohe von
376,2 Mio. €, der um 68,3 Mio. € liber dem Vorjahresportfoliowert liegt.

Der Unterschied ergibt sich aus Verkehrswertabgangen in Hohe von 0,9 Mio. € durch Verkdufe, Verkehrswert-
zugéngen durch Ankaufe in Hohe von 68,7 Mio. € sowie einer Verkehrswertsteigerung des Bestandsportfolios
gegentiiber dem Vorjahr durch Neubewertung von im Saldo rd. 0,5 Mio. €.

Die Neubewertung der Immobilien zum 31.12.2010 unterstreicht die Wertstabilitat des HAMBORNER Immobi-

lienportfolios. Aufgrund unserer konservativen Bilanzierung zu fortgefiihrten Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten — und nicht zu héheren Marktwerten — schreiben wir zudem unser Portfolio planmaf3ig ab, so dass even-
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tuelle Neubewertungsminderungen zulasten der stillen Reserven gehen, sich aber nicht zwangslaufig negativ auf
das Ergebnis auswirken. Bei konstanten oder steigenden Verkehrswerten von in Vorjahren aufRerplanmaRig ab-
geschriebenen Immobilien ergibt sich hingegen sogar Zuschreibungspotenzial. Aufgrund der stabilen Wertent-
wicklung unseres Portfolios haben wir daher im Berichtsjahr Zuschreibungen in Héhe von 2,1 Mio. € zu verzeich-
nen, denen auBerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von lediglich 0,3 Mio. € gegeniiberstehen. Das
Gesamtergebnis ist daher mit insgesamt rd. 1,8 Mio. € (Vorjahr: 0,6 Mio. €) positiv beeinflusst.

Erfolgreiche Neuinvestitionen bei HAMBORNER

Unsere Unternehmensstrategie ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorientierten Ausbau des
bestehenden Gewerbeimmobilienportfolios in den Bereichen groRflachiger Einzelhandel, Geschaftshduser in
1-A-Lagen und Biiro bei gleichzeitiger regionaler Diversifizierung ausgerichtet. Durch den Erwerb von
zusatzlichen, tiberdurchschnittlich renditestarken Objekten soll die Profitabilitdt des Immobilienportfolios weiter
erhoht werden.

Im Geschaftsjahr 2010 wurden Neuinvestitionen, ohne Kaufnebenkosten, in Hohe von 64,6 Mio. € (Vorjahr:
40,0 Mio. €) getatigt und gingen in unseren Besitz tiber. Bei den Neuinvestitionen haben wir uns strategiekon-
form auf die vorgenannten Asset-Klassen konzentriert. Ende 2009 wurde bereits ein Kaufvertrag iber eine neu
errichtete langfristig vollvermietete Biiroimmobilie in Erlangen geschlossen. Dieses Objekt ist Mitte Februar
2010 in das Eigentum der Gesellschaft (ibergegangen. Ferner wurden Kaufvertrage mit Besitziibergang im Jahr
2010 fir einen OBI-Markt in Hilden, ein High Street-Objekt in Kamp-Lintfort (im Paket mit Hilden), einen
EDEKA-Markt in Stuttgart, ein High Street-Objekt in Lemgo und eine Biiroimmobilie in Ingolstadt geschlossen.

Im Einzelnen wurden folgende Neuinvestitionen mit Besitziibergang im Geschaftsjahr 2010 getatigt:

Stadt Adresse Mietertrag p.a.in

Nutzung Flchein m? T€
Erlangen Wetterkreuz 15 Biiro 7.343 1.080
Hilden Westring 5 Handel 10.845 899
Kamp-Lintfort Moerser Str. 247 Handel 2.093 250
Stuttgart Stammbheimer Str. 2 Handel 6.395 1.200
Lemgo Mittelstr. 24-28 Handel 4.709 568
Ingolstadt Despagstr. 3 Biiro 5.622 867

Dariiber hinaus wurden in 2010 bereits Kaufvertrage fiir einen EDEKA-Markt in Freiburg (im Paket mit Stutt-
gart), ein Geschaftshaus in 1-A-Lage der FuRgéngerzone von Bad Homburg v.d.H., ein Arztehaus in Regensburg,
eine Bliroimmobilie in Brunnthal (im Paket mit Regensburg), ein Handels- und Biirozentrum in Erlangen und
einen OBI-Markt in Leipzig mit einem Volumen von 97,6 Mio. € beurkundet. Das Objekt in Freiburg wird
voraussichtlich nach Fertigstellung 2012 (ibergehen, die Immobilien in Bad Homburg v.d.H., Regensburg,
Brunnthal, Erlangen und Leipzig im Laufe des Jahres 2011.

Im Jahr 2011 wird HAMBORNER in Abhangigkeit der Entwicklungen auf dem Immobilientransaktionsmarkt
weiter in den Assetklassen Biiro- und Einzelhandelsimmobilien wachsen.
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Verkdufe aus dem Bestandsportfolio

Im Geschéftsjahr 2010 haben wir eine Bestandsimmobilie verduBert. Das in der FuBgangerzone von Hamm
gelegene Geschdftshaus passte aufgrund ObjektgroRe, Standort und fehlendem Wertsteigerungspotential
nicht mehr in unser derzeitiges Anforderungsprofil. Die Immobilie konnte zu einem marktgerechten Preis mit
einem leichten Buchgewinn in Hohe von 4 T€ verduRRert werden. Wir beabsichtigen auch zukiinftig, weitere
Bestandsimmobilien zu verkaufen, die aufgrund Lage, Mieterstruktur, ObjektgréRe, Verwaltungsintensitdt oder
Mietsteigerungspotenzial als nicht mehr strategiekonform eingestuft werden.

Erlduterungen zum Grundstiicksbestand

Im Geschaftsjahr 2010 sind wir beim Verkauf unserer Grundstiicke fiir die Land- und Forstwirtschaft einen
groRen Schritt vorangekommen. An den Landesbetrieb Wald und Holz NRW haben wir rund 1,86 Mio. m? dieser
Flachen aus dem Altbesitz im Duisburger Norden, Dinslaken und Hiinxe verkauft. Ferner wurde ein bisher zu
Freizeitzwecken genutztes unbebautes Grundstiick von rd. 200.000 m2 in Hiinxe-Bruckhausen an den bisherigen
Pachter verauRert. Insgesamt konnten wir fiinf Verkdufe beurkunden und haben dabei Grundstiicksflichen von
rd. 2,1 Mio. m? aus unserem Altbesitz verduf3ert und Einnahmen in Héhe von rd. 2,8 Mio. € erzielt.

Zum 31.12.2010 verfligte die Gesellschaft nach diesen Verkdufen noch insgesamt (iber einen Grundstiicksbe-
stand von rd. 2.7 Mio. m2. Uberwiegend handelt es sich hierbei um Flichen mit land- und forstwirtschaftlichem
Charakter in Streubesitzlage, die wahrend unserer friiheren Bergbauzeit erworben wurden. Der heute noch ver-
bliebene Bestand dieses Altbesitzes befindet sich auf dem Gebiet der Kommunen Dinslaken, Hiinxe und Duis-
burg. Nach Nutzungsarten gliedert sich der Grundstlicksbestand zum 31.12.2010 im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt:

inm? 31.12.2010 31.12.2009
Grundstiicke mit Geschafts- oder Gewerbegebéauden 257.592 204.404
Unbebaute Wohngrundstiicke* 4.600 4.600
Unbebaute Gewerbe- und Industriegrundstiicke 6.000 6.000
Grundstiicke fiir die Land- und Forstwirtschaft 2.437.434 4.523.665
Gesamt 2.705.626 4.738.669
* durch Bebauungsplan ausgewiesen oder bebaubar nach § 34 BauGB

Die als Grundstiicke fir die Land- und Forstwirtschaft ausgewiesenen Flachen von rd. 2,4 Mio. m? liegen zum
GroRteil im peripheren AuRenbereich. 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. Als durchschnittlicher Quadratmeteransatz er-
gibt sich hierbei nach Verkauf der anndhernd 2 Mio. m? groRRen Forstflichen ein rechnerischer Wert von
0,83 €/m2.
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Personalbestand

Fiir unsere Kunden und Geschaftspartner pragen unsere Mitarbeiter das Bild der Gesellschaft. Mit groRem per-
sonlichen Engagement und hoher Verantwortungsbereitschaft haben sie in ihren jeweiligen Aufgabenfeldern,
auch in dem fiir die Gesellschaft wichtigen ersten REIT-Geschaftsjahr 2010, ganz wesentlich zum Erfolg unseres
Unternehmens beigetragen.

HAMBORNER beschaftigte einschliel3lich der beiden Vorstandsmitglieder im Jahresdurchschnitt 24 Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter (Vorjahr: 25). Die Vergltungsregelung fiir die Mitglieder des Vorstands ist im Vergi-
tungsbericht ausfiihrlich dargestellt.

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Basis der Dividendenausschiittung ist der handelsrechtliche Bilanzgewinn. Der nach den Vorschriften des HGB
ermittelte Jahresiiberschuss betrug im Berichtsjahr 606.046,17 €. Zuziiglich des Gewinnvortrags aus dem Vor-
jahrin Héhe von 18.811.650,31 € ergibt sich ein Bilanzgewinn von 19.417.696,48 €.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung der Gesellschaft am 17. Mai 2011 vorschlagen, aus dem Bilanzgewinn

des Geschaftsjahres 2010 in H6he von 19.417.696,48 € eine Dividende von 0,37 € auf jede Stiickaktie auszu-
schiitten und den verbleibenden Betrag von 6.793.296,48 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Nachtragsbericht

Am 5. Januar 2011 ist die Bliroimmobilie in Brunnthal bei Miinchen auf uns libergegangen und der Kaufpreis in
Hohe von 12 Mio. € wurde bezahlt. Am gleichen Tag haben wir aufgrund der Vereinbarung im Kaufvertrag eine
Anzahlung in Héhe von 16,5 Mio. € fiir das Arztehaus in Regensburg geleistet. Der restliche Kaufpreis wird bei
Besitziibergang der Immobilie zur Zahlung fallig.

Dariiber hinaus sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten.
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Risikobericht

Grundsédtze unserer Risikopolitik

Als deutschlandweit tatiges Immobilienunternehmen ist HAMBORNER vielfaltigen Risiken ausgesetzt, die die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens negativ beeinflussen 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 2010 wie in der Vergangenheit an
hochspekulativen Finanzgeschaften oder BautragermaRnahmen nicht beteiligt. Angemessene, liberschaubare
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 kdnnten, ein Risikomanagementsys-
tem implementiert. Es entspricht den durch das Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich
(KonTraG) festgelegten Vorgaben und unterliegt einer regelmiRigen Uberpriifung. Bei sich &ndernden
Rahmenbedingungen werden entsprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen vorgenommen. Das Risiko-
friiherkennungssystem wird auch im Rahmen der jahrlichen Jahresabschlusspriifung durch den Abschlusspriifer
gepriift.

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist eng in die betrieblichen Abldufe — insbesondere 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 Eintrittswahr-
scheinlichkeit, moglicher Schadenshdéhe sowie hinsichtlich des damit verbundenen Gefdhrdungspotenzials
analysiert und bewertet werden. Zudem werden Malinahmen zur Risikosteuerung und zeitnahen Risikobewal-
tigung festgelegt und die internen Zustandigkeiten geregelt. Berichtswesen, schlanke Organisationsstrukturen
und transparente Entscheidungswege stellen sicher, dass der Vorstand in alle risikorelevanten Vorgénge
unmittelbar eingebunden ist. Die Prozesse des Rechnungswesens werden ausschlieRlich durch eigene
qualifizierte Mitarbeiter ausgefiihrt. Neben jahrlichen Berichterstattungen erstellt und kommuniziert die
Gesellschaft Zwischenberichte. Der Halbjahresabschluss wird durch den Abschlusspriifer der Gesellschaft einer
priferischen Durchsicht unterzogen.

Bei der Bewertung der ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” sowie der Ermittlung der Pensionsverpflich-
tungen der Gesellschaft ziehen wir zu den Jahresabschlissen sachverstandige Gutachter hinzu. Bei allen
wesentlichen Vorgangen ist das Vieraugenprinzip unter Beachtung angemessener Unterschriftsregelungen
gewahrt. Innerhalb des Unternehmens besteht eine klare Funktionstrennung zwischen dem technischen und
dem kaufmadnnischen 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 Aufgaben-
bereichen 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 kdnnen.

Risiken der kiinftigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

HAMBORNER wird von konjunkturellen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Die deutsche
Wirtschaft befindet sich nach den Rezessionsjahren wieder auf dem Wachstumspfad. Dauer und Nachhaltigkeit
dieser Entwicklung sind jedoch ungewiss. Auch das Marktumfeld flir unsere Gesellschaft hangt von der weiteren
gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ab. Aufgrund unseres Geschaftsmodells und unserer Kapitalausstattung
sehen wir uns allerdings auch unter gesamtwirtschaftlich schwierigen Rahmenbedingungen gut positioniert.

Risiken des Marktes im Immobilienbereich

Fiir unsere Objekte in 1-A-Lagen der FulRgéngerzonen erwarten wir fiir das laufende Geschaftsjahr wiederum
eine gute Nachfrage. Fiir die Bliroobjekte bleibt abzuwarten, wie sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
im Jahr 2011 entwickeln. Es bestehen unverandert Leerstandsrisiken fiir veraltete Biiroflachen oder einzelhan-
delsgenutzte 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 Mieter-
schaft zu antizipieren und bemiihen uns, durch Abschluss méglichst langfristiger Vertrage mit bonitdtsstarken
Mietern Mietausfallrisiken zu minimieren.

Aligemeine Vermietungsrisiken

Durch eine weite regionale Streuung unseres Immobilienbestandes auf zurzeit 45 Standorte versuchen wir die
Auswirkungen negativer lokaler Sondereinfliisse, wie sie z. B. durch den Neubau liberdimensionierter Shopping-
center entstehen kénnen, fiir das Gesamtportfolio gering zu halten. Weiterhin sind fiir uns eine gute Lage und
eine groRtmogliche Flexibilitat bei der Nutzung wichtige Kriterien bei Ankauf der Objekte. Durch regelmaRige
Uberwachung und Verbesserung der bautechnischen Qualitit der Objekte bemiihen wir uns zudem, das Vermie-
tungsrisiko zu begrenzen. Die Eigenverwaltung aller Bestandsobjekte ermdglicht es uns, auf voraussichtliche
Mieterwechsel friihzeitig mit gezielten Nachvermietungen zu reagieren.

Die vorstehenden MaRBnahmen zur Minimierung des Vermietungsrisikos haben dazu beigetragen, dass wir in den
vergangenen Jahren einen sehr hohen Vermietungsstand erzielen konnten. Im Geschaftsjahr 2010 betrug die
Leerstandsquote durchschnittlich 2,5 % (Vorjahr: 3,5 %) und wies damit ein geringes Niveau aus. Bei Neuinves-
titionen achten wir auf einen guten Vermietungsstand. Mietgarantien decken zudem Vermietungsrisiken teilwei-
se ab.

Mietausfallrisiken

Durch ein effizientes Forderungsmanagement, die stindige Beobachtung und Uberpriifung der Bonitét unserer
Mieter und die Vereinbarung risikoadaquater Mietsicherheiten reduzieren wir das Risiko von Mietausfallen,
insbesondere wegen Zahlungsunfahigkeit der Mieter. Im Geschéftsjahr 2010 beliefen sich die Forderungsaus-
falle und Einzelwertberichtigungen auf rd. 69 T€ (Vorjahr: 50 T€) und betrugen damit 0,3 % (Vorjahr: 0,2 %)
unseres Jahresmietaufkommens. Flr das laufende Geschéftsjahr ist eine Zunahme der Forderungsausfalle in
Abhéngigkeit von der weiteren konjunkturellen Entwicklung nicht auszuschlieRen. Gréfiere Mietausfalle sind
aber aufgrund unserer Mieterstruktur derzeit nicht erkennbar. Mit rd. 17,0 % Anteil am Gesamtmietvolumen ist
die Kaufland-Gruppe unser groter Einzelmieter. Aufgrund der Bonitat dieses Mieters und der Lage der Objekte
halten wir das daraus resultierende Risiko fiir iberschaubar.
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Bewertungsrisiko

Die Werthaltigkeit unserer Objekte wird jahrlich unter Verwendung des allgemein anerkannten DCF-Verfahrens
Uberpriift. Fiir unseren Gewerbeimmobilienbestand Ende 2010 haben wir die Bewertung wiederum durch einen
unabhangigen Dritten durchfiihren lassen. Detaillierte Einzelheiten zur Bewertung unseres Immobilienbestandes
finden sich im Kapitel ,Wertentwicklung des Immobilienportfolios”. Auf Basis der durchgefiihrten Bewertungen
ergab sich im Abschluss nach IFRS fiir das Geschaftsjahr 2010 ein Bedarf fiir auBerordentliche Abwertungen im
Umfang von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 0,7 Mio. €). Andererseits war fir insgesamt zehn in Vorjahren auRerplanmaRig
abgeschriebene Immobilien eine Wertaufholungszuschreibung in Héhe von 2,1 Mio. € (Vorjahr: 1,3 Mio. €)
vorzunehmen. Infolge von Verdnderungen der allgemeinen Risikoeinschdtzung, des Zinsniveaus oder
objektspezifischer Risiken kénnen sich Einfllisse auf die Bewertung der Immobilien durch Anwendung unter-
schiedlicher Diskontierungszinssatze auch zukiinftig ergeben.

Finanzielle Risiken

Die Vermdgens- und Finanzstruktur unserer Gesellschaft ist weiterhin dulerst solide. Zum Ende des
Berichtsjahres beliefen sich die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanzinstrumente auf 164,1 Mio. €. Die
bilanzielle Eigenkapitalquote des Unternehmens im Einzelabschluss nach IFRS betrdgt zum Ende des
Geschéftsjahres 55,5 %. 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 Uber Zinssicherungen - zu langfristig festen Konditionen finanziert.
Weitergehende Angaben zu den Zinssicherungsgeschaften mittels derivativer Finanzinstrumente finden Sie im
Anhang unter den Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sowie unter Textziffer (18).

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken betreffen Kredit-, Liquiditdts- und Marktrisiken.
Kreditrisiken bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller Vermdgenswerte. Dieses Risiko besteht maximal in
Hoéhe der Buchwerte der finanziellen Vermdgenswerte. Fiir die Derivate ist dies die Summe aller positiven
Marktwerte und fiir die origindren Finanzinstrumente die Summe der Buchwerte. Soweit Ausfallrisiken bestehen,
werden diese durch Wertberichtigungen berlicksichtigt.

Liquiditatsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und damit Risiken einer fristgerechten Erfiillung bestehender
Zahlungsverpflichtungen dar. Zur friihzeitigen Erkennung der zukiinftigen Liquiditatssituation werden die
Strategie sowie die Ergebnisse des Planungsprozesses zugrunde gelegt. In der Mittelfristplanung, die einen
Zeitraum von flinf Jahren umfasst, wird der erwartete Liquiditdtsbedarf geplant.

Marktrisiken bestehen bei der HAMBORNER insbesondere aufgrund potenzieller Anderungen des Marktzinses.
Die Gesellschaft finanziert ihre Geschaftstatigkeit mit Fremd- und Eigenkapital im Rahmen der zuldssigen
Grenzen des REIT-Gesetzes. Anderungen des Marktzinses kdnnen bei variabel verzinslichen Finanzinstrumenten
zu Zinszahlungsschwankungen fiihren und die Bewertung der eingesetzten derivativen Finanzinstrumente
beeinflussen.

HAMBORNER ist seit dem 01.01.2010 eine REIT-Aktiengesellschaft. Als solche ist sie von der deutschen Kérper-
schaft- und Gewerbesteuer befreit. Unter dem REIT-Status entfallen daher fiir die Gesellschaft die in der
Vergangenheit aufgefiihrten steuerlichen Risiken durch die ,Zinsschranke” oder die Inanspruchnahme des
LPrivilegs der erweiterten gewerbesteuerlichen Kiirzung”. Um den REIT-Status dauerhaft zu erhalten, muss die
Gesellschaft gesetzlich festgelegte Kriterien erflllen. Hierzu zahlen 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 Vermégen gehéren miissen, 90 % des Jahresergebnisses nach HGB auszuschiitten ist
und das Eigenkapital 45 % des Fair Values des unbeweglichen Vermdgens nicht unterschreiten darf. Dem Risiko,
den REIT-Status zu verlieren, wirken wir durch unser internes Controlling- und Steuerungssystem entgegen. Wir
Uberwachen die Entwicklung der fiir die Klassifizierung als REIT maRgeblichen Kennzahlen, insbesondere die
Entwicklung der REIT-Eigenkapitalquote gemaR § 15 REITG, die mit 74,9 % zum Stichtag 31.12.2010 deutlich
lber der geforderten Mindesteigenkapitalquote von 45 % liegt.
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Steuerliche Risiken

Die letzte steuerliche AuRenpriifung der Gesellschaft umfasste die Geschaftsjahre bis einschlieRlich 2006.
Fiir die darauf folgenden Geschaftsjahre bis zur Umwandlung in eine REIT-Aktiengesellschaft sind bisher keine
steuerlichen AuRenpriifungen durchgefiihrt worden. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass zukiinf-
tige Betriebspriifungen bei der Gesellschaft zu Steuernachforderungen und/oder Forderungen aus steuerlichen
Nebenleistungen fiihren kénnen. Ferner besteht das Risiko, dass es auf Grund abweichender Anwendung,
Auslegung und/oder Bewertung im Rahmen der Schlussbesteuerung zu einer Nachbesteuerung und damit zu
Steuernachzahlungen kommen kann.

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

Bereits seit dem Jahr 2007 haben wir Kenntnis von einer moglichen Schadensersatzforderung in Héhe von
rd. 1,3 Mio. € wegen Bergschaden gegen verschiedene andere Unternehmen. Es ist nicht auszuschlielen, 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 Schacht-
sicherungen. 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 SicherungsmaBnahmen aufgrund gednderter Wasserhaltung im Bereich unserer
ehemaligen Grubenfelder werden wir unsere Bergschadenriickstellungen langfristig auf insgesamt rd. 1,6 Mio. €
erhéhen.

Die unter ,Rechtliche Risiken” erwdhnte mogliche Schadensersatzforderung betrifft ein in Duisburg befindliches
Grubenfeld. HAMBORNER als ehemalige Miteigentiimerin haftet fiir Schaden aus altem Bergbau in einem
Umfang von 50 %, so dass eine anteilige Inanspruchnahme nicht auszuschlieRen ist. Im Abschluss nach IFRS
sowie im handelsrechtlichen Jahresabschluss der Gesellschaft wurde deshalb bereits Ende 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 Altlasten-
kataster bei den jeweiligen Kommunen erfolgt. Risiken von Gewicht sind hierbei nicht erkennbar geworden.

Zusammengefasste Beurteilung der Risikosituation

Fiir HAMBORNER lassen sich in der Gesamtbetrachtung derzeit weder unter Ertrags- und Substanz- noch unter
Liquiditatsgesichtspunkten bestandsgefahrdende Risiken erkennen.
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Prognosebericht

Ausrichtung der Gesellschaft

HAMBORNER ist ein bundesweit tatiges Gewerbeimmobilienunternehmen und wird diese Ausrichtung auch
zukiinftig beibehalten. Mit der Umwandlung in einen REIT gelten seit Beginn 2010 die Vorgaben, die sich aus
dem REIT-Cesetz ergeben. Diese betreffen insbesondere den Unternehmensgegenstand sowie die Einhaltung
gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Anforderungen. Zu Letzteren zahlt eine Mindesteigenkapitalquote
von 45 % auf Fair-Value-Basis.

Aufgrund unserer sehr guten und durch die erfolgreich durchgefiihrte Kapitalerhdhung weiter gestédrkten
Kapitalausstattung sehen wir uns bestens positioniert und flir weiteres Wachstum gut gertistet. Sich bietende
Marktchancen kénnen und werden wir nutzen. Der durch die Kapitalerhdhung zugeflossene Nettoemissions-
erlos wird hierbei fiir die sukzessive Akquisition strategiekonformer Objekte verwendet.

Unsere Strategie ist 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 stéandige
Aufgabe sein. Dies betrifft insbesondere dltere, meist kleinere, nicht mehr strategiekonforme Objekte.

Erwartete wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Nachdem das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2009 in Deutschland um etwa 4,7 % zuriickging, verbesserten sich
2010 die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen deutlich. Nach einem Anstieg des BIP um ca. 3,6 % wird in den
kommenden Jahren eine Fortsetzung des Aufschwungs erwartet, wenn auch auf etwas abgeschwachtem Niveau.
Insbesondere von der Inlandsnachfrage getragen wird fiir 2011 ein Wachstum des BIP von tiber 2,0 % und fiir
2012 von rd. 1,7 % prognostiziert.

Deutlich positiver als noch vor einem Jahr wird derzeit die Entwicklung auf dem Arbeitsmarkt gesehen. Die Zahl
der Arbeitslosen kdnnte nach neueren Schatzungen von rd. 3,2 Mio. Personen in 2010 tiber 3,0 Mio. in 2011 auf
2,8 Mio. in 2012 abnehmen. Dies entsprache einer Arbeitslosenquote von rd. 6,7 %. Eine Prognose der Verbrau-
cherpreisentwicklung erweist sich derzeit als schwierig. Bislang wurde von einem nur leichten Anstieg der
Verbraucherpreise in den nachsten Jahren ausgegangen, und zwar um ca. 1,3 % im Jahr 2011 und umrd. 1,6 %
im Jahr 2012. Im Januar 2011 ist der Verbraucherpreisindex in Deutschland nach vorlaufigen Schatzungen des
statistischen Bundesamts allerdings um 1,9 % und damit verhaltnismaRig deutlich gestiegen. Inflationsgefahren
werden u.a. durch weltweit steigende Preise fiir Rohstoffe und Nahrungsmittel gesehen.

Kiinftige Branchensituation

Vermietungsmarkt

Da die gesamtwirtschaftlichen Aussichten fiir die ndchsten beiden Jahre insgesamt durchaus positiv sind, gehen
wir davon aus, dass sich diese Entwicklung auch auf den Einzelhandels- und Biiromarkten widerspiegeln wird.
Die Flachenumsatze sollten jeweils leicht ansteigen.

Im Biirobereich wird der Anstieg weniger durch groRvolumige Anmietungen erreicht werden als vielmehr durch
eine fortschreitende Erholung in der Breite. Aufgrund der tendenziell abnehmenden Bautatigkeit sollten die

Spitzenmieten wieder leicht ansteigen.

Im Einzelhandelssegment wird die Flachennachfrage vor allem durch internationale Filialisten forciert. Auch hier
rechnen wir in den kommenden Jahren mit weiter steigenden Mieten.
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Investmentmarkt

Die positive Marktstimmung wird die Investmentmarkte in den nachsten Jahren weiter stimulieren. Fir 2011
gehen wir von einem Transaktionsvolumen von lber 20 Mrd. € aus. Voraussetzung ist, dass grofiere Storfeuer
von den internationalen Finanzmarkten ausbleiben und Investoren auch wieder mehr Interesse an Core-Plus- und
Value-Add-Produkten zeigen.

Weiter leicht sinkende Renditen kénnen nicht ausgeschlossen werden. Allerdings dirften sie sich ihrem Tief-
punkt langsam angenahert haben. Der Anteil auslandischer Investoren und von Portfoliotransaktionen am Ge-
samtvolumen kdnnte weiter ansteigen.

Voraussichtliche Geschaftsentwicklung

HAMBORNER hat sich in den vergangenen Jahren und auch insbesondere in der zuriickliegenden Rezession als
sehr solide und verhdltnismaRig krisenunabhangig erwiesen. Auch fiir 2011 und 2012 gehen wir bei einem sich
weiter erholenden Marktumfeld von einer stabilen Geschaftsentwicklung mit steigenden operativen Ergebnis-
sen (FFO) aus. Aufgrund des Geschéftsmodells als langfristiger Bestandshalter stellen die MieterlGse die wesent-
liche Ertragsquelle dar. Fiir 2011 erwarten wir gegeniiber dem Vorjahr eine weitere Zunahme der Mieterl6se,
insbesondere zuriickzufiihren auf die in 2010 tibergegangenen Neuerwerbe und die bereits beurkundeten aber
erst in 2011 zugehenden Ankaufe. Mit diesen Investitionen wird sich der Finanzmittelbestand unter Beriicksich-
tigung einer angemessenen Fremdfinanzierung wieder normalisieren.

Bei dem sich fortsetzenden Wachstum der Gesellschaft rechnen wir auch in den Folgejahren mit kontinuierlich
ansteigenden Gesamtmieteinnahmen. Bei der wirtschaftlichen Leerstandsquote und den Mietausféllen erwarten
wir auch zukiinftig ein niedriges Niveau. Beziiglich der in 2011 auslaufenden gréBeren Mietvertrage gehen wir
von einer Prolongation oder ziigigen Weitervermietung aus. Zudem weisen unsere Hauptmieter eine gute
Bonitdt aus. Bei den in 2012 zur Nachvermietung anstehenden Fldchen sind wir zuversichtlich, rechtzeitig
Vertragsverlangerungen bzw. Neuvermietungen zu erreichen. Insgesamt zeigt sich, dass unsere Gesellschaft
aufgrund der vermietungssicheren Einnahmen, insbesondere aus dem Einzelhandelsbereich, tiber ein solides
Fundament verfligt.

Im Zuge der REIT-Umwandlung und der damit verbundenen dauerhaften Befreiung der Gesellschaft von der
Korperschaft- und Gewerbesteuer waren einmalig die stillen Reserven des Unternehmens zu ermitteln und zu
versteuern. Dies fiihrte 2010 zu einer Steuervorauszahlung in Héhe von 16,6 Mio. €. Die endgiiltige Hohe der
Schlussbesteuerung wird durch die noch ausstehende steuerliche Betriebspriifung fiir die Jahre 2007 bis 2009
festgestellt, die voraussichtlich in 2011 beginnen wird.

Durch die REIT-Umwandlung, die Struktur des Immobilienportfolios und aufgrund der Finanzstarke der Gesell-
schaft sieht sich HAMBORNER im Wettbewerb gut positioniert. Dies schlieBt Schwankungen der Immobilienprei-
se und damit Auswirkungen auf die Bewertung der Bestandsimmobilien nicht aus.

Bei weiterhin niedrigem oder nur moderat ansteigendem Zinsniveau bietet sich auch zukiinftig ein giinstiges
Umfeld flir weitere Ankdufe. Neuerwerbe miissen allerdings unsere Qualitdts- und Renditeanforderungen erfiil-
len, so dass Zeitpunkte méglicher Ankaufe ebenso wie Portfoliobereinigungen durch selektive Abverkaufe nicht
genau prognostizierbar sind.

Insgesamt erwarten wir fiir 2011 und die Folgejahre positive, weiter ansteigende operative Ergebnisse, die ange-

messene und moglichst steigende Ausschiittungen erlauben. Dies setzt voraus, dass wir von gréReren, nicht
vorhersehbaren Ertragsminderungen verschont bleiben.
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Schlusserklarung zum Bericht uber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen (§ 312 AktG)

Fiir das Geschaftsjahr 2010 hat der Vorstand gemalR § 312 AktG einen Bericht Uber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen erstellt. Der Bericht enthalt folgende Schlusserklarung:

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

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

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Zum 31. Dezember 2010 belief sich das gezeichnete Kapital der Gesellschaft auf 34.120.000 €. Das Grundkapi-
tal ist eingeteilt in 34.120.000 nennwertlose Stiickaktien, auf die ein rechnerischer Betrag von 1 € je Aktie
entfallt. Die Aktien sind voll eingezahlt. Die Gesellschaft ist berechtigt, Sammelurkunden (ber Aktien auszu-
stellen. Der Anspruch des Aktiondrs auf Verbriefung seines Anteils ist ausgeschlossen. Jede Stiickaktie gewahrt
in der Hauptversammlung eine Stimme, wobei Rechte aus Aktien, die einem Meldepflichtigen gehéren 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 erfiillt 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 gemaf? §§ 133 ff. AktG sowie den
Anspruch auf Beteiligung 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 liber 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 MaRgabe 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 hochstens flinf Jahre bestellt.
Eine wiederholte Bestellung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils flir héchstens fiinf Jahre, ist zuldssig. Fehlt
ein erforderliches Vorstandsmitglied, so hat gemal? § 85 AktG in dringenden Féllen das Gericht auf Antrag eines
Beteiligten das Mitglied zu bestellen. Der Vorstand der Gesellschaft besteht gemaR § 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.
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Jede Satzungsanderung bedarf gemaR § 179 AktG eines Beschlusses der Hauptversammlung. Dabei kann die
Hauptversammlung dem Aufsichtsrat die Befugnis zu Anderungen iibertragen, 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 Hauptver-
sammlung, 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 Kapitalmehrheiten bestimmen und
weitere Erfordernisse vorsehen.

Befugnisse des Vorstands zur Aktienausgabe oder zum Aktienriickkauf
Zum Abschlussstichtag hatte der Vorstand keine Befugnisse Aktien auszugeben oder zuriickzukaufen.

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

Entschiddigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahmeangebots mit den
Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind
Entschddigungsvereinbarungen dieser Art liegen nicht vor.

Erklarung zur Unternehmensfihrung gemalt § 289a HGB

Mit der Erklarung zur Unternehmensfiihrung stellt die HAMBORNER REIT AG wesentliche Elemente ihrer Corpo-
rate-Governance-Strukturen dar: die Entsprechenserklarung von Vorstand und Aufsichtsrat, wesentliche tber
die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Unternehmensflihrungspraktiken, die Arbeitsweise von Vor-
stand und Aufsichtsrat sowie Zusammensetzung und Arbeitsweise ihrer Ausschiisse. Die Erklarung zur Unter-
nehmensflihrung kann auf unserer Internetseite www.hamborner.de im Bereich Investor Relations / Corporate
Governance / Erklarung zur Unternehmensfiihrung eingesehen werden.

Vergutung von Vorstand und Aufsichtsrat

Die detaillierten Ausfiihrungen zum Verglitungssystem und zur Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat finden
sich unter unserer Corporate Governance Berichterstattung auf Seite 23 ff. Die dort aufgefiihrten Darstellungen
sind Bestandteil des Lageberichts.

Duisburg, den 28. Februar 2011
Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

Der Lagebericht enthdlt auf die Zukunft gerichtete Aussagen. Diese Aussagen beruhen auf aktuellen Annahmen und Einschatzungen des Vor-
standes, 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, kénnen die tatsachlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen
abweichen.
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Substanz
braucht
Schutz.

Blroimmobilien ermdglichen wegen ihrer zumeist indexierten
Mieten einen erhéhten Schutz gegen Kapitalentwertungen
durch Inflation.
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Hochwertige Blroobjekte in zentralen Lagen mit guter Verkehrsanbindung sind
attraktiv fur erfolgreiche Unternehmen und sichern langfristige Mietvertrdge.

Bei der Akquisition von Bliroobjekten legen wir Wert auf qua- ~ werden Mehrmieter-Immobilien bevorzugt. Bei ausgesprochen
litativ hoch- und neuwertige Objekte in zentralen inner-  guter Bonitdt der Mieter, einem zukunftstrachtigen Geschafts-
stadtischen Lagen mit guter Verkehrsanbindung oder in gut  modell und langfristig laufenden Mietvertragen sind jedoch
erschlossenen Gewerbegebieten. Aufgrund der Risikostreuung  auch Einzelmieter-Objekte attraktiv fliir HAMBORNER.



IM NOVEMBER 2010 HABEN WIR EIN BUROOBJEKT MIT
PRODUKTIONS- UND LABORFLACHEN IN BRUNNTHAL
ERWORBEN:

rd. 6.700 m? Mietflache

Mietvertragslaufzeit 9,3 Jahre

Mieter SFC (Marktflihrer Brennstoffzellentechnologie)

Bruttoanfangsrendite 7,6 %
Kaufpreis rd. 12,0 Mio. €




N
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Gewinn- und Verlustrechnung fur die Zeit
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2010

inT€ Anhang 2010 2009
Erldse aus Mieten und Pachten 25.026 22.451
Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 2.701 2.419
Laufende Betriebsaufwendungen -3.895 -3.666
Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung -1.708 -1.264
Nettomieteinnahmen (1) 22124 19.940
Verwaltungsaufwand (2) -811 -751
Personalaufwand (3) -2.743 -2.740
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (4) -8.031 -7.268
Sonstige betriebliche Ertrage (5) 2.534 2128
Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) 724 -872
-9.775 -9.503
Betriebsergebnis 12.349 10.437
Ergebnis aus der VerauRerung von Immobilien (7) 2227 434
Ergebnis aus Beteiligungen (8) 0 13
Ergebnis vor Finanzierungstitigkeit und Steuern (EBIT) 14.576 10.884
Zinsertrage 268 489
Zinsaufwendungen -6.576 -5.508
Finanzergebnis 9) -6.308 -5.019
Ergebnis vor Steuern (EBT) 8.268 5.865
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (10) -2.778 -792
Jahresiiberschuss 5.490 5.073
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 32.268 35.165
Ausschittung -8.424 -7.970
Bilanzgewinn 29.334 32.268
Ergebnis je Aktie (in €) (11) 022 0,22
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Aufstellung der im Eigenkapital erfassten Ertrage
und Aufwendungen

inT€ Anhang 01.01. bis 01.01. bis
31.12.2010 31.12.2009
Jahresiiberschuss laut Gewinn- und Verlustrechnung 5.490 5.073
Bereinigung der Neubewertungsriicklage durch Beteiligungsverkauf (5) 0 -129
Unrealisierte Gewinne/Verluste (-) aus der Neubewertung
derivativer Finanzinstrumente (18) -1.189 -1.728
Auflésung der latenten Steuern auf derivative Finanzinstrumente -1.240 0
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrdge / Aufwendungen (-) -2.429 -1.857
Gesamtergebnis 3.061 3.216
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Bilanz Aktiva

inT€ Anhang 31.12.2010 31.12.2009

Langfristige Vermdgenswerte
Immaterielle Vermogenswerte (12) 37 6
Sachanlagen (12) 130 151
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (13) 321.505 257.386
Finanzielle Vermégenswerte (14) 28 38
Sonstige Vermdgenswerte (15) 367 365
Latente Steueranspriiche (15) 0 2.170
322.067 260.116

Kurzfristige Vermdgenswerte
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Vermogenswerte (15) 435 487
Forderungen aus Ertragsteuern (15) 12 44
Bankguthaben und Kassenbestande (16) 83.629 37.942
84.076 38.473
Summe Vermégenswerte 406.143 298.589
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Bilanz Passiva

CORPORATE GOVERNANCE LAGEBERICHT
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inT€ Anhang 31.12.2010 31.12.2009
Eigenkapital 17)
Gezeichnetes Kapital 34120 22.770
Kapitalriicklage 64.267 0
Gewinnricklagen
Gesetzliche Riicklage 0 2.277
Andere Gewinnriicklagen 106.853 104.575
Neubewertungsriicklage -9.023 -6.594
97.830 100.258
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 23.844 27.196
Jahrestiiberschuss 5.490 5.073
29.334 32.269
225.551 155.297
Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Finanzverbindlichkeiten (18) 139.694 101.218
Derivative Finanzinstrumente (18) 9.023 7.834
Latente Steuerverbindlichkeiten (19) 0 14.708
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten (21) 3.150 4.075
Riickstellungen fiir Pensionen (22) 5.487 5.603
Sonstige Riickstellungen (23) 825 702
158.179 134.140
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Finanzverbindlichkeiten (18) 15.376 4.609
Derivative Finanzinstrumente (18) 0 11
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern (20) 0 402
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten (21) 4726 1.877
Sonstige Riickstellungen (23) 2311 2.253
22.413 9.152
Summe Eigenkapital, Verbindlichkeiten und Riickstellungen 406.143 298.589
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Kapitalflussrechnung
inT€ Anhang 01.01.- 01.01.-
31.12.2010 31.12.2009
Cashflow aus der operativen Geschéftstétigkeit (26)
Ergebnis vor Steuern (EBT) 8.268 5.865
Finanzergebnis und Ergebnis aus Beteiligungen 6.308 5.006
Abschreibungen / Zuschreibungen (-) 5.942 6.002
Verdnderung der Riickstellungen -275 -180
Buchgewinne (=) / -verluste (+) (saldiert) aus dem Abgang von Sachanlagen und
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -2.246 -434
Buchgewinne (=) / -verluste (+) (saldiert) aus dem Abgang
von finanziellen Vermogenswerten 0 -677
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) -80 —4
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte 126 -115
Verdnderung der Verbindlichkeiten 471 -1.040
Erhaltene Dividende 0 13
Zinseinzahlungen 185 641
Steuerzahlungen -16.927 -948
830 14.129
Cashflow aus der Investitionstatigkeit (27)
Investitionen in immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien -69.429 -39.349
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien 3.795 985
Investitionen in finanzielle Vermogenswerte 0 -20
Erlése aus Abgangen von finanziellen Vermdgenswerten 10 698
-65.624 -37.686
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (28)
Dividendenzahlungen -8.425 -7.970
Mittelzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 52.605 23.800
Mittelabfluss aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -3.584 -3.257
Zinsauszahlungen -5.840 -5.086
Einzahlungen aus der Kapitalerh6hung 79.450 0
Auszahlungen fiir Kosten der Kapitalerhéhung =372 0
110.481 7.487
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 45.687 -16.070
Finanzmittelfonds am 1. Januar 37.942 54.012
Bankguthaben und Kassenbestande 37.942 54.012
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 83.629 37.942
Bankguthaben und Kassenbesténde 83.629 37.942
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Eigenkapitalveranderungsrechnung
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LAGEBERICHT
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inT€ Gezeich- Eigen-
netes Kapital- kapital
Kapital riicklage Gewinnriicklagen Bilanzgewinn gesamt
Gesetz-  Andere Neu-
Gewinn- bewer-
riick- tungs- Uber-
lagen riicklage  Vortrag schuss

Stand 1. Januar 2009 22.770 0 2277  104.575 -4.737 17.824 17.341 160.050
Vortrag auf neue Rechnung 17341  -17.341 0
Gewinnausschiittung fiir 2008 -7.969 -7.969
Direkt im Eigenkapital erfasste
Ertrdge und Aufwendungen (-) -1.857 -1.857
Jahrestiiberschuss
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 0 2277  104.575 -6.594 27.196 5.073  155.297
Vortrag auf neue Rechnung 5.073 -5.073 0
Ubertragung der gesetz-
lichen Riicklage -2.277 2277 0
Gewinnausschiittung fiir 2009 -8.425 -8.425
Kapitalerhdhung 11.350 68.100 79.450
Kosten der Kapitalerh6hung -3.833 -3.833
Direkt im Eigenkapital erfasste
Ertrage und Aufwendungen (-) -2.429 -2.429
Jahresliberschuss
01.01.-31.12.2010 5.490 5.490
Gesamtergebnis
01.01.-31.12.2010 -2.429 5.490 3.061
Stand 31. Dezember 2010 34.120 64.267 0 106.853 -9.023 23.844 5490 225551
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Anlagespiegel*

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Anschaffungs- und Herstellungskosten

inT€ Stand Zugénge Abgénge Stand
01.01.2010 31.12.2010
Immaterielle Vermégenswerte 99 41 1 139
Sachanlagen 789 21 18 792
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 311.647 71.558 2.062 381.143
Finanzielle Vermégenswerte 49 0 10 39
Insgesamt 312,584 71.620 2.091 382,113
Anschaffungs- und Herstellungskosten
inT€ Stand Zugénge Abgénge Stand
01.01.2009 31.12.2009
Immaterielle Vermdgenswerte 97 2 0 99
Sachanlagen 801 6 18 789
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 272.883 40.558 1794 311.647
Finanzielle Vermogenswerte 50 20 21 49
Insgesamt 273.831 40.586 1.833 312.584

*  Bestandteil des Anhangs
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Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zugénge Zuschrei- Abgénge Stand Stand Stand
01.01.2010  (Abschreibungen bungen 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010
d. Geschéftsjahres)
93 10 0 1 102 6 37
638 31 0 7 662 151 130
54.261 7.990 2.089 524 59.638 257.386 321.505
11 0 0 0 11 38 28
55.003 8.031 2.089 532 60.413 257.581 321.700
Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zugénge Zuschrei- Abgénge 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 7228 1.266 1.242 54.261 223.342 257.386
12 0 0 1 11 38 38
50.263 7.268 1.266 1.262 55.003 223.568 257.581
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Anhang

Grundlagen der Abschlusserstellung

Allgemeine Grundlagen

Die HAMBORNER REIT AG ist eine bérsennotierte Kapitalge-
sellschaft (WKN 601300) mit Sitz in Duisburg / Deutschland.
In Umsetzung der Beschliisse der Hauptversammlung vom
9. Juni 2009 wurde die HAMBORNER AG durch Eintragung in
das Handelsregister am 18. Februar 2010 mit Wirkung zum
1. Januar 2010 in eine REIT-Gesellschaft umgewandelt und
firmiert nun als HAMBORNER REIT AG. Sie unterliegt damit
auch den Vorschriften des Gesetzes tiber deutsche Immobilien-
Aktiengesellschaften mit borsennotierten Anteilen (REITG).

Am 23. September 2010 verabschiedete der Vorstand mit
taggleicher Zustimmung des Aufsichtsrates den grundsatzli-
chen Beschluss, das Grundkapital der Gesellschaft aus geneh-
migtem Kapital um bis zu 11.350.000 € durch Ausgabe von
bis zu 11.350.000 neuen, auf den Inhaber lautenden Stiickak-
tien ohne Nennbetrag gegen Bareinlage zu erhéhen. Der Be-
schluss tiber den Angebotspreis, den Bezugspreis, das Bezugs-
verhaltnis und die genaue Anzahl der auszugebenden Aktien
wurde vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats am
7. Oktober 2010 gefasst. Die neuen Aktien sind ab dem
1. Januar 2010 dividendenberechtigt. Die Eintragung der
Durchfiihrung der Kapitalerhéhung in Héhe von 11.350.000 €
in das Handelsregister erfolgte am 11. Oktober 2010. Nach
der Eintragung betragt das Stammkapital der Gesellschaft
34.120.000 €. Der Nettoemissionserlds aus der Kapitaler-
héhung dient der Starkung der Eigenkapitalbasis und der
finanziellen Leistungsfahigkeit der HAMBORNER REIT AG und
wird von der Gesellschaft flir das Wachstum durch den Erwerb
weiterer Immobilien im Rahmen der Investitionsstrategie
eingesetzt.

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder dingliche
Nutzungsrechte an unbeweglichem in- und auslandischen
Vermégen im Sinne von § 3 REITG mit Ausnahme inldndischer
Bestandswohnimmobilien zur Nutzung, Verwaltung oder
Verwertung. Beteiligungen an Personen- und Kapitalgesell-
schaften im Sinne von § 3 REITG kénnen ebenfalls erworben,
gehalten, verwaltet und verwertet werden. Sitz der Gesell-
schaft ist Duisburg (Deutschland). Sie ist im Handelsregister
beim Amtsgericht Duisburg unter HRB 4 eingetragen.

Als bérsennotierte REIT-Aktiengesellschaft erstellt und
veroffentlicht die HAMBORNER REIT AG einen Einzelabschluss
i.5.d. § 325 Abs. 2a HGB nach den Vorschriften der Internatio-
nal Financial Reporting Standards (IFRS). Der Lagebericht nach
§ 289 HGB wird mit dem IFRS-Einzelabschluss im elektro-
nischen Bundesanzeiger bekannt gemacht.
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Der Einzelabschluss zum 31. Dezember 2010 wurde nach den
am Bilanzstichtag gliltigen International Financial Reporting
Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union anzuwen-
den sind, und den ergdnzend nach § 325 Abs. 2a HGB zu
beachtenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. Die
IFRS umfassen die vom International Accounting Standards
Board (IASB) erlassenen IFRS, die International Accounting
Standards (IAS), die Interpretationen des International
Financial Reporting Committee (IFRIC) sowie die des Standing
Interpretations Committee (SIC). Sédmtliche vom IASB heraus-
gegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des Ab-
schlusses geltenden Standards und Interpretationen werden
angewandt, sofern sie von der EU (bernommen wurden
(Endorsement). Insofern entspricht 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 kénnen sich bei
Summenbildungen und prozentualen Angaben geringfligige
Abweichungen ergeben.

Der Vorstand hat den Einzelabschluss auf den 31. Dezember
2010 und den Lagebericht fiir das Jahr 2010 am 28. Februar
2011 aufgestellt und zur Vorlage an den Aufsichtsrat freige-
geben.

Der vorliegende Einzelabschluss zum 31. Dezember 2010
basiert grundsatzlich auf den gleichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie Berechnungsgrundsitzen wie
der Einzelabschluss des Vorjahres. Die Bilanz zum
31. Dezember 2010 ist gemdB IAS 1 (60) nach Fristigkeiten
gegliedert. Zur Verbesserung der Klarheit der Darstellung sind
verschiedene Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung zusammengefasst und werden im Anhang erldutert.
Zur besseren Darstellung der Ertragslage ist die Gewinn- und
Verlustrechnung an die fiir Inmobiliengesellschaften von der
European Public Real Estate Association (EPRA) empfohlenen
Gliederungsvorschldge angepasst.

Der nach den Vorschriften der IFRS gemaR § 325 Abs. 2a HGB
aufgestellte Einzelabschluss wird ebenso wie der handelsrecht-
liche Jahresabschluss beim Betreiber des elektronischen
Bundesanzeigers eingereicht. Der IFRS-Abschluss wird
anschlieBend dort bekannt gemacht. Die Abschliisse stehen
auf der Internetseite www.hamborner.de zum Download zur
Verfligung. Zudem kénnen sie bei der HAMBORNER REIT AG,
Goethestrae 45, 47166 Duisburg angefordert werden.
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Gednderte oder neue IFRS und sich hieraus ergebende Aus-
weis-, Ansatz- oder Bewertungsdnderungen

Gegeniiber dem Einzelabschluss zum 31. Dezember 2009
haben sich die nachfolgend genannten Standards und Interpre-
tationen gedndert oder waren aufgrund der erfolgten
Ubernahme in EU-Recht oder des Inkrafttretens der Regelung
erstmalig anzuwenden. Die neuen oder (Uberarbeiteten
Standards und Interpretationen hatten keinen wesentlichen
Einfluss auf die berichteten Betrage.

»  Uberarbeitung des IAS 1: ,Darstellung des Abschlusses”

»  Uberarbeitung des IAS 7: Kapitalflussrechnungen"

»  Uberarbeitung des IFRS 5: ,Zur VerduRerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte und aufgegebene Geschafts-

bereiche”

» Uberarbeitung des IFRS 3: ,Unternehmenszusammen-
schliisse”

» Uberarbeitung des IAS 27: ,Konzern- und Einzelab-
schliisse”

» Uberarbeitung des IAS 28: ,Anteile an assoziierten
Unternehmen’

»  Uberarbeitung des IFRS 1: ,Erstmalige Anwendung der
International Financial Reporting Standards”

»  Uberarbeitung des IFRS 2: ,Anteilsbasierte Vergiitung”

»  Uberarbeitung des IAS 39: ,Finanzinstrumente: Ansatz
und Bewertung”

» Uberarbeitung des IFRIC 9: ,Neubewertung eingebetteter
Derivate”

»  Uberarbeitung des IFRIC 16: ,Absicherung einer Nettoin-
vestition in einen auslandischen Geschaftsbetrieb™

» IFRIC 17: ,Sachdividenden an Eigentimer"

» IFRIC 18: ,Ubertragung von Vermégenswerten durch
einen Kunden"

Die folgenden, bereits durch das IASB verabschiedeten,
gednderten bzw. neu erlassenen Standards und Interpreta-
tionen waren im Geschaftsjahr 2010 noch nicht verpflichtend
anzuwenden:
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» Anderungen des IFRS 1: ,Erstmalige Anwendung der
International Financial Reporting Standards”

»  Anderungen des IFRS 7: ,Finanzinstrumente: Angaben”
»  Anderungen des IFRS 9: ,Finanzinstrumente”
»  Anderung des IAS 12: Ertragsteuern”

»  Anderungen des IAS 24: ,Angaben {iber Beziehungen zu
nahe stehenden Unternehmen und Personen”

» Anderungen des IAS 32: ,Finanzinstrumente: Darstel-
lung”

»  Anderungen an IFRIC 14: Vorauszahlungen im Rahmen
von Mindestdotierungsvorschriften’

» IFRIC 19: ,Tilgung finanzieller Verbindlichkeiten durch
Eigenkapitalinstrumente”

» Sammelstandard zur Anderung verschiedener Interna-
tional Financial Reporting Standards (2010)

Von der Mdéglichkeit, die Standards und Interpretationen
vorzeitig anzuwenden, wurde kein Gebrauch gemacht.
HAMBORNER erwartet, dass sich zukiinftig aus der Anwen-
dung der am Bilanzstichtag herausgegebenen Standards und
Interpretationen keine wesentlichen Auswirkungen auf die
Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ergeben werden.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgenswerte

Die immateriellen Vermégenswerte werden zu Anschaffungs-
kosten vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibungen entsprechen der wirtschaft-
lichen Nutzungsdauer, die drei bis acht Jahre betragt.

Sachanlagen

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen
bewertet. Abgangserlése 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 Ausiibung des Wahlrechts nach IAS 40
(30) i. V. m. (56) zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstel-
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lungskosten unter Berticksichtigung linearer Abschreibungen
bewertet. Als Investment Properties werden alle unbebauten
und bebauten Grundstiicke sowie Gebdude 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 flr Verwaltungszwecke oder zum kurzfristigen
Handel im Rahmen der gewodhnlichen Geschaftstatigkeit
bestimmt. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear
tiber die wirtschaftliche Nutzungsdauer. Das Ergebnis aus dem
Verkauf von "Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” wird
in der Gewinn- und Verlustrechnung in einem gesonderten
Posten dargestellt.

Zur Ermittlung des nach IAS 40 im Anhang anzugebenden
beizulegenden Zeitwerts (Fair Value) haben wir unser Immo-
bilienportfolio Ende 2010 von einem unabhangigen Sachver-
standigen bewerten lassen. Die Ermittlung der Immobilien-
marktwerte erfolgte nach international anerkannten Standards
mittels der Discounted-Cashflow(DCF)-Methode. Innerhalb
des DCF-Verfahrens wurden fiir einen Betrachtungszeitraum
von regelmaRig elf Jahren — 2011 bis 2021 - die jeweils zu
erwartenden Zahlungsmitteliiberschiisse des jeweiligen Ojektes
(Cashflows) ermittelt. Der Marktwert der Immobilien ergibt
sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungsstréme des
Gesamtplanungszeitraums vor Steuern zuziiglich des ebenfalls
auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwertes. Bei der
Diskontierung kamen risikoadjustierte Zinssatze zwischen
4,8 % und 9,0 % zur Anwendung. Fiir weitergehende Informa-
tionen verweisen wir auf das Kapitel ,Wertentwicklung des
Immobilienportfolios” im Lagebericht.

AuRerplanmaBige Ab- und Zuschreibungen auf immateri-
elle Vermdgenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvesti-
tion gehaltene Immobilien

Bei allen immateriellen Vermégenswerten, Sachanlagen und
als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wird die Werthal-
tigkeit der Bilanzansatze turnusmaRig uberprift. Daneben
findet eine Priifung der Wertansatze statt, wenn Ereignisse
oder Anderungen der Umstande vermuten lassen, dass der
bilanzierte Buchwert nicht mehr erzielbar sein kénnte. Soweit
der erzielbare Betrag dieser Vermégenswerte am Abschluss-
stichtag den Buchwert wesentlich unterschreitet, wird dem
durch auRerplanmaRige Abschreibungen Rechnung getragen.

Zur Bestimmung des erzielbaren Betrags wird der von einem
aktiven Markt abgeleitete NettoverdufRerungserlds oder — falls
héher — der Barwert der geschatzten zukiinftigen Cashflows
aus der Nutzung herangezogen. Bei den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien bildet der gutachterlich ermittelte
Marktwert den WertmaRstab fiir den Nutzungswert. Soweit
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die Ursachen fiir in den Vorjahren vorgenommene aufRerplan-
maRige Abschreibungen nicht mehr bestehen, werden
Zuschreibungen bis zu den fortgefiihrten Buchwerten vorge-
nommen. Der Ausweis der aul3erplanmaRigen Abschreibungen
erfolgt unter dem Posten ,Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien”. Die Zuschreibungen werden in den
Sonstigen betrieblichen Ertragen erfasst.

Im Berichtsjahr wurde das Ergebnis zur Anpassung der ausge-
wiesenen Restbuchwerte an die zum 31.12.2010 maligeb-
lichen Verkehrswerte durch auerplanmaRige Abschreibungen
in Hohe von 294 T€ gemindert. Andererseits war fiir in
Vorjahren aullerplanmaRig abgeschriebene Immobilien eine
Wertaufholungszuschreibung von 2.089 T€ vorzunehmen.

Finanzielle Vermégenswerte

Die finanziellen Vermégenswerte werden in Ubereinstimmung
mit IAS 39 bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem beizulegen-
den Zeitwert bewertet, der die Transaktionskosten bei Erwerb
beriicksichtigt. Die Folgebewertung richtet sich danach,
welcher Kategorie ein finanzieller Vermégenswert zugeordnet
wird.

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

Wertberichtigungen

> Die bis zur Endfalligkeit gehaltenen finanziellen Vermé-
genswerte werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren Zeitwert bewertet. Die darin enthal-
tenen Sonstigen Ausleihungen haben eine feste Laufzeit
und werden daher unter Anwendung der Effektivzins-
methode bewertet.

Derivative Finanzinstrumente
HAMBORNER setzt zur Steuerung der Risiken aus Zinsschwan-
kungen derivative Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps ein.

Die derivativen Finanzinstrumente werden erstmalig am
Handelstag bilanziert. Die Bewertung der Zinsderivatge-
schafte, bei denen die Voraussetzungen des Hedge Accounting
nicht vorliegen, erfolgt zu Marktwerten. Die aus Marktwertan-
derungen dieser Derivate entstehenden Gewinne und Verluste
werden in der Gewinn- und Verlustrechnung innerhalb des
Finanzergebnisses ausgewiesen.

Bei Cashflow-Hedges, die der Absicherung von Risiken dienen,
die sich auf die Betrage oder den zeitlichen Ablauf zukinftiger
Geldfliisse auswirken, werden Marktwertdnderungen bei
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Vorliegen und Dokumentation ausreichender Effizienz der
Risikoeingrenzung erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst
(Neubewertungsriicklage). Im  Berichtsjahr wurden aus
Marktwertanderungen —1.189 T€ unmittelbar im Eigenkapital
erfasst. Die Effizienz des Cashflow-Hedges wird nach der
Dollar-Offset-Methode ermittelt. Im vorliegenden Fall fiihrte
die Ermittlung im Ergebnis dazu, dass die Veranderungen der
Wertansatze im Eigenkapital beriicksichtigt werden konnten.
Positive Marktwerte der derivativen Finanzinstrumente
werden unter den Sonstigen Vermdgenswerten, negative
Marktwerte in einem gesonderten Posten unter den
Finanzverbindlichkeiten ausgewiesen. In Perioden vor dem
01.01.2010 erfolgte die Ermittlung der Marktwertdnderun-
gen unter Berlicksichtigung von latenten Steuern. Mit Eintritt
in den REIT-Status ist HAMBORNER auf Gesellschaftsebene
steuerbefreit. Die in der Vergangenheit aus Marktwertan-
derungen von Zinsderivaten gebildeten latenten Steuern
waren daher im Berichtsjahr erfolgsneutral aufzulGsen.
Daraus resultiert zum 31.12.2010 eine weitere Veranderung
der Neubewertungsriicklage in Hohe von -1.240 T€.

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

Riickstellungen

Riickstellungen werden 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 Anwartschafts-
barwertverfahren  (Projected-Unit-Credit-Methode)  unter
Berlicksichtigung erwarteter zukiinftiger Entgelt- und Renten-
anpassungen errechnet. Fiir versicherungsmathematische
Gewinne und Verluste wird das nach IAS 19 zuldssige Korridor-
verfahren angewendet. Danach werden versicherungsmathe-
matische Gewinne und Verluste, soweit sie 10 % des Verpflich-
tungsumfangs Uberschreiten, auf die durchschnittliche
Restdienstzeit der Anwarter verteilt. Der Dienstzeitaufwand
und die fiir das laufende Jahr zu erfassenden versicherungsma-
thematischen Gewinne / Verluste werden innerhalb der
Personalaufwendungen, der in den Pensionsaufwendungen
enthaltene Zinsanteil innerhalb der Zinsaufwendungen
ausgewiesen. Die Pensionsverpflichtungen werden unter
Berlicksichtigung der biometrischen Rechnungsgrundlagen
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gemaR den Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
ermittelt.

Den Berechnungen liegen folgende Parameter zugrunde:

Parameter p.a.in % 2010 2009
Rechnungszins 4,1 51
Entgelttrend 2,0 2,0
Rententrend 16 16

Ausgaben flir beitragsorientierte Plane werden als Aufwand
erfasst und im Personalaufwand ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen

Die kurzfristigen Riickstellungen sind in H6he der voraussicht-
lichen Inanspruchnahme (Best Estimate) ohne Abzinsung
gebildet worden und berlicksichtigen samtliche am Bilanz-
stichtag erkennbaren Verpflichtungen, die auf Geschaftsvor-
fallen oder Ereignissen der Vergangenheit beruhen und deren
Héhe und/oder Falligkeit unsicher ist. Dabei werden nur
Drittverpflichtungen berticksichtigt, bei denen wahrscheinlich
ist, dass es zu einem Vermégensabfluss kommen wird.

Riickstellungen fiir Verpflichtungen, die nicht bereits im Folge-
jahr zu einer Vermogensbelastung fiihren, werden in Hhe des
Barwertes des erwarteten Vermdgensabflusses gebildet.

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem Ansatz mit
ihrem beizulegenden  Zeitwert unter Einbezug von
Transaktionskosten angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu
fortgefiihrten Anschaffungskosten. Verbindlichkeiten werden
als langfristig klassifiziert, wenn der Vertrag eine Tilgung nach
zwoIf Monaten vorsieht.

Aufwands- und Ertragsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerldsen und Sonstigen betrieblichen
Ertrdgen 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 Inanspruchnahme der
Leistung bzw. zum Verursachungszeitpunkt als Aufwand
erfasst.
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Erlduterungen zur Gewinn-und
Verlustrechnung

(1) Nettomieteinnahmen

Die Erlése aus Mieten und Pachten der gemal? IAS 40 bilan-
zierten Immobilien stiegen um 2.575 T€ und betragen im
Berichtsjahr 25.026 T€. Der Anstieg ergibt sich durch
Mietsteigerungen aus Objektzugdngen des laufenden Jahres
und des Vorjahres (2.973 T€), aus Mietausféllen infolge
Objektverkdufen (-103 T€) sowie aus Riickgangen bei den
Bestandsmieten (like for like) in Hohe von -295 T€.

Weiterberechnungen von Nebenkosten an Mieter umfassen
hauptsachlich Heizkosten, Grundbesitzabgaben und sonstige
Mietnebenkosten, die nach den mietvertraglichen Vereinba-
rungen umlagefahig sind. Die entsprechenden Erl6se nahmen
im Berichtsjahr um 282 T€ zu. Die Erh6hung der Weiterbelas-
tungserlése ergibt sich mit 269 T€ als Saldo aus der
Veranderung im Objektbestand. Bei den iibrigen im Bestand
verbliebenen Immobilien nahmen die Erlése aus der
Weiterbelastung von Nebenkosten um insgesamt 13 T€ zu.

inT€ 2010 2009
Erlése aus Mieten und

Pachten

Einzelhandelsflichen 15.443 14.205
Biiroflachen und

Arztpraxen 7.896 6.176
Produktions- und sonstige

Gewerbeflachen 598 627
Wohnungen 512 536
Garagen / PKW-Stellplatze 87 84

Sonstige Vermietungen
und Verpachtungen
(landwirtschaftliche

Verpachtungen,
Gestattungen, etc.) 187 130
Einnahmen aus
Mietgarantien 303 693
Summe 25.026 22451

Ertrédge aus der
Weiterberechnung von

Nebenkosten an Mieter 2.701 2.419
Summe 27.727 24.870
Laufende

Betriebsaufwendungen -3.895 -3.666
Grundstiicks- und

Gebdudeinstandhaltung -1.708 -1.264
Nettomieteinnahmen 22,124 19.940
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Einen Uberblick iiber die zehn gréRten Mieter haben wir im
Lagebericht auf Seite 46 dargestellt. 4,9 Mio. € der Mieterlose
entfallen auf die Kaufland-Gruppe.

Die laufenden Betriebsaufwendungen umfassen unter
anderem den Aufwand fiir Energien, Grundbesitzabgaben,
Versicherungspramien, Erbbauzinsen und Grundsteuern und
kénnen im Rahmen der mietvertraglichen Vereinbarungen
groBtenteils an die Mieter weiterberechnet werden. Sie
erhdhten sich infolge der Zunahme des Objektbestandes um
229 T€ und betragen 3.895 T€. Die Aufwendungen fiir die
Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung betragen 1.708 T€
nach 1.264 T€ im Vorjahr. Die Erh6hung um 444 T€ betrifft im
Wesentlichen gréRere geplante EinzelmaRBnahmen, u.a.
Dach- und Fassadensanierungen.

inT€ 2010 2009
Laufende

Betriebsaufwendungen

Energien, Wasser u.a. 1691 1451
Grundbesitzabgaben 422 412
Grundsteuern 693 642
Erbbauzinsen 735 729
Versicherungspramien 326 298
Mieten und Pachten fiir

fremde Grundstiicke 0 16
Ubrige 28 118
Summe 3.895 3.666
Grundstticks- und

Gebdudeinstandhaltung 1.708 1264
Gesamt 5.603 4.930

(2) Verwaltungsaufwand

Der Posten enthdlt die satzungsbedingten Kosten fiir
Hauptversammlung, Aufsichtsrat und Abschlusspriifer sowie
sachliche Kosten der Verwaltung. Die Erhdhung um 60 T€ ist
hauptséchlich auf verstarkte MalRnahmen im Bereich der
Offentlichkeitsarbeit zuriickzufiihren.
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Folgende Honorare fiir den bestellten Abschlusspriifer wurden
im Geschaftsjahr erfasst:
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(4) Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte,
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Im-
mobilien

inT€ 2010 2009

- Die Abschreibungen in 2010 liegen um 763 T€ (iber dem Vor-
APSChIUSSPrUfungS' jahreswert und betragen 8.031 T€. Davon entfallen 7.990 T€
leistungen 70 71 ] > N .
And auf  ,Als  Finanzinvestition  gehaltene  Immobilien

ndere
Bestitigungsleistungen 165 10 (Vorjahr: 7.228 T€). Der Posten enthdlt auRerplanmaRige
Steverberatungsleistungen o8 108 Abschreibungen in Héhe von 294 T€ durch die Anpassung der
. . zum 31.12.2010 ausgewiesenen Restbuchwerte an die
davon aus der Auflosung im . .
Vorjahr gebildeter Riickstellun- maRgeblichen Verkehrswerte (Vorjahr: 714 T€).
gen -28 T€ (Vorjahr: -16 T€)
Sonstige Leistungen 9 16 (5) Sonstige betriebliche Ertrige
Gesamt 216 205 inT€ 2010 2009
Ertrdge aus dem Abgang von
Unter den anderen Bestatigungsleistungen des Geschdftsjah-  Beteiligungen 0 677
res weisen wir hauptsdchlich Honorare im Zusammenhang mit Wertaufholungszuschreibung 2.089 1.266
der Kapitalerhéhung aus, die ergebnisneutral mit der Zuschreibungen abgezinster
Kapitalrlicklage verrechnet wurden. Die sonstigen Leistungen ~ Wohnungsbaudarlehen 1 1
enthalten in Hohe von 6 T€ (Vorjahr: 5 T€) Reisekosten und Ubrige sonstige betriebliche
Auslagen im Zusammenhang mit den erteilten Mandaten. Ertrage
Vereinnahmung von Entschadi-

(3) Personalaufwand gungen und Erstattungen 169 20
Der Personalaufwand blieb im Vergleich zum Vorjahr nahezu  Riickstellungsaufldsung 134 64
unverandert und betragt 2.743 T€. Wahrend die Léhne und ~ Weiterbelastung an Mieter und
Gehilter im Wesentlichen durch gegeniiber Vorjahr geringe-  Pachter o 66
rem Riickstellungsaufwand fiir nicht genommenen Urlaub um  Riickdeckungsversicherung 4 4
64 T€ abnahmen, stiegen die Aufwendungen fiir Altersversor- ~ Sonstige 77 30
gung um 68 T€. Summe 444 184
inTé€ 2010 2009 Gesamt 2.534 2.128
Lohne und Gehalter 2.242 2306 Die Wertaufholungszuschreibung ergibt sich aus der
Soziale Abgaben und Anpassung von in Vorjahren auRerplanmaRig abgeschriebenen
Aufwendungen fiir Unter- - . . .
stiitzung 261 262 Immobilien an die gutachterlich ermittelten Verkehrswerte
Aufwendungen fiir zum 31.12.2010.
Altersversorgung /
Pensionsaufwendungen 240 172 Der Ertrag aus dem Abgang von Beteiligungen im Vorjahr
Gesamt 2.743 2.740 setzte sich aus einer Kaufpreisnachzahlung in Hohe von

548 T€ fiir den bereits in 2008 abgewickelten Verkauf unserer
Anteile an der Wohnbau Dinslaken GmbH sowie aus dem
VerduRRerungserlos unserer Anteile an der Montan GmbH
Assekuranz-Makler in Hohe von 129 T€ zusammen.
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(6) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen gingen um 148 T€
zuriick und betragen 724 T€. Der Riickgang ergibt sich einer-
seits aus einer Verminderung der im Vorjahr durch Sondervor-
gange beeinflussten Rechts- und Beratungskosten im Umfang
von 408 T€ und andererseits aus gegeniiber dem Vorjahr um
142 T€ hoheren Kosten der Kreditaufnahme sowie einem
Anstieg verschiedener Posten der Ubrigen Sonstigen betriebli-
chen Aufwendungen um 118 T€.

(7)  Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien

Aus der VerduRRerung von Immobilien erzielten wir im Berichts-
jahr ein Ergebnis in Hoéhe von 2.227 T€ nach 434 T€ im
Vorjahr. Wahrend sich die Verkdufe des Jahres 2009 auf ein
Bestandsobjekt sowie auf kleinere Abgange aus unserem
unbebauten Grund- und Altbesitz beschrankten, haben wir in
2010 neben einem Geschaftshaus in Hamm aus unserem
unbebauten Grundbesitz eine tiberwiegend forstwirtschaftlich
genutzte Streubesitzflaiche von rd. 1,9 Mio. m? und ein zu
Freizeitzwecken genutztes unbebautes Grundstiick verkaufen
kénnen.

(8)  Ergebnis aus Beteiligungen

Der Beteiligungsertrag des Vorjahres betraf die Ausschiittung
der Montan GmbH Assekuranz-Makler fiir das Geschaftsjahr
2008/2009. Da die Beteiligung inzwischen verduBert
wurde, sind im Berichtsjahr keine Beteiligungsertrage mehr
angefallen.

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2010
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(9) Finanzergebnis

Das Finanzergebnis umfasst ausschlieRlich Zinsertrage und
-aufwendungen. Die Zinsertrage betragen 268 T€ und setzen
sich (iberwiegend aus Tages- oder Festgeldzinsen fir
Geldanlagen bei verschiedenen Banken zusammen. Das noch
immer niedrige allgemeine Zinsniveau sowie der durch Abfluss
der fiir die Immobilieninvestitionen eingesetzten Eigenmittel
verringerte durchschnittliche Liquiditdtsbestand fiihrten zu
einem Rickgang dieser Ertrage um 221 T€.

Die Zinsaufwendungen nahmen im Geschaftsjahr 2010
infolge der in voller Hoéhe aufwandswirksam werdenden
Zinszahlungen fiir bereits im Vorjahr aufgenommene Immo-
bilienkredite und des zeitanteiligen Zinsaufwands fiir die im
Berichtsjahr hinzugekommenen Kredite um insgesamt
1.068 T€ auf 6.576 T€ zu.

Die Zinsaufwendungen enthalten Zahlungsstrome aus
abgeschlossenen Zinssicherungsgeschaften im Saldo von
3.131 T€. Die von uns auf Basis fest vereinbarter Zinssatze bei
vierteljahrlicher oder halbjahrlicher Abrechnung geleisteten
Zahlungen belaufen sich im Berichtsjahr auf 3.800 T€
(Vorjahr: 3.924 T€). Der Riickgang ist ausschlieRlich auf
den Riickgang der verzinslichen Swap-Valuta zurlickzufihren.

Im Gegenzug erhielten wir vereinbarungsgemald variable
Zinsen auf Basis des 3- bzw. 6-Monats-EURIBOR in Hohe von
669 T€ (Vorjahr: 1.425 T€). Zum Riickgang haben der weitere
Verfall der kurzfristigen Zinsen ebenso wie die Abnahme der
zinstragenden Swap-Betrdge beigetragen. Fir weitere
Angaben und Informationen zu den Zinssicherungsgeschaften
verweisen wir auf das Kapitel ,Finanzverbindlichkeiten und
derivative Finanzinstrumente”.
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Fiir den ausgewiesenen Steueraufwand ergibt sich folgende
Uberleitungsrechnung:

inT€ 2010 2009

Laufender Ertragsteuer- inT€ 2010 2009

aufwand 0 1278 Ergebnis der Geschaftstatigkeit

Ertragsteueraufwand Vorjahr -21 -74 aus fortzufilhrenden Aktivitdten 8.268 5.865

Effekt aus der Steuersatz in % 0,0 158

Schlussbesteuerung 16577 0 Erwarteter Steueraufwand 0 928

Latente Steuern -13.778 -411

Ausldndische Quellensteuer 0 -1 +/-  Steuerauswirkungen

Gesamt 2.778 792 Vorjahre =21 -74
- Effekt aus steuerfreien

a) Ertragsteueraufwand Ertrigen 0 -96

Der Ertragsteueraufwand beinhaltet mit 2799 T€ den +  Effekt aus nicht abzugs-

Aufwand aus der Schlussbesteuerung der Gesellschaft bei fahigen Aufwendungen 0 15

Eintritt in den REIT-Status. Ferner wurden Kérperschaft- und ~ +/-  Effekt aus den der

Gewerbeertragsteuern fiir Vorjahre im Umfang von -21 T€ Cewerbesteuer unterlie-

h genden Einkommensteilen

verrechnet. (laufend und latent) 0 45
+/-  Effekt aus der Schluss-

b) Latente Steuern besteuerung 2.799 0

Durch Eintritt der Gesellschaft in den REIT-Status und der Sonstige Effekte 0 _76

damit einhergehenden Steuerbefreiung auf der Gesell- Ertragsteuern 2.778 792

schaftsebene waren zum 31.12.2010 keine latenten Steuern

mehr auszuweisen.
Steuerquotein % 0,0 13,5
Da die ausgewiesenen Ertragsteuern ausschlieBlich

vergangene Geschaftsjahre betreffen, betragt die Steuerquote —
bezogen auf das Jahresergebnis 2010 - 0 %.

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

Aktive Latente Steuernin T€ Derivative Sonstige Sonstige Teilwertab- Gesamt
Finanz- Riick- schreibung
instrumente stellungen Investment
Properties
Stand 1. Januar 2010 1.240 237 19 674 2.170
Minderung Jahresiiberschuss 0 -237 -19 -674 -930
Umgliederung ins Eigenkapital -1.240 0 0 0 -1.240
Stand 31. Dezember 2010 0 0 0 0 0
Passive Latente Steuernin T€ steuerliche Pensionsriick- Sonstige Gesamt
Sonderab- stellungen
schreibungen
Stand 1. Januar 2010 -14.625 -32 -51 -14.708
Erhéhung Jahresiiberschuss 14.625 32 51 14.708
Stand 31. Dezember 2010 0 0 0 0
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| HAMBORNER REIT AG

ERGANZENDE INFORMATIONEN

79



CORPORATE GOVERNANCE

80

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

(11) Ergebnis je Aktie
Der Jahresiiberschuss betragt 5.490 T€ und liegt damit um
417 T€ iber dem Vorjahreswert.

Das Ergebnis je Aktie betragt 0,22 € und wird in
Ubereinstimmung mit IAS 33 ermittelt. Danach ergibt sich das
Ergebnis je Aktie, indem das den Aktiondren zustehende
Periodenergebnis durch die zeitlich gewichtete durchschnitt-
liche Zahl der Aktien im Geschaftsjahr dividiert wird.

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Eine Verwasserung z. B. durch Aktienoptionen oder Wandel-
anleihen besteht nicht, da HAMBORNER keine solchen
Programme aufgelegt hat. Verwassertes und unverwassertes
Ergebnis je Aktie sind somit identisch.

2010 2009
Gewichtete durchschnittliche Zahl der im Umlauf gewesenen Aktien Tsd. Stiick 25.258 22.770
Nettoergebnis / Jahresliberschuss T€ 5.490 5.073
Ergebnis je Aktie € 0,22 0,22

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2010
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Erlduterungen zur Bilanz

(12) Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

Die immateriellen Vermégenswerte umfassen entgeltlich
erworbene Nutzungsrechte fiir System- und Anwendersoftware,
die zu Anschaffungskosten angesetzt und linear (lber eine
Nutzungsdauer von drei bis acht Jahren abgeschrieben werden.
Diese Wertminderung wird unter dem Posten ,Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen und als
Finanzinvestition Immobilien”
AuRerplanmaRige (Minderungen  oder
Mehrungen) wurden in 2010 nicht vorgenommen.

gehaltene ausgewiesen.

Wertkorrekturen

Unter den Sachanlagen weisen wir das Verwaltungsgebaude
der Gesellschaft in Duisburg sowie die Betriebs- und Geschafts-
ausstattung aus.

Der Abschreibungsermittlung des Verwaltungsgebaudes
liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und am Bilanz-
stichtag eine Restnutzungsdauer von 9 Jahren zugrunde.

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

(13) AlsFinanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Zugange bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien betrugen im Geschaftsjahr 71.558 T€. Davon entfallen
71.489 T€ auf die im Berichtsjahr erworbenen Immobilien und
darauf geleistete Anzahlungen sowie 69 T€ auf Nachakti-
vierungen im Bestand.

VerduRert wurde im Berichtszeitraum ein Geschaftshaus in
Hamm. AuRerdem haben wir in 2010 eine iiberwiegend forst-
wirtschaftlich genutzte Streubesitzfliche von rd. 1,9 Mio. m?
und ein rd. 200.000 m? groRes, zu Freizeitzwecken genutztes
unbebautes Grundstiick sowie einige kleinere Grundstiicke aus
unserem Altbestand verkauft.

Folgende Nutzungsdauern kamen im Berichtsjahr zur

Anwendung:

Nutzungsdauern der langfristigen Vermdgenswerte Jahre
Geschafts- und Blirogebaude 33 bis 50
Sonstige Gewerbebauten 40 bis 50
SB-Markte 33 bis 40

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

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

inT€ 2010 2009
Stand 1. Januar 257386  223.342
+ Zugdnge wegen Erwerb 67.397 40.028
+  Zugédnge wegen Anzahlungen 4.092 517
+ Zugange wegen Nachinvestitionen 69 13

71.558 40.558
- Abgange wegen Verkauf -1.538 -552
+ Wertaufholungszuschreibungen 2.089 1266

- Abschreibungen des
Geschaftsjahres -7.990 -7.228

Stand 31. Dezember 321.505  257.386

Die direkten betrieblichen Aufwendungen von vermieteten
und unvermieteten Investment Properties betragen im
Berichtsjahr 5.603 T€ (Vorjahr: 4.930 T€). Der gesamte
Bestand war — von vorlbergehenden Teilleerstanden in
einzelnen Objekten abgesehen — am Bilanzstichtag vermietet.
Auf die Leerstandsflichen einschliel3lich des nicht verpach-
teten unbebauten Grundbesitzes entfallen von den vorgenann-
ten Betragen im Berichtsjahr 120 T€ (Vorjahr: 107 T€). Die auf
die nicht vermieteten Fldchen entfallenden Aufwendungen
werden dabei nach dem gewichteten prozentualen Verhaltnis
ermittelt, das auf den Leerstand in Relation zur Gesamtmiet-
fldche entfallt.

Auch zum 31.12.2010 wurde unser gewerbliches Immobilien-
portfolio von einem unabhédngigen Sachverstandigen nach
international anerkannten Standards bewertet.

Unter Berticksichtigung von Zu- und Abgangen des Berichts-
jahres ergab sich zum 31.12.2010 ein Verkehrswert unseres
bebauten Immobilienportfolios von 376.150 T€ (Vorjahr:
307.940 T€).

Der Immobilienbestand wird nach dem Discounted-Cashflow-
Verfahren bewertet. Wegen weiterer Details zur Bewertung
unserer Immobilien verweisen wir auf das Kapitel ,Wertent-
wicklung des Immobilienportfolios” im Lagebericht.

Aus beurkundeten Grundstiickskaufvertrdgen bestanden am

Zur Anpassung der zum 31.12.2010 bilanzierten fortgefiihrten
Anschaffungs- und Herstellungskosten an die maligeblichen
Verkehrswerte wurde das Ergebnis des Berichtsjahres durch eine
auBerplanmaRige Abschreibung in Hohe von 294 T€ gemindert.
Andererseits ergab sich auf in Vorjahren auRerplanmaf3ig
abgeschriebene Immobilien eine Wertaufholungszuschreibung
im Umfang von 2.089 T€.

31.12.2010 Verpflichtungen zur Kaufpreiszahlung von insge-
samt 100,8 Mio. €. Darauf wurden Anfang Januar 2011
vereinbarungsgemall Zahlungen in Héhe von 285 Mio. €
geleistet. Die restlichen Verpflichtungen werden fallig, wenn
die Immobilien auf uns Gbergegangen sind und die iibrigen
Falligkeitsvoraussetzungen vorliegen. Aus heutiger Sicht wird
dies in den Jahren 2011 und 2012 der Fall sein.
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Der unbebaute Grundbesitz ist zu den historischen Anschaf-
fungskosten bilanziert. Aufgrund seiner Struktur (Uberwie-
gend Flachen mit land- und forstwirtschaftlichem Charakter)
ist ein anderer Wert verldsslich nicht zu ermitteln.

(14) Finanzielle Vermbgenswerte

Die finanziellen Vermdgenswerte betreffen ausschliellich
sonstige Ausleihungen. Diese enthalten lberwiegend lang-
fristige zinslose Wohnungsbaudarlehen, die zum Barwert
angesetzt wurden, und sonstige Darlehen an Belegschaftsmit-
glieder. Sie nahmen im Berichtsjahr durch planmaRige Riick-
zahlungen um 10 T€ ab und betragen 28 T€.

(15) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Vermoégenswerte, latente Steueranspriiche,
Forderungen aus Ertragsteuern

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermdgenswerte sind

zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bilanziert. Einzelwert-

berichtigungen auf zweifelhafte Forderungen wurden in Héhe
von 55 T€ vorgenommen.

Die sonstigen langfristigen Vermégenswerte enthalten mit
243 T€ (Vorjahr: 253 T€) vor allem gezahlte ErschlieRungs-
kosten fiir das Erbbaugrundstiick in Solingen sowie mit
124 T€ (Vorjahr: 111 T€) das aktivierte Deckungskapital fur
Anspriiche aus Riickdeckungsversicherungen flr Pensionsver-
pflichtungen. Die bestehende Riickdeckungsversicherung stellt
kein Planvermégen im Sinne von IAS 19 dar.

Mit Eintritt in den REIT-Status ist HAMBORNER auf Gesell-
schaftsebene steuerbefreit. Die in der Vergangenheit auf Be-
wertungsunterschiede bei Zinsderivaten, Investment Proper-
ties und Riickstellungen gebildeten latenten Steuern waren
daher im Berichtsjahr aufzul6sen.

Die Forderungen und sonstigen kurzfristigen Vermdgenswerte
gliedern sich wie folgt:

inT€ 2010 2009
Forderungen aus Lieferungen

und Leistungen 62 77
Sonstige 373 410
Gesamt 435 487

| GESCHAFTSBERICHT 2010

ERGANZENDE INFORMATIONEN

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen
ganz Uberwiegend Forderungen an Mieter und Pdchter.
Die Sonstigen kurzfristigen Vermégenswerte nahmen haupt-
sachlich durch Vereinnahmung im Vorjahresabschluss
ausgewiesener Umsatzsteuerforderungen und Forderungen
aus UmbaumaBnahmen um 97 T€ ab. Gleichzeitig stiegen die
abgegrenzten Zinsforderungen aus Fest- und Tagesgeld-
anlagen um 82 T€.

Die ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen waren am Abschlussstichtag allesamt féllig und
werden somit innerhalb von weniger als 30 Tagen nach dem
Bilanzstichtag tiberfallig.

Das Ergebnis des Berichtsjahres wurde durch die Ausbuchung
von Forderungen im Umfang von 14 T€ (Vorjahr: 36 T€)
gemindert. Im gleichen Zeitraum gingen auf in Vorjahren
ausgebuchte Forderungen Zahlungen in Hohe von 4 T€
(Vorjahr: unter 1 T€) ein.

Die Forderungen aus Ertragsteuern betragen 12 T€ (Vorjahr:
44 T€). Sie betreffen hauptsachlich einen Kdrperschaftsteuer-
erstattungsanspruch gemal § 37 Abs. 1 KStG, der uns in
sieben jahrlichen Raten bis 2017 zuflieRen wird.

(16) Bankguthaben und Kassenbesténde

Hauptsdchlich durch den Zufluss des Nettoemissionserldses
aus der durchgefiihrten Kapitalerhéhung stieg der Finanzmit-
telfonds gegeniiber dem Vorjahr um 45.687 T€ und betragt
83.629 T€.

inTE 2010 2009
Bankguthaben 83.623 37.937
Kassenbestande 6 5
Gesamt 83.629 37.942

(17) Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals vom 1. Januar 2009 bis
zum 31. Dezember 2010 ist in der Eigenkapitalveranderungs-
rechnung dargestellt. Zum 31.12.2010 betragt das gezeichne-
te Kapital der Gesellschaft 34,12 Mio. € und ist in 34.120.000
auf den Inhaber lautende nennwertlose Stlickaktien eingeteilt.

Der im Rahmen der Kapitalerh6hung lber den rechnerischen
Wert hinaus erzielte Emissionserlos in Hohe von 68,1 Mio. €
wurde nach Abzug der Kosten fiir die Kapitalerhéhung in Hohe
von 3,8 Mio. € in die Kapitalrlicklage eingestellt.
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Da fiir REIT-Gesellschaften keine Verpflichtung zur Bildung
gesetzlicher Riicklagen gemaR § 150 AktG besteht, wurde die
zum 1. Januar 2010 bestehende gesetzliche Riicklage inner-
jahrlich zu Gunsten der anderen Gewinnriicklagen aufgelst.

Zum 31. Dezember 2010 weist die Gesellschaft einen Bilanz-
gewinn in Hohe von 29.334 T€ (Vorjahr: 32.269 T€) aus.
Der Vorstand wird der Hauptversammlung fiir das Geschafts-
jahr 2010 eine Dividendenausschiittung in Héhe von
12.624.400 € vorschlagen. Dies entspricht einer Dividende
von 0,37 € je Stiickaktie. Dem Dividendenvorschlag liegt ein
handelsrechtlicher Bilanzgewinn der Gesellschaft in Hohe von
19.418 T€ zugrunde.

Die anderen Gewinnriicklagen enthalten die in der Vergangen-
heit erzielten Ergebnisse — soweit diese nicht ausgeschittet
bzw. auf neue Rechnung vorgetragen wurden sowie die im
Berichtsjahr aufgeldste gesetzliche Riicklage — und betragen
106.853 T€.

Die Neubewertungsriicklage enthilt die Fair-Value- Anderun-
gen aus der Bewertung von Derivaten im Zusammenhang mit
Sicherungsgeschaften  (Cashflow-Hedges), soweit diese
erfolgsneutral behandelt wurden.

Ziele unseres Kapitalmanagements sind die Sicherstellung der
Unternehmensfortfiihrung, die addquate Verzinsung des Eigen-
kapitals sowie die Erhaltung der Schuldentilgungsfahigkeit.

Die SteuerungsgrofRe ist hier im Wesentlichen die Eigenkapital-
quote, die auch bei Investoren, Analysten und Banken eine
anerkannte Unternehmenskennzahl darstellt.

inT€ Verdnderung in
2010 2009 %

Eigenkapital 225551 155297 452%

Bilanzsumme 406.143  298.589 36,0%

Bilanzielle Eigen-

kapitalquote 55,5% 52,0%  +3,5%-Punkte

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

Daneben ist fiir die Gesellschaft die Einhaltung des nach
§ 15 REITG kodifizierten Eigenkapitaldeckungsgrades fiir den
Statuserhalt als Real Estate Investment Trust von groRer
Bedeutung und unterliegt daher einer laufenden Uberwa-
chung. Zum 31. Dezember 2010 betrug die Kennzahl 74,9 %
(Vorjahr: 67,2 %). Die deutliche Verbesserung des Eigen-
kapitaldeckungsgrades steht in direktem Zusammenhang mit
der durchgefiihrten Kapitalerhéhung.

Eine wesentliche Kennzahl im Zusammenhang mit der
Schuldentilgungsfahigkeit bildet der Loan to Value (LTV).
Diese Kennziffer definiert das Verhdltnis zwischen Netto-
finanzverbindlichkeiten und dem ermittelten Wert unserer
Immobilien. Sie wurde von uns zum Bilanzstichtag erstmals in
Anlehnung an die bei Immobiliengesellschaften verbreitete
Berechnungsmethode nach dem EPRA-Standard ermittelt.
Zum 31. Dezember 2010 betrdgt die Kennzahl 193 %.
Die Vorjahreszahl wurde der Vergleichbarkeit halber ebenfalls
auf die neue Berechnungsmethode umgestellt und betragt
nach Umrechnung 22,9 %.

Den Rahmen fiir das Kapitalmanagement bilden grundsatzlich
die gesellschaftsrechtlichen Bestimmungen, innerhalb derer
eine Steuerung der Kapitalstruktur, z. B. durch Kapitaler-
héhung, erfolgt.

Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im Geschaftsjahr
erreicht.
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(18) Finanzverbindlichkeiten und derivative Finanzinstru-
mente
Hauptsdchlich durch weitere Kreditaufnahmen zur Immo-
bilienfinanzierung nahmen die Finanzverbindlichkeiten im
Saldo um 49.243 T€ auf 155.070 T€ zu. Die derivativen
Finanzinstrumente verringerten sich aufgrund von Markt-
wertdnderungen um 1.178 T€ und betragen -9.023 T€. Den
bestehenden Immobilienkrediten liegen sowohl langfristige
Festzinsvereinbarungen als auch - zur Erreichung groéRerer
Flexibilitat - Zinsvereinbarungen auf EURIBOR-Basis zugrunde.
Das Zinsdnderungsrisiko wurde in diesen Fallen durch den
Abschluss von Zinsswaps ausgeschaltet, bei denen wir den
EURIBOR erhalten und tiber die gesamte Swap-Laufzeit einen
gleichbleibenden Festzins zahlen. Ein kurzfristiger Immobilien-
kredit mit variabler Verzinsung ist nicht durch ein Swap-
Geschaft abgesichert. Dieser Kredit wird vertragsgemaf im Juli

ERGANZENDE INFORMATIONEN

2011 durch ein bereits abgeschlossenes langfristiges Hypo-
theken-Darlehen mit Festzinsvereinbarung abgeldst.

Am Bilanzstichtag betrug das aus den Zins-Swaps resultieren-
de nominelle Sicherungsvolumen 82,6 Mio. €. Die Laufzeit der
Derivate endet in Abhdngigkeit von den zugrunde-
liegenden Kreditgeschaften zwischen 2013 und 2018. Die im
Eigenkapital erfasste Veranderung der Marktwerte der Zins-
derivate in Hohe von 1,2 Mio. € fiihrte zu einem Riickgang der
Neubewertungsriicklage auf -9.023 T€.

Daneben hielt die Gesellschaft seit dem Jahr 2000 zwei
weitere Zinsderivate, bei denen eine Sicherungsbeziehung zu
einem Kreditgeschaft nicht bestand. Die Laufzeit dieser
Vertrage endete in 2010.

Ifd. Nr. Art Laufzeit bis Nominalwert 31.12.2010

Mio. € beizulegender Zeitwert T€
1 Zinsswap Apr. 2018 16,6 -2.070
2 Zinsswap Apr. 2018 12,0 -1.498
3 Zinsswap Dez. 2013 12,5 -708
4 Zinsswap Dez. 2018 47 -368
5 Zinsswap Okt. 2017 36,8 -4.379
Gesamt 82,6 -9.023

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2010



CORPORATE GOVERNANCE

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS ERGANZENDE INFORMATIONEN

inT€ 31.12.2010 31.12.2009

langfristig kurzfristig langfristig kurzfristig
Finanzverbindlichkeiten 139.694 15.376 101.218 4.609
Derivative Finanzinstrumente 9.023 0 7.834 11
Gesamt 148.717 15.376 109.052 4.620
Samtliche  Kredite  sind  grundbuchlich  besichert.  risiken bestehen, werden diese durch Wertberichtigungen

Am 31.12.2010 waren Grundschulden im Umfang von
166,8 Mio. € zu Lasten der Gesellschaft eingetragen. Daneben
sind die Mietforderungen der besicherten Objekte in Form ei-
ner stillen Zession an die kreditgebenden Banken abgetreten.

Die langfristigen Immobilienkredite werden mit Zinssatzen
zwischen 3,99 % und 521 % (Durchschnittsverzinsung:
4,56 %) verzinst. Entsprechend den Darlehensvereinbarungen
erfolgen die Tilgungen quartalsweise, halbjdhrlich oder
jahrlich.

Vertraglich vereinbarte Tilgungsleistungen:

inT€ 2010 2009
Finanzverbindlichkeiten und
Derivative Finanzinstrumente
davon
innerhalb eines Jahres fallig 15.376 4.620
innerhalb zwei bis fiinf Jah-
ren féllig 29.767 27.235
nach fiinf Jahren fallig 118.950 81.817
Gesamt 164.093 113.672

HAMBORNER ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit verschie-
denen Risiken ausgesetzt. Eine ausfiihrliche Darstellung dieser
Risiken und deren Steuerung enthalt der Risikobericht, der Teil
des Lageberichts ist.

Zur Steuerung von Zinsrisiken werden im Wesentlichen deriva-
tive Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps eingesetzt. Die
sich im Zusammenhang mit dem Einsatz dieser derivativen
Finanzinstrumente ergebenden Risiken sind Gegenstand der
Risikosteuerung und -kontrolle.

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken
betreffen Kredit-, Liquiditats- und Marktrisiken. Kreditrisiken
bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller Vermdgens-
werte. Dieses Risiko besteht maximal in Héhe der Buchwerte
der finanziellen Vermégenswerte. Fiir die Derivate ist dies die
Summe aller positiven Marktwerte und fiir die origindren
Finanzinstrumente die Summe der Buchwerte. Soweit Ausfall-

berlicksichtigt.

Liquiditatsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und damit
Risiken einer fristgerechten Erflillung bestehender Zahlungs-
verpflichtungen dar. Zur friihzeitigen Erkennung der zukiinf-
tigen Liquiditatssituation werden die Strategie sowie die
Ergebnisse des Planungsprozesses zugrunde gelegt. In der
Mittelfristplanung, die einen Zeitraum von fiinf Jahren
umfasst, wird der erwartete Liquiditatsbedarf geplant.

Der laufende Liquiditatsbedarf wird anhand taglicher,
wochentlicher und monatlicher Planungsrechnungen mit den
Ist-Daten abgeglichen.

Fir die Darstellung der Marktrisiken werden gemal IFRS 7
Sensitivitdtsanalysen gefordert. Durch vergangenheitsbezo-
gene hypothetische Anderungen von Risikovariablen sollen
sowohl Einfliisse auf das Ergebnis wie auch auf das Eigenkapi-
tal aufgezeigt werden. Fiir HAMBORNER sind hierbei vor allem
Zinsanderungsrisiken relevant.

Zinsrisiken resultieren aus Verdnderungen des Marktzins-
niveaus. Wir begrenzen solche Risiken durch den Einsatz von
Zinsswaps. Sensitivitatsanalysen, die die Auswirkungen von
Anderungen des Marktzinsniveaus auf Zinszahlungen,
Zinsaufwendungen und -ertrage sowie auf das Eigenkapital
aufzeigen, werden entsprechend IFRS 7 durchgefiihrt. Hierflr

gelten folgende Pramissen:

Origindre Finanzinstrumente mit fester Verzinsung unterliegen
nur dann Zinsrisiken, wenn sie zum beizulegenden Zeitwert
bewertet sind. Finanzinstrumente, die zu Anschaffungskosten
bewertet sind, unterliegen keinen Zinsanderungsrisiken. Bei
Cashflow-Hedges zur Absicherung zinsbedingter Zahlungs-
schwankungen haben Anderungen des Marktzinsniveaus Aus-
wirkungen auf die Neubewertungsriicklage im Eigenkapital.

Daher sind diese Finanzinstrumente in der Sensitivitdtsanalyse
beriicksichtigt. Ebenfalls sind originare Finanzinstrumente mit
einer variablen Verzinsung einer Sensitivitatsanalyse zu
unterziehen, da auch sie einem Marktzinsdnderungsrisiko
unterliegen. Bei der Sensitivitdtsanalyse wurde die indikative
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Bewertung auf Basis des Marktwertes unter Berticksichtigung
aufgelaufener Stiickzinsen berechnet. Fiir einen variabel ver-
zinslichen Zwischenkredit i.H.v. 10.080 T€ beruht die Berech-
nung auf den zum Bilanzstichtag geltenden Konditionen unter
Berlicksichigung der vorgesehenen Ablésung des Kredits zum
30.06.2011.

Sensivitdtsanalyse

inT€ 2010 2009
Zeitwert variabel verzinster

Finanzinstrumente -19.104 -7.845
Verénderung der Neu-

bewertungsriicklage

Zins+1% 4163 3.908
Zins -1 % -4.472 -4.272

Gewinn- und Verlustrechnung
Zins +1% 50 1
Zins -1 % -50 -1

Beizulegender Zeitwert von finanziellen Vermdgenswerten
und Schulden, die zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
bewertet wurden

Bis auf die Finanzverbindlichkeiten stellen die Buchwerte der
finanziellen Vermdgenswerte und Schulden in der Bilanz eine
gute Naherung an den beizulegenden Wert dar.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzverbindlichkeiten ent-
sprechen den Barwerten der mit den Schulden verbundenen
Zahlungen unter Berlicksichtigung der aktuellen Zinsparame-
ter zum Bilanzstichtag.

inT€ 31.12.2010 31.12.2009
Buchwert beizulegender Buchwert beizulegender
Zeitwert Zeitwert
Finanzverbindlichkeiten 155.070 155.764 105.827 106.485
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Zusatzangaben Finanzinstrumente

Im Jahresabschluss werden die Finanzinstrumente analog zu den jeweiligen Bilanzpositionen klassifiziert.
Die folgende Ubersicht zeigt eine Uberleitung der Bilanzpositionen auf die Kategorien des IAS 39.

Bewertung nach IAS 39 Bewertung
nach anderen
Standards
inT€ 31.12.2010 FairValuezur  Fortgef. AK Fortgef. AK Fair Value Fortgef. AK
VerduBerung  Krediteund  biszur End-
verfiigbar/ Forderun- falligkeit
Derivate gen gehalten
Aktiva
Immaterielle Vermégenswerte 37 37
Sachanlagen 130 130
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien 321.505 321.505
Finanzielle Vermogenswerte 28 28
Langfristige Sonstige Vermdgenswerte 367 367
Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Sonstige Vermdgens-
werte 435 435
Forderungen aus Ertragsteuern 12 12
Bankguthaben und Kassenbestande 83.629 83.629
406.143 84.064 395 321.684
Passiva
Eigenkapital 225551 225.551
Langfristige Finanzverbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 151.867 9.023* 141.433 1411
Riickstellungen fiir Pensionen 5.487 5.487
Sonstige langfristige Riickstellungen 825 825
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 20.102 17.678 2.424
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 2311 2311
406.143 9.023 161.422 825 234.873

* Derivate
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Bewertung nach IAS 39 Bewertung
nach anderen
Standards
inT€ 31.12.2009 FairValuezur  Fortgef. AK Fortgef. AK Fair Value Fortgef. AK
VerduBerung  Krediteund  bis zur End-
verfiigbar/ Forderun-  falligkeit ge-
Derivate gen halten
Aktiva
Immaterielle Vermégenswerte 6 6
Sachanlagen 151 151
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 257.386 257.386
Finanzielle Vermogenswerte 38 38
Langfristige Sonstige Vermdgenswerte 365 365
Latente Steueranspriiche 2.170 2.170
Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und Sonstige Vermégens-
werte 487 487
Forderungen aus Ertragsteuern 44 44
Bankguthaben und Kassenbestande 37.942 37.942
298.589 0 38.429 403 0 259.757
Passiva
Eigenkapital 155.297 155.297
Langfristige Finanzverbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 113.128 7.834* 103.712 1582
Latente Steuerverbindlichkeiten 14.708 14.708
Riickstellungen fiir Pensionen 5.603 5.603
Sonstige langfristige Riickstellungen 701 701
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten sowie
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 6.497 11~ 5.558 928
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 402 402
Sonstige kurzfristige Riickstellungen 2.253 331 1922
298.589 7.845 109.601 0 701 180.442

* Derivate
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(19) Latente Steuerverbindlichkeiten

Im Zuge der im Zusammenhang mit dem Eintritt der Gesell-
schaft in den REIT-Status durchgefiihrten Schlussbesteuerung
wurden passive latente Steuern in Hohe von 14,7 Mio. € aufge-
16st. Per 31.12.2010 weist die Gesellschaft somit keine laten-
ten Steuerverbindlichkeiten mehr aus.

(20) Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern

Zum 31.12.2010 bestehen keine Ertragsteuerverbindlich-
keiten mehr. Die im Vorjahr ausgewiesenen Betrdge betrafen
Korperschaft- und Gewerbesteuerverbindlichkeiten fiir die
Jahre 2008 und 2009 und wurden im Geschaftsjahr 2010
durch Inanspruchnahme ausgeglichen. Soweit flr die
ausgewiesenen Verbindlichkeiten die Inanspruchnahme nicht
in voller Hohe erfolgte, wurden die Spitzenbetrage erfolgs-
wirksam aufgeldst.

(21) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstigen Verbindlichkeiten betragen zum 31.12.2010 insge-
samt 7.876 T€. Innerhalb der nachsten 12 Monate sind davon
4.726 T€ fallig. Im Vorjahresvergleich erhéhte sich der Ansatz
um insgesamt 1.924 T€. Der Zugang ergibt sich hauptsachlich
als SaldogroRe aus der Veranderung verschiedener Kaufpreis-
und Grunderwerbsteuerverpflichtungen. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen erhéhten sich um 27 T€ und
betragen am Bilanzstichtag 95 T€.

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

(22) Riickstellungen fiir Pensionen

Fiir berechtigte aktive und ehemalige Mitarbeiter und Hinter-
bliebene bestehen betriebliche Altersversorgungszusagen.
Es handelt sich dabei um leistungsorientierte Zusagen im
Sinne von IAS 19. Die Riickstellungsbewertung erfolgt nach
der Projected-Unit-Credit-Methode. Bei diesem Anwart-
schaftsbarwertverfahren werden neben den am Bilanzstichtag
bekannten Renten und erworbenen Anspriichen auch kiinftig
zu erwartende Steigerungen von Gehdltern und Renten
berlicksichtigt und Annahmen zur Inflation getroffen. Der
Riickstellungsermittlung liegt ein regelmaRiges Pensionsalter
von 62 oder 63 Jahren zugrunde.

Die Aufwendungen aus den Zusagen werden auf Basis
versicherungsmathematischer Berechnung liber die Dienstzeit
der Beschaftigten verteilt und sind nach Vorschrift des IAS 19
in  laufenden Dienstzeitaufwand, = Amortisation von
versicherungsmathematischen Gewinnen oder Verlusten und
Zinsaufwand aufzuteilen. Wahrend der Zinsaufwand das
Finanzergebnis beeinflusst, werden die tibrigen Posten unter
dem Personalaufwand ausgewiesen. Im Jahr 2010 betrug
der Zinsaufwand aus Pensionsverpflichtungen 341 T€

(Vorjahr: 381 T€).

Die Erfassung versicherungsmathematischer Gewinne und
Verluste erfolgt im Rahmen des nach IAS 19 zuldssigen
Korridorverfahrens. Durch Anwendung dieses Verfahrens
vermeiden wir groflere Volatilititen bei der Dotierung der
Pensionsriickstellungen. Am Bilanzstichtag bestehen noch
nicht erfasste versicherungsmathematische Verluste von
2.084 TE€. Diese Verluste werden in Anwendung des Korridor-
verfahrens nur insoweit beriicksichtigt, als sie die in IAS 19
definierte Korridorgrenze von 10 % der tatsdchlichen
Pensionsverpflichtung (Actual Defined Benefit Obligation)
Uberschreiten. Am Bilanzstichtag betragt die Korridorgrenze
757 TE. Folglich ergibt sich zum 31.12.2010 eine Uberschrei-
tung von 1.327 T€, die — beginnend im Jahr nach der
Bilanzaufstellung - auf die erwartete durchschnittliche
Restdienstzeit der aktiven Leistungsberechtigten zu verteilen
ist und sich bei Beibehaltung des Korridorverfahrens im
Folgejahr mit 459 T€ auswirken wiirde. Aus der Korridor-
Uberschreitung des Jahres 2009 wurden im Berichtsjahr
versicherungsmathematische Verluste in Hohe von 179 T€
berlicksichtigt.
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Entwicklung der Pensionsriickstellungen im Berichtsjahr:

inT€ 2010 2009 2008 2007 2006
Bilanzwert 1. Januar 5.603 5.780 5923 6.140 6.330
Laufender Dienstzeitaufwand 13 11 11 41 40
Zinsaufwand 341 381 375 317 320
Fir das Ifd. Jahr erfasste versicherungsmathematische Gewinne /

Verluste 179 80 83 13 0
Pensionszahlungen -649 -649 -612 -588 -550
Bilanzwert 31. Dezember 5.487 5.603 5.780 5.923 6.140
Nicht erfasste versicherungsmathematische Verluste 2.084 1.380 1.060 1174 777
Defined Benefit Obligation (DBO) zum Jahresende 7.571 6.983 6.840 7.097 6.917
Erfahrungsbedingte Anpassung von Planverbindlichkeiten 226 199 171 641 82
Die Bewegungen im Barwert der leistungsorientierten Verpflichtung stellen sich wie folgt dar:

inT€ 2010 2009 2008 2007 2006
Barwert 1. Januar (Defined Benefit Obligation) 6.983 6.840 7.097 6.917 7.000
Dienstzeitaufwand 13 11 11 41 40
Zinsaufwand 341 381 375 317 320
Versicherungsmathematische Gewinne / Verluste 883 400 -31 410 107
Pensionszahlungen -649 -649 -612 -588 -550
Barwert 31. Dezember (Defined Benefit Obligation) 7.571 6.983 6.840 7.097 6.917

HAMBORNER hat im Berichtsjahr 143 T€ (Vorjahr: 143 T€)
Beitrage zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt, die als
beitragsorientierter ~ Versorgungsplan  anzusehen  sind.
Daneben wurden von der Gesellschaft Beitrdge zu Direktver-
sicherungen in der Hohe von 10 T€ (Vorjahr: 11 T€) sowie
Beitrage zu riickgedeckten Unterstiitzungskassen in Héhe von
28 T€ (Vorjahr: 0 T€) (ibernommen. Bei beitragsorientierten
Planen entstehen fiir das Unternehmen Uber die Entrichtung
der Beitrdge hinaus keine weiteren Verpflichtungen.
Die Aufwendungen werden im Personalaufwand erfasst.

Im Geschaftsjahr 2011 werden Pensionszahlungen in Héhe
von 649 T€ erwartet.
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(23) Sonstige Riickstellungen

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

Die Fristigkeiten der sonstigen Riickstellungen gliedern sich wie folgt:

01.01.2010 31.12.2010 davon
inT€ Insgesamt  Zufiihrun- Inan- Auflésun- Insgesamt  langfristig  kurzfristig
gen spruchnah- gen
me
Riickstellungen fiir
Tantiemen 514 632 421 100 625 0 625
Bergschaden 1.401 124 0 0 1.525 825 700
Satzungs- und rechtsformgebun-
dene Riickstellungen 211 225 208 3 225 0 225
Rechts- und Beratungsaufwen-
dungen 241 30 211 30 30 0 30
Ausstehende Rechnungen 331 480 251 72 488 0 488
Ubrige 256 242 222 33 243 0 243
Gesamt 2954 1733 1313 238 3.136 825 2311

Die Riickstellung fiir Tantiemeverpflichtungen liegt unter
Zugrundelegung der voraussichtlichen Tantiemezahlungen fiir
2010 in 2011 um 111 T€ iber dem Vorjahreswert und
betragt 625 T€.

Die Riickstellungen fiir Bergschaden betreffen potenzielle
Risiken aus unserer ehemaligen Bergbautatigkeit. Hierzu
verweisen wir auf die weiterfiihrenden Erlauterungen im
Risikobericht, der Bestandteil des Lageberichts ist.

Bergbaubedingte Riickstellungen sind liberwiegend langfris-
tige Ruckstellungen, die mit ihrem am Bilanzstichtag
wahrscheinlichen Erfiillungsbetrag anzusetzen sind. Als Abzin-
sungsfaktor wird dabei ein Zinssatz von 5,3 % (Vorjahr: 6,0 %)
bei einer Restlaufzeit von 21 Jahren (Vorjahr: 22 Jahren) zu-
grunde gelegt. Aus der vorgenommenen Abzinsung der Riick-
stellung ergab sich zum 31. Dezember 2010 gegeniiber dem
Vorjahr ein Anstieg um 124 T€ auf 1.525 T€.

Die Riickstellungen fiir satzungs- und rechtsformgebundene
Verpflichtungen enthalten Aufsichtsratsverglitungen und
Abschlusspriiferhonorare. Wegen weiterer Angaben zu den
Abschlusspriiferhonoraren im Sinne von § 285 Nr. 17 i.V.m.
§ 325 Abs. 2a HGB verweisen wir auf Textziffer (2).

Die zuriickgestellten Kosten fiir Rechtsberatung gingen von
241 T€ im Vorjahr auf 30 T€ zum 31. Dezember 2010 zurlick.
Der Aufwand des Vorjahres war maRgeblich durch Beratungs-
leistungen im Zusammenhang mit der REIT-Umwandlung der
Gesellschaft veranlasst und hat sich im Geschaftsjahr 2010
nicht wiederholt.

Die Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen nahmen
gegentliber dem Vorjahr um 157 T€ zu und betragen 488 T€.
Zurlickgestellt wurden Betrdge fiir noch nicht abgerechnete
Instandhaltungsaufwendungen und fiir Betriebskosten, soweit
sie das Jahr 2010 betreffen.
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(24) Eventualverbindlichkeiten und finanzielle Verpflich-
tungen

Aus beurkundeten Grundstiickskaufvertragen resultieren am
31.12.2010 noch nicht féllige Kaufpreisverpflichtungen von
insgesamt 100,8 Mio. €. Darauf wurden am 05.01.2011
Zahlungen in Hohe von 28,5 Mio. € geleistet. Die restlichen
Verpflichtungen werden mit Besitziibergang der Immobilien in
den Jahren 2011 und 2012 fllig.

Der Kaufpreis fiir das Objekt Lemgo kann sich unter der
Voraussetzung erhdhen, dass Leerstandsflichen durch den
Verkaufer vermietet werden. Ferner erhéht sich der Kaufpreis,
wenn fiir eine vermietete Einzelhandelsfliche in den ersten
drei Jahren nach der Ubergabe der Geschiftsriume statt der
vereinbarten Mindestmiete jeweils eine Umsatzmiete zu
zahlen ist, die Giber der Mindestmiete liegt.

Das Objekt Erlangen, Réthelheimpark, war zum Zeitpunkt der
Kaufvertragsunterzeichnung noch nicht fertiggestellt. Der vor-
laufig ermittelte Kaufpreis kann sich bis zum Zeitpunkt der
Kaufpreisfalligkeit noch dndern. Sollte bis zu diesem Datum
der Gesamtbetrag der mietvertraglich vereinbarten Jahres-
nettokaltmiete Uber oder unter der im Kaufvertrag geschatz-
ten Jahresnettokaltmiete liegen, erhéht bzw. vermindert sich
der Kaufpreis um einen im Kaufvertrag festgelegten Faktor.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen nach dem
Bilanzstichtag resultieren aus vier langfristigen Erbbaurechts-
vertragen und stellen sich wie folgt dar:

Vertragslaufzeit bis Zahlungsver-  Weiterbelas-
pflichtung tung an Mie-
(inT€Epa.) ter(inT€p.a.)

31. Dezember 2034 184 184

31. Mérz 2060 113 0

30. Juni 2012* 228

30. Juni 2023 210

Gesamt 735 184

* Das Erbbaurecht geht am 30. 06.2012 aufgrund vertraglicher Vereinbarun-
gen gegen Zahlung von 3,2 Mio. € in unseren Besitz liber.

Dariiber hinaus bestehen keine weiteren Eventualverbindlich-
keiten, Haftungsverhdltnisse oder sonstigen finanziellen
Verpflichtungen.
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(25) Leasingverhdltnisse

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

Im Rahmen von Operating Leasing waren per 31.12.2010
Anlageimmobilien zum Buchwert von 315,4 Mio. € (Vorjahr:
254,3 Mio. €) vermietet.

Aus bestehenden unkiindbaren Operating Leasing-Verhalt-
nissen aus der gewerblichen Vermietung wird HAMBORNER
folgende Mindestleasingzahlungen erhalten:

inT€ 2010 2009
bis zu einem Jahr 25.670 18.425
langer als ein Jahr bis fiinf Jahre 76.755 61.055
liber fiinf Jahre 67.061 50.362
Gesamt 169.486 129.842

Bedingte Mietzahlungen lagen in der Berichtsperiode nur in
unwesentlicher Héhe vor.

Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung der
Zahlungsstrome getrennt nach Mittelzufliissen und Mittelab-
flissen aus der operativen Geschaftstatigkeit, der Investitions-
tatigkeit und der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Kassenbestdnde und
Bankguthaben. Zum Stichtag erhéhte sich der Finanzmittel-
bestand im Vergleich zum Vorjahr um 45,7 Mio. € auf
83,6 Mio. €. Die ausgewiesenen Guthaben enthalten Mietkau-
tionen in Hohe von 178 T€ sowie Hinterlegungen aus
Kaufpreiseinbehalten in Hohe von 2,3 Mio. €.

Die Kapitalflussrechnung wurde nach den Regelungen
des IAS 7 aufgestellt. Einflisse aus Wechselkursanderungen
bestehen bei HAMBORNER nicht.
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(26) Cashflow aus der operativen Geschéftstatigkeit
Die Kapitalflussrechnung setzt auf das Jahresergebnis vor
Steuern (EBT) auf.

Der Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit ist im
Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen durch die Steuerzah-
lungen — insbesondere fiir die Schlussbesteuerung — in Hohe
von insgesamt 16,9 Mio. € beeinflusst.

Der operative Cashflow je Aktie entwickelte sich wie nachfol-
gend dargestellt:

2010 2009

Anzahl der im Umlauf be-
findlichen Aktien Tsd. Stlick 34.120 22.770

Operativer Cashflow T€ 830 14.129

Operativer Cashflow je Aktie € 0,02 0,62

(27) Cashflow aus der Investitionstitigkeit

Die Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagever-
mogen und in das immaterielle Anlagevermégen decken sich
nicht mit den bei der Entwicklung des Anlagevermégens
gezeigten Zugdngen. Diese enthalten auch die noch nicht
zahlungswirksamen Investitionen, die im Wesentlichen aus
Kaufpreiseinbehalten und einer noch nicht félligen Zahlung
einer Grunderwerbsteuer resultieren.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit fiihrte hauptsach-
lich bedingt durch die Akquisitionen des Geschaftsjahres zu
einem Mittelabfluss von 65,6 Mio. € (Vorjahr: 37,7 Mio. €).

(28) Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit

Der positive Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 110,5 Mio. € wurde wesentlich sowohl durch die im
Geschaftsjahr vorgenommene Kapitalerhdhung, die zu
Mittelzufliissen in Hohe von 79,5 Mio. € fiihrte, als auch durch
Einzahlungen aus der Aufnahme von Finanzkrediten in Héhe
von 52,6 Mio. € beeinflusst.

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

Sonstige Erlduterungen und Pflichtangaben

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Das Objekt Brunnthal bei Miinchen ging am 05.01.2011 in
unseren Besitz iber und der Kaufpreis i.H.v. 12 Mio. € wurde
fallig. Weiterhin haben wir am gleichen Tag eine vertraglich
vereinbarte Anzahlung von 16,5 Mio. € auf den Kaufpreis fiir
ein Arztehaus in Regensburg geleistet.

Annahmen und Schidtzungen

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind Annahmen
getroffen und Schatzungen verwandt worden, die sich auf
Ausweis und Hohe der bilanzierten Vermogenswerte,
Schulden, Ertrage sowie der Aufwendungen ausgewirkt haben.
Diese Annahmen und Schatzungen beziehen sich im Wesent-
lichen auf die Ermittlung von Nutzungsdauern, die Werthaltig-
keit von Grundstiicken und Gebduden und von Forderungen
sowie den Ansatz und die Bewertung von Riickstellungen.
Die tatsachlichen Werte kénnen in Einzelfdllen von den
getroffenen  Annahmen und Schatzungen abweichen.
Anderungen werden zum Zeitpunkt einer besseren Kenntnis
erfolgswirksam berticksichtigt.

Arbeitnehmer
Die Mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im Jahresdurch-
schnitt:

2010 2009
kfm. Objektverwaltung 6 6
tech. Objektverwaltung 4 5
Administration 12 12
Gesamt 22 23
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Corporate Governance

Im Dezember 2010 haben Vorstand und Aufsichtsrat eine
aktualisierte Entsprechenserklarung abgegeben und im Inter-
net unter www.hamborner.de im Bereich Investor Relations /
Corporate Governance offentlich zuganglich gemacht. Die
Entsprechenserkldrung ist mit vollstandigem Wortlaut auch im
vorliegenden Geschaftsbericht 2010 veroffentlicht.

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
tber 10 % oder mehr der Stimmrechte verfiigt. Zum
Bilanzstichtag am 31.12.2010 waren der Gesellschaft keine
Aktiondre bekannt, deren direkter Anteil 10 % des
Grundkapitals Uberschritten hat.

Folgende Meldungen sind uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
08.10.2010 tbermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil der de Haen-Carstanjen & S6hne GmbH,
Disseldorf, Deutschland, hat am 6. Oktober 2010 die
Schwellen von 5 % und 3 % unterschritten und betrug zu
diesem Tag 0 % (0 Stimmrechte).

Der Stimmrechtsanteil der TEC Dusseldorf GbR, Diisseldorf,
Deutschland, hat am 6. Oktober 2010 die Schwelle von 3 %
berschritten und betrug zu diesem Tag 3,4 % (775.000
Stimmrechte).

Die Stimmrechtsanteile der Laris GbR, Diisseldorf, Deutschland,
hat am 6. Oktober 2010 die Schwelle von 3 % Uberschritten
und betrug zu diesem Tag 3,23 % (735.000 Stimmrechte).

Folgende Meldung ist uns gemafR § 21 Abs. 1 WpHG am
13.10.2010 tbermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil der Ruffer LLP, London, Vereinigtes
Kénigreich, hat am 13. Oktober 2010 die Schwellen von 3 %
und 5 % uberschritten und betrug zu diesem Tag 6,16 %
(2.102.760 Stimmrechte). Davon sind ihr 6,16 % nach § 22
Abs. 1S. 1 Nr. 6 WpHG zuzurechnen.

Folgende Meldungen sind uns gemall § 21 Abs. 1 WpHG am
14.10.2010 tibermittelt worden:

Das Land Schleswig-Holstein und die Freie und Hansestadt
Hamburg haben die Schwelle von 50 % unterschritten und
halten seit dem 11.10.2010 {iber den HSH Finanzfonds A6R
zusammen mittelbar eine Beteiligung von 3518 %
(12.003.164 Stimmrechte) am Stimmkapital der Gesellschaft.
Davon sind ihnen sdmtliche Stimmrechte von folgenden
Tochterunternehmen gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG
zuzurechnen:
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» HSH Nordbank AG
» HSH Real Estate AG

» HSH RE 2.-7. Beteiligungs GmbHs (bestehend aus sechs
Gesellschaften).

Der Stimmrechtsanteil der HSH Real Estate AG, Hamburg,
Deutschland, hat am 11. Oktober 2010 die Schwelle von 50 %
unterschritten und betrug zu diesem Tag 35,18 % (12.003.164
Stimmrechte). Davon sind ihr 33,58 % (11.457.519 Stimm-
rechte) nach § 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Zugerechnete Stimmen werden dabei lber folgende von ihr
kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil 3 % oder
mehr betrdgt gehalten:

»  HSH RE 2.-7. Beteiligungs GmbHs (bestehend aus sechs
Gesellschaften).

Der Stimmrechtsanteil der HSH RE 7. Beteiligungs GmbH,
Hamburg, Deutschland, hat die Schwelle von 5 % unter-
schritten und betrug zu diesem Tag 3,55 % (1.211.019
Stimmrechte).

Der Stimmrechtsanteil der Kempen & Co N.V, Amsterdam,
Niederlande, hat am 11. Oktober 2010 die Schwellen von 3 %
und 5 % iberschritten und betrug zu diesem Tag 9,99 %
(3.407.913 Stimmrechte).

Der Stimmrechtsanteil der WestLB AG, Diisseldorf, Deutsch-
land, hat am 11. Oktober 2010 die Schwellen von 3 %, 5 %,
10 %, 15 % und 20 % tiberschritten und betrug zu diesem Tag
23,29 % (7.945.000 Stimmrechte).

Der Stimmrechtsanteil der WestLB AG, Disseldorf,
Deutschland, hat am 13. Oktober 2010 die Schwellen von
10 %, 15 % und 20 % unterschritten und betrug zu diesem
Tag 9,02 % (3.076.344 Stimmrechte).

Folgende Meldungen sind uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
18.10.2010 lbermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil von Herrn Prof. Dr. Siegert, Deutschland,
hat am 11.10.2010 die Schwelle von 10 % unterschritten und
betrug an diesem Tag 815 % (2.781.000 Stimmrechte).
8,15 % (2.781.000 Stimmrechte) sind Herrn Siegert gemaR
§ 22 Abs. 1, Satz 1, Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Die ihm zuzu-
rechnenden Stimmrechte werden dabei Gber folgende von ihm
kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der
HAMBORNER jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten:

> Siegert &Cie. GmbH.
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Der Stimmrechtsanteil der Laris GbR, Diisseldorf, Deutschland,
hat am 11.10.2010 die Schwelle von 3 % unterschritten und
betrug an diesem Tag 2,15 % (735.000 Stimmrechte).

Der Stimmrechtsanteil der TEC Dusseldorf GbR, Disseldorf,
Deutschland, hat am 11.10.2010 die Schwelle von 3 % unter-
schritten und betrug an diesem Tag 2,27 % (775.000 Stimm-
rechte).

Der Stimmrechtsanteil der Siegert & Cie. GmbH, Diisseldorf,
Deutschland, hat am 11.10.2010 die Schwelle von 5 % unter-
schritten und betrug an diesem Tag 3,63 % (1.240.000
Stimmrechte).

Folgende Meldung ist uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
27.10.2010 lbermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil der van Lanschot N.V., *S-Hertogenbosch,
Niederlande, hat am 11. Oktober 2010 die Schwellen von 3 %
und 5 % uberschritten und betrug zu diesem Tag 9,99 %
(3.407.913 Stimmrechte). Davon sind ihr 9,99 % (3.407.913
Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen.
Zugerechnete Stimmrechtsanteile werden dabei liber folgendes
von ihr kontrollierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an
der HAMBORNER jeweils 3% oder mehr betragt, gehalten:

» Kempen & Co. N.V, 100 % Tochtergesellschaft der
Van Lanschot N.V.

Folgende Meldungen sind uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am
29.10.2010 tbermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil der WestLB AG, Diisseldorf, Deutsch-
land, hat am 28. Oktober 2010 die Schwellen von 5 % und 3 %
unterschritten und betrug zu diesem Tag 0 %
(O Stimmrechte).

Der  Stimmrechtsanteil der Asset Value Investors
Limited, London, UK, hat am 26. Oktober 2010 die Schwellen
von 3 % und 5 % Uberschritten und betrug zu diesem Tag
582 % (1.987.476 Stimmrechte). Davon sind ihr 5,82 %
(1.987.476 Stimmrechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 6 WpHG
zuzurechnen.

Folgende Meldungen sind uns gemafR § 21 Abs. 1 WpHG am
01.11.2010 Ulibermittelt worden:

Der Stimmrechtsanteil der Kempen & Co. N.V,, Amsterdam,
Niederlande hat am 28.10.2010 die Schwellen von 3 % und
5 % unterschritten und betrug zu diesem Tag O % (1.314
Stimmrechte).

LAGEBERICHT ABSCHLUSS NACH IFRS

Der Stimmrechtsanteil der van Lanschot N.V.,, 'S-Hertogen-
bosch, Niederlande, hat am 11. Oktober 2010 die Schwellen
von 3 % und 5 % unterschritten und betrug zu diesem Tag
0 % (1.314 Stimmrechte). Davon sind ihr 0 % (1.314 Stimm-
rechte) nach § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG (iber die Kempen
& Co. N.V,, 100 %-ige Tochtergesellschaft der Van Lanschot
N.V. zuzurechnen.

Folgende Meldung ist uns gemaR § 21 Abs. 1 WpHG am

22.12.2010/ 26.01.2011 iibermittelt worden:

> Der Stimmrechtsanteil der Nikko Asset Management Co.,
Ltd., Tokyo, Japan, hat am 21.12.2010 die Schwelle von
3 % der Stimmrechte Uberschritten und betrug zu diesem
Tag 3,07 % (1.046.397 Stimmrechte).

> Der Stimmrechtsanteil der Sumitomo Trust & Banking Co.
Ltd, Tokyo, Japan, hat am 21.12.2010 die Schwelle von
3 % der Stimmrechte Uberschritten und betrug zu diesem
Tag 3,07 % (1.046.397 Stimmrechte). Davon sind ihr
3,07 % (1.046.397 Stimmrechte) gemaR § 22 Absatz 1
Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen. Zugerechnete Stimm-
rechtsanteile werden dabei (iber folgende von ihr kontrol-
lierte Unternehmen, deren Stimmrechtsanteil an der HAM-
BORNER jeweils 3 % oder mehr betragt, gehalten:

> Nikko Asset Management Co., Ltd.

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft, die mittel-
bar 10 % der Stimmrechte erreichen oder Uberschreiten, be-
standen zum 31.12.2010 gemaR der uns vorliegenden Stimm-
rechtsmeldungen wie folgt:

Das Land Schleswig-Holstein und die Freie Hansestadt
Hamburg halten tber den HSH Finanzfonds A6R und die zuzu-
rechnenden Tochterunternehmen HSH Nordbank AG, HSH Real
Estate AG und die HSH RE 2.-7. Beteiligungsgesellschaft mbH's
mittelbar insgesamt 35,18 % (12.003.164 Stimmrechte).
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Beziehungen zu nahestehenden Unternehmen und Perso-
nen im Geschéftsjahr 2010

Bis zum 26.02.2010 unterhielt die Gesellschaft ein Girokonto
bei der HSH Nordbank AG. Das Konto wurde an diesem Tag mit
einem Saldo von 455,65 € aufgeldst.

Weitere berichtspflichtige Vorgange sind im Geschaftsjahr
2010 nicht angefallen.

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

Die gemaR IAS 24 angabepflichtige Vergiitung an Personen in
Schltisselpositionen unserer Gesellschaft umfasst die Vergii-
tung des Vorstands und des Aufsichtsrats. Die Mitglieder des
Vorstands wurden im Geschaftsjahr 2010 wie folgt vergiitet:

inT€ 2010 2009
Kurzfristig fallige Leistungen 598 578
Leistungen nach Beendigung

des Arbeitsverhdltnisses 0 24
Gesamt 598 602
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Daneben fielen im Geschaftsjahr 2010 Zuschiisse zu Renten-,
Kranken- und Pflegeversicherung, Beitrage zu einer riickge-
deckten Unterstiitzungskasse sowie Sachbeziige in Form von
Dienstwagennutzung und Abgeltungszahlungen fiir nicht
genommenen Urlaub in Héhe von zusammen 99 T€ an.

Der vorliegende Abschluss berlicksichtigt kurzfristig fallige
Leistungen an die im Geschéftsjahr 2010 aktiven Mitglieder
des Aufsichtsrates in Hohe von 158 T€ (Vorjahr: 159 T€).

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat sowie die Grund-
ziige der Verglitungssysteme sind im Verglitungsbericht, der
Bestandteil des Lageberichts ist, ausflihrlich dargestellt.

Die Gesamtbeziige des aktiven Vorstands beliefen sich im
Berichtsjahr auf 697 T€. Ehemalige Vorstandsmitglieder und
ihre Hinterbliebenen erhielten Beziige in Hohe von 407 T€. Die
fiir diese Personengruppe gebildeten Pensionsriickstellungen
betragen 4.647 T€.

Die Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrats betragen fiir das
Geschéftsjahr 158 T€. Daneben wurden in Ubereinstimmung
mit § 13 Abs. 3 der Satzung Auslagen in Héhe von 1,3 T€ an
Aufsichtsratsmitglieder erstattet.
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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:
EUREF AG * (vormals Konzeptplus AG)
FMS Wertmanagement AR **(ab 08.07.2010)
Finum Finanzhaus AG * (Vorsitz) (bis 07.04.2010)
GSW Immobilien AG* (Vorsitz) (ab 22.04.2010)
Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG*
Investment AG fiir langfristige Investoren TGV*
IVG Immobilien AG *(bis 14.04.2010)
VNR Verlag fiir die Deutsche Wirtschaft AG*

Dr. Marc Weinstock, Kelkheim-Fischbach, (bis 31.07.2010)
Stellvertretender Vorsitzender
Executive Director der Morgan Stanley Real Estate Investment GmbH
Externe Mandate:
LB Immo Invest GmbH ** (Vorsitzender ab 01.04.2010)
(bis 30.06.2010)
DSK Deutsche Stadt- und Grundstiicks-
entwicklungsgesellschaft mbH ** (Vorsitzender)
BIG BAU-INVESTITIONSGESELLSCHAFT mbH **
Pirelli RE Asset Management Deutschland GmbH **
H/H-Capital Management GmbH **
BIT — Beteiligungs- & Investitions-Treuhand AG *

Dr. David Mbonimana, Seevetal, (ab 03.08.2010)

Stellvertretender Vorsitzender (ab 12.08.2010)

Mitglied des Vorstands der HSH Real Estate AG

Externe Mandate:
LB Immo Invest GmbH **(Vorsitzender ab 01.07.2010)
LARUS Asset Management GmbH**(01.08.-31.10.2010)
H/H Stadtwerkefonds KGaA SICAR**(06.07.-08.11.2010)

Volker Liitgen, Wentorf
Makler, Volker Liitgen Immobilien

Robert Schmidt, Datteln
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung Evonik Immobilien GmbH
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung THS GmbH
Externe Mandate:
THS GmbH ** (bis 29.09.2010)
Wohnbau Dinslaken GmbH **(stv. Vorsitzender)

*  Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsraten
**  Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslédndischen Kontrollgremien
*** Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer
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Christel Kaufmann-Hocker, Diisseldorf, (ab 24.06.2010)
Unternehmensberaterin
Externe Mandate:

Stiftung Mercator GmbH **

Max Mothes GmbH **

Mechthilde Dordel *** Oberhausen, (ab 24.06.2010)
kfm. Angestellte

Edith Dultzer ***, Moers
kfm. Angestellte

Hans-Bernd Prior *** Dinslaken
techn. Angestellter

Ausschiisse des Aufsichtsrats
Prasidialausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Marc Weinstock (bis 31.07.2010)

Dr. David Mbonimana (ab 12.08.2010)
Volker Liitgen (bis 10.06.2010)

Robert Schmidt

Priifungsausschuss

Dr. Marc Weinstock (Vorsitzender) (bis 31.07.2010)
Dr. David Mbonimana (Vorsitzender) (ab 12.08.2010)
Robert Schmidt

Christel Kaufmann-Hocker (ab 24.06.2010)

Edith Diitzer (bis 10.06.2010)

Hans-Bernd Prior (ab 10.06.2010)

Nominierungsausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Marc Weinstock (bis 31.07.2010)

Dr. David Mbonimana (ab 12.08.2010)
Volker Liitgen

Robert Schmidt (bis 10.06.2010)

Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek, Hilden

Vorstand fiir Finanz- / Rechnungswesen, Steuern,
Asset-Management, Instandhaltung / Technik, EDV,
Risikomanagement / Controlling

Hans Richard Schmitz, Duisburg

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

Duisburg, den 28. Februar 2011
Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsdtzen der Ein-
zelabschluss ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und
die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild ver-
mittelt wird, sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft
beschrieben sind.

Duisburg, den 28. Februar 2011

Der Vorstand

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

An die HAMBORNER REIT AG, Duisburg

Wir haben den Einzelabschluss — bestehend aus Gewinn- und Verlustrechnung, Aufstellung der im Eigenkapital
erfassten Ertrdge und Aufwendungen, Bilanz, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalveranderungsrechnung sowie
Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, fiir
das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2010 bis 31. Dezember 2010 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 ergéanzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten liegt in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung tiber den Einzelabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Abschlusspriifung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Priifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Einzelabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungslegungsvorschriften und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-
der Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse tber die
Geschaftstatigkeit und Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
Uber mogliche Fehler berlicksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbe-
zogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Einzelabschluss und
Lagebericht iiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der an-
gewandten Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung
der Gesamtdarstellung des Einzelabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prii-
fung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Einzelabschluss
der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den erganzend nach
§ 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser Vor-
schriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- , Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Einzelabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
dar.

Diisseldorf, den 28. Februar 2011

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Harnacke) (Liidke)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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IM NOVEMBER 2010 HABEN WIR EIN GESCHAFTSHAUS IN
1-A LAGE DER FUSSGANGERZONE IN LEMGO ERWORBEN:

rd. 4.600 m? Mietflache

Anfdngliche Mietvertragslaufzeit 10 Jahre
Mieter C&A, H&M

Fair Value rd. 6,8 Mio. €
Bruttoanfangsrendite rd. 7,0 %

Frequenzstarke Lagen in FulRgdingerzonen und Standorte mit hoher Kauf-
kraft sind attraktiv fur Mieter und minimieren das Nachvermietungsrisiko.

Bei der Akquisition von sogenannten ,High Street-Objekten”  Solch begehrte Lagen und marktgangige Flachen minimieren
ist die Lage entscheidend. Potenzial fir Wertsteigerungen  das Nachvermietungsrisiko und sichern bonitatsstarke Mieter.
bieten Geschaftshduser, die im frequenzstarksten Teil der
Fulgangerzone in Stadten mit hoher Kaufkraft liegen.
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REIT-Angaben

HAMBORNER ist seit dem 1. Januar 2010 als REIT-Gesellschaft von der Kérperschaft- und Gewerbesteuer be-
freit. Um diesen Status aufrechtzuerhalten, sind die Bestimmungen aus dem REITG einzuhalten und durch den
Vorstand zu erklaren.

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie unserem IFRS-Einzelabschluss nach
§ 325 Abs. 2 a HGB erklart der Vorstand zur Einhaltung der Anforderungen der §§ 11 bis 15 REITG sowie der
Ermittlung zur Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage fiir
Zwecke des § 19 Abs. 3 und § 19a REITG zum 31. Dezember 2010 Folgendes:

§ 11 REIT-Gesetz: Streuung der Aktien
Nach § 11 Abs. 1 REITG muss eine REIT-Gesellschaft eine Mindeststreubesitzquote in Hohe von 15 % der Aktien
nachhaltig aufrechterhalten.

Zum 31. Dezember 2010 betragt die Streubesitzquote der HAMBORNER 41,62 %. Mit Schreiben vom
12. Januar 2011 haben wir die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) hieriiber unterrichtet.

Nach § 11 Abs. 4 REITG darf kein Aktionar direkt 10 % oder mehr der Aktien oder Aktien in einem Umfang
halten, dass er liber 10 % oder mehr Stimmrechte verfligt.

Auf Grundlage der eingegangenen Stimmrechtsmeldungen von Aktiondren nach § 21 Abs. 1 und § 26 Abs. 1 und
Abs. 2 WpHG sowie nach unserem Kenntnisstand hielt kein Aktionar direkt 10 % oder mehr Aktien in einem
Umfang, dass er (iber 10 % oder mehr Stimmrechte verfligte.

§ 12 REIT-Gesetz: Vermdgens- und Ertragsanforderungen

Nach § 12 Abs. 2 REITG muss das Gesamtvermégen der Gesellschaft (d.h. die Summe der Aktiva abzlglich der
Abzugsposten Ausschiittungsverpflichtung i.S.d. § 13 Abs. 1 REITG und Ricklagen i.S.d. § 13 Abs. 3 REITG) zu
mindestens 75 % aus unbeweglichem Vermégen bestehen. Das als Finanzinvestition gehaltene unbewegliche
Vermdégen ist nach § 12 Abs. 1 REITG mit dem beizulegenden Zeitwert i.5.d. IAS 40 zu bewerten.

Zum Ende des Geschéftsjahres 2010 besteht das Gesamtvermdgen der HAMBORNER zu 82,0 % aus unbeweg-
lichem Vermégen.

Mindestens 75 % der Umsatzerl6se und sonstigen Ertrage missen nach § 12 Abs. 3 REITG aus unbeweglichem
Vermadgen aus Vermietung, Verpachtung einschlieBlich immobiliennaher Tatigkeiten oder VerduRerung von un-
beweglichem Vermégen stammen.

Im Berichtsjahr wurde diese Anforderung zu 100 % erfiillt.

§ 13 REIT-Gesetz: Ausschiittung an die Anleger

HAMBORNER ist gemaR § 13 Abs. 1 REITG verpflichtet, mindestens 90 % des handelsrechtlichen Jahresiiber-
schusses, gemindert bzw. erhht um die Auflésung bzw. Dotierung der Riicklage fiir VerduRerungsgewinne aus
unbeweglichem Vermdégen nach § 13 Abs. 3 REITG sowie zusatzlich gemindert um einen evtl. bestehenden Ver-
lustvortrag aus dem Vorjahr, bis zum Ende des folgenden Geschaftsjahres an die Aktionare als Dividende auszu-
schiitten.

Die Gesellschaft wird, sofern die Hauptversammlung dem Dividendenvorschlag zustimmt, fiir das Berichtsjahr

eine Dividende in Hohe von 12,6 Mio. € an die Aktionare ausschiitten und somit den handelsrechtlichen Jahres-
Uberschuss in voller Hohe verwenden.
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§ 14 REIT-Gesetz: Ausschluss des Immobilienhandels

Nach dieser Vorschrift darf eine REIT-Gesellschaft keinen Handel mit ihrem unbeweglichen Vermégen betreiben,
dessen Erlése mehr als die Halfte des Werts des durchschnittlichen Bestandes an unbeweglichem Vermdgen
innerhalb der letzten fiinf Geschéftsjahre als REIT-Gesellschaft ausmachen.

Im Jahr 2010 hat die Gesellschaft rd. 1,1 % des durchschnittlichen Bestandes ihres unbeweglichen Vermdgens
seit REIT-Umwandlung veraulert.

§ 15 REIT-Gesetz: Mindesteigenkapital
Das unter Berlicksichtigung von § 12 Abs. 1 REITG ermittelte Eigenkapital einer REIT-Gesellschaft darf 45 % des
Betrags des unbeweglichen Vermdégens im Einzelabschluss nicht unterschreiten.

Das nach den Vorschriften des REITG modifizierte Eigenkapital der HAMBORNER, welches fiir Zwecke dieser
Vorschrift den beizulegenden Zeitwert des unbeweglichen Vermégens nach IAS 40 beriicksichtigt, liegt zum
31. Dezember 2010 bei 74,9 %.

§ 19 REIT-Gesetz: Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrége
Auf Ausschiittungen einer REIT-Gesellschaft finden nach dieser Vorschrift das Teileinkiinfteverfahren nach
§ 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes sowie die im Ergebnis 95 %-ige Steuerbefreiung nach § 8b des
Korperschaftsteuergesetzes keine Anwendung. Schiittet die REIT-Gesellschaft jedoch auf der Ebene der REIT-

Gesellschaft steuerlich vorbelastete Gewinne aus, werden diese Steuerbefreiungen insoweit gewahrt.

HAMBORNER schiittet vorbehaltich der Zustimmung der Hauptversammlung eine steuerlich nicht vorbelastete
Dividende in H6he von 12,6 Mio. € aus.

HAMBORNER halt keine Anteile an REIT-Dienstleistungsgesellschaften, so dass die hierfiir geltenden
Vermogens- und Ertragsanforderungen nicht einschlagig sind.

Duisburg, den 28. Februar 2011

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

Die REIT-Erklarung wurde mit Datum vom 28. Februar 2011 gem. § 1 Abs. 4 REITG von dem Abschlusspriifer
testiert.
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Objektbeispiele

Berlin, Bremen, Bremen, Dortmund,
SchloBstr. Hermann-Kohl-Str. Linzer-Str. Westfalendamm
Hamburg, Erlangen, Frankfurt, Frankfurt,
Fuhlsbiittler Str. Am Wetterkreuz Cronstettenstr. Steinweg
Hamburg, Herford, Krefeld, Miinster,
Ziethenstr. Béckerstr. Kriitzpoort Johann-Krane-Weg
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Duisburg Erfurt, Giitersloh, Hamburg,
KaBlerfelder Kreisel Neuwerkstr. Berliner Str. Ander Alster
Leverkusen, Meppen, Minden, Osnabriick,
Wiesdorfer Platz Am neuen Markt Backerstr. Sutthauser Str.
Oberhausen, Osnabriick, Rheine, Solingen,
Marktstr. GroBe Str. Emsstr. Friedenstr.
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Wichtige Begriffe und Abklrzungen

AktG Aktiengesetz

BIP Bruttoinlandsprodukt: MaR fiir die wirtschaftliche Leistung einer Volkswirtschaft, d. h. zusammenge-
fasster Wert aller Glter und Dienstleistungen, der im Inland innerhalb einer bestimmten Periode
erwirtschaftet wird.

Corporate Grundsatze verantwortungsbewusster, auf langfristige Wertschépfung ausgerichteter Unternehmens-

Governance steuerung 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 groften deutschen Aktiengesellschaften, gemessen an deren Marktkapitalisierung und Bérsen-
umsatz, ab.

DCF-Verfahren  Discounted Cashflow-Verfahren - Verfahren zur Wertermittlung u.a. des Verkehrswerts von Immobilien.
Es baut auf dem finanzmathematischen Konzept der Abzinsung (discounting) von Zahlungsstromen
(cashflow) zur Ermittlung des Kapitalwerts auf.

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

Designated Designated Sponsoren sind spezialisierte Finanzdienstleister, die im elektronischen Handelssystem

Sponsor XETRA temporare Ungleichgewichte zwischen Angebot und Nachfrage 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 Immobilientitel zusam-
menfasst

EBDA Earnings before depreciation and amortization — Ergebnis vor Abschreibungen

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

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

Entsprechens- Erklarung von Vorstand und Aufsichtsrat gemaR § 161 AktG zur Umsetzung der Empfehlungen der

erkldrung Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex

EPRA European Public Real Estate Association — Europdischer Verband der bérsennotierten Immobilienunter-
nehmen. In ihm sind neben Unternehmen auch Finanzanalysten, Investoren, Wirtschaftspriifer und Berater
vertreten.

Fair Value Verkehrswert oder Marktwert - Beizulegender Zeitwert, zu dem sachverstandige und vertragswillige
Parteien unter Ublichen Marktbedingungen bereit waren, einen Vermégenswert zu tauschen bzw. eine
Verbindlichkeit zu begleichen.

FFO Funds From Operations: Kennzahl fiir das operative Geschaft der Gesellschaft. Der FFO wird im Rahmen
der wertorientierten Unternehmenssteuerung zur Darstellung der erwirtschafteten Finanzmittel, die fiir
Investitionen, Tilgung und Dividendenausschiittung an Aktiondre zur Verfiigung stehen, verwendet.

HGB Handelsgesetzbuch

IFRS International Financial Reporting Standards: Vom International Accounting Standards Board (IASB)

herausgegebene internationale Rechnungslegungsvorschriften. Sie sind von kapitalmarktorientierten
Gesellschaften und Konzernen verpflichtend anzuwenden und sollen eine bessere Vergleichbarkeit im
internationalen Umfeld erméglichen.
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Investment Alle unbebauten und bebauten Grundstiicke sowie Gebdude und Gebéudeteile, die zur Erzielung von

Properties kiinftigen Mieteinnahmen und/oder von Gewinnen aus Wertsteigerungen gegeniiber Dritten und/oder
fir eine gegenwartig unbestimmte Nutzung gehalten werden. Sie sind nicht fiir Verwaltungszwecke oder
zum kurzfristigen Handel im Rahmen der gewéhnlichen Geschaftstatigkeit bestimmt.

Kapitalfluss- Die Kapitalflussrechnung macht die Zahlungsstréme im Unternehmen transparent. Die liquiditdtswirksamen

rechnung Vorgédnge werden dabei nach betrieblichen Tatigkeiten, Investitions- und Finanzierungstatigkeiten klassi-
fiziert.

Latente Aktive und/oder passive Positionen zum Ausgleich des Unterschieds zwischen der tatsachlich veranlagten

Steuern Steuerschuld und der aufgrund handelsrechtlicher Bilanzierung verursachten wirtschaftlichen Steuerbe-
lastung

Leerstands- Die Gesellschaft ermittelt ihre Leerstandsquote als Sollmiete fiir die Leerstandsflichen bezogen auf die

quote Gesamtsollmiete. Bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Leerstandsquote werden die Mietausfalle fiir
die Leerstandsflachen um vertraglich bestehende Mietgarantieanspriiche bereinigt.

Loan To Value Entspricht den Finanzverbindlichkeiten der Gesellschaft im Verhaltnis zum Verkehrswert des Immobilien-
portfolios unter Berlicksichtigung des frei verfiigbaren Finanzmittelfonds.

Marktkapi-

talisierung Borsenwert einer Aktiengesellschaft. Aktueller Aktienkurs multipliziert mit der Anzahl der Aktien.

Net Asset Der Net Asset Value oder Nettosubstanzwert spiegelt das wirtschaftliche Eigenkapital des Unternehmens

Value (NAV) wider. Er bestimmt sich aus den Verkehrswerten (Fair Values) des Gesellschaftsvermdgens — das ist im
Wesentlichen der Verkehrswert der Immobilien — abziiglich des Fremdkapitals.

Triple Net

Asset Value Net Asset Value vermindert um die Latenten Steuern fiir stille Reserven zwischen Buch- und Marktwert

(NNNAV) und unter Berlicksichtigung der Wertdifferenz zwischen Markt- und Buchwert des Fremdkapitals.

REIT Kurzform fiir Real Estate Investment Trust. Borsennotiertes Unternehmen, das ausschlieRlich in Immobi-

lien investiert. Ermdglicht dem Anleger die indirekte Investition in Immobilien durch den Kauf von Aktien.
Der Grof3teil des Gewinns wird ausgeschiittet, die Besteuerung erfolgt ausschlieBlich auf Anlegerebene
(Steuertransparenz).

REIT EK-Quote  Entspricht dem Eigenkapitaldeckungsgrad gemaR § 15 i.V.m. § 12 Abs. 1 Satz 2 REIT-Gesetz, d.h., dem
Verhaltnis des Eigenkapitals (auf Fair Value Basis) zum beizulegenden Zeitwert des unbeweglichen Ver-
mogens. Das Eigenkapital auf Fair Value Basis errechnet sich aus der Summe des bilanziellen Eigenkapitals
und der stillen Reserven. Das unbewegliche Vermogen besteht bei HAMBORNER aus dem Immobilien-
portfolio der Gesellschaft sowie unbebautem Grundbesitz, der vorwiegend aus land- und forstwirtschaftli-
chen Flachen besteht.

Risiko- Systematisches Verfahren mit dem Ziel, potenzielle Risiken im Unternehmen friihzeitig zu identifizieren,
management zu bewerten und gegebenenfalls notwendige GegenmaBnahmen 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 Markt-
kapitalisierung und Borsenumsatz.

VorstAG Gesetz zur Angemessenheit der Vorstandsverglitung
VorstOG Gesetz Uiber die Offenlegung von Vorstandsvergiitungen
WpHG Wertpapierhandelsgesetz
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Hinweis

Der vorliegende Bericht enthalt auf die Zukunft gerichtete Aussagen, z. B. zur gesamtwirtschaftlichen Entwick-
lung 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, kénnen die
tatsachlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen abweichen.
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FINANZKALENDER 2011/2012

29.Mirz 2011 Geschaftsbericht 2010

12.Mai 2011 Zwischenbericht 1. Quartal 2011

17.Mai 2011 Ordentliche Hauptversammlung 2011

18.Mai 2011 Zahlung der Dividende flr das Geschaftsjahr 2010
11. August 2011 Zwischenbericht 1. Halbjahr 2011

9.November 2011 Zwischenbericht 3. Quartal 2011

29.Mirz 2012 Geschaftsbericht 2011

10. Mai 2012 Zwischenbericht 1. Quartal 2012

15.Mai 2012 Ordentliche Hauptversammlung 2012
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