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/NEUINVESTITIONEN & VERKAUFE

BAD HOMBURG
LOUISENSTR. 66

KAUFPREIS 7,9 MIO. €
BESITZUBERGANG 01/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS
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AACHEN
KREFELDER STR. 216

KAUFPREIS 26,9 MIO. €
ERWARTETER BESITZUBERGANG

Q1 2015
ASSETKLASSE BURO

MOERS
HOMBERGER STR. 41

VERKAUFSPREIS 2,4 MIO. €
BESITZUBERGANG 01/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

FRANKFURT AM MAIN
CRONSTETTENSTR. 66

VERKAUFSPREIS 5,3 MIO. €
BESITZUBERGANG 04/2014
ASSETKLASSE BURO

KOBLENZ
LOHRSTR. 40

KAUFPREIS 11,0 MIO. €
BESITZUBERGANG 10/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS
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BERLIN

TEMPELHOFER DAMM

KAUFPREIS 18,9 MIO. €
ERWARTETER BESITZUBERGANG
ENDE 2015

ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

WUPPERTAL
TURMHOF 6

VERKAUFSPREIS 2,8 MIO. €
BESITZUBERGANG 01/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

BERLIN
SCHLOSSSTR. 40

VERKAUFSPREIS 4,9 MIO. €
BESITZUBERGANG 07/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

KAMP-LINTFORT
MOERSER STR. 247

VERKAUFSPREIS 3,4 MIO. €
BESITZUBERGANG 12/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

SIEGEN
BAHNHOFSTR. 8

KAUFPREIS 13,0 MIO. €
BESITZUBERGANG 10/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS
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HANNOVER
KARMASCHSTR. 24

VERKAUFSPREIS 5,6 MIO. €
BESITZUBERGANG 02/2014
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS

HAMBURG
ZIETHENSTR. 10

VERKAUFSPREIS 1,9 MIO. €
BESITZUBERGANG 09/2014
ASSETKLASSE BURO

b

ENEE
2
g

DUREN
WIRTELSTR. 30

VERKAUFSPREIS 1,8 MIO. €
ERWARTETER BESITZUBERGANG
ENDE 2015

ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS
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~ KENNZAHLEN NACH IFRS AUF EINEN BLICK

inT€ 2014 2013 2012
AUS DER GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Erlése aus Mieten und Pachten 46.823 45227 36.993
Nettomieteinnahmen 42.858 40.933 33.229
Betriebsergebnis 19.893 20.416 17.509
Finanzergebnis -13.472 -12.249 -10.627
EBITDA 46.960 37.149 30.381
EBDA 33.488 24.900 19.729
EBIT 30.581 20.770 18.393
Funds from Operations (FFO) 24,555 23.786 18.877
Jahrestiberschuss 17.109 8.521 7.741
AUS DER BILANZ
Bilanzsumme 621.303 631.712 541.437
Langfristige Vermégenswerte 607.779 596.302 511.352
Eigenkapital 270.195 271744 276.752
Eigenkapitalquote in % 43,5 430 511
REIT-Eigenkapitalquote in % 531 52,5 60,3
Loan to Value (LTV) in % 433 437 34,2
ZUR HAMBORNER AKTIE
Anzahl der ausgegebenen Aktien 45.493.333 45.493.333 45.493.333
Unverwdssertes = verwassertes Ergebnis je Aktie in € 0,38 0,19 0,20
Funds from Operations (FFO) je Aktie in € 0,54 0,52 041
Bérsenkurs je Stlickaktie in € (Xetra)

Hochstkurs 829 7.58 7.60

Tiefstkurs 734 6,75 6,35

Jahresschlusskurs 8,12 734 7.48
Dividende je Aktie in € 040 040 040
Dividendenrendite bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 49 54 53
Kurs-FFO-Verhéltnis 150 141 18,2
Marktkapitalisierung 369.406 333921 340.290
SONSTIGE DATEN
Verkehrswert des Immobilienportfolios 717.490 691.830 579.510
Net Asset Value (NAV) 394.548 375.337 371.823
Net Asset Value je Aktie in € 8,67 8,25 8,17
Anzahl der Mitarbeiter zum Jahresende einschliel3lich Vorstand 31 27 26




STARK IN DIE
ZUKUNFT

Im Geschdftsjahr 2014 konnte HAMBORNER den
eingeschlagenen Wachstumskurs erfolgreich
fortsetzen. Grundlage dafir ist die konsequente
Umsetzung unserer strategischen Aufgaben:
Portfoliooptimierung, Peformanceverbesserung
und Effizienzsteigerung.

Im abgeschlossenen Geschdftsjahr haben wir in
allen drei Bereichen weitere Fortschritte erzielt,
wie Sie im vorliegenden Bericht nachlesen kdénnen.
HAMBORNER geht damit kiinftige Herausforderungen
auf Basis einer starken Positionierung an, denn:
Zukunft braucht Substanz.

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014



" IMAGETEIL

Im Mittelpunkt des Imageteils unseres Geschafts-
berichts 2014 stehen die drei strategischen
Aufgaben der HAMBORNER REIT AG, deren
Umsetzung wir im abgeschlossenen Geschaftsjahr
konsequent vorangetrieben haben.

AUFGABE: PORTFOLIO

DEN BESTAND
UBERPRUFEN

AUFGABE: PERFORMANCE
KOSTEN UND
ERTRAGE
OPTIMIEREN

AUFGABE: EFFIZIENZ

DIE RESSOURCEN
NUTZEN

6 GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG
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STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

1 AUFGABE: PORTFOLIO

DEN BESTAND

W

HAMBORNER ist in den letzten Jahren stark gewachsen: Seit 2006 __ \\\\
haben wir den Wert unseres Portfolios nahezu vervierfacht. Dies ! \j-\'--.‘_\\'\'\ W
bedeutet jedoch nicht, dass wir nur den Erwerb neuer Objekte \\\§ ' -'f;:
im Auge haben. Gerade wdhrend eines Wachstumsprozesses ist es ‘ JOO Wy

von mindestens genauso grofler Bedeutung, regelmadflig das
Bestandsportfolio kritisch zu Gberprifen und durch aktives:
Portfoliomanagement auf Marktveranderungen zu ‘
reagieren. —

So betrachten wir jede einzelne unserer Immo-
bilien im Gesamtkontext unserer Strategie
und ahalysieren, ob die Objekte aufgrund
ihrer Lage, Gréfie oder Zukunftsper-
spektive noch zu HAMBORNER passen.

- 68.

OBJEKTE IM PORTFOLIO




PORTFOLIO PRUFKRITERIEN

UNSERE MASSNAHMEN —>

Verkauf nicht mehr strategie-

konformer Objekte wertet das

Portfolio auf

VERKAUF
HAMBURG

ZIETHENSTR. 10
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STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

VERKAUF NICHT MEHR
STRATEGIEKONFORMER OBJEKTE |
/

Giinstiges Umfeld 2014

In den vergangenen Jahren haben wir immer strategiekonformen Objekten haben wir nun
wieder sich bietende Marktchancen wahrge- noch rd. ein Dutzend (rd. 22 Mio. € Volumen)
nommen, um kleinere, arbeitsintensivere im Portfolio, die wir sukzessive verdufsern wollen.

Objekte zu verdufiern, die nicht mehr zu

unserer Portfoliostrategie passen. So haben Wir gehen die anstehenden Verdufierungen
wir das zuletzt fur Verduflerungen besonders gezielt, jedoch gelassen an, denn Verkaufsdruck
glnstige Marktumfeld genutzt und allein herrscht nicht. Alle Objekte sind vermietet und
in 2014 inklusive des Objekts in Duren mit tragen in der Zeit, in der sie noch Teil unseres
Besitziibergang in 2015 acht Immobilien Portfolios sind, zu unseren Mietertrdgen und

verkauft. Von diesen kleineren, nicht mehr somit zum FFO bei.




DESINVESTITIONEN 2014

In 2014 haben wir acht
Objekte mit einem Volumen
von 1d. 28 Mio. € verdufiert.

3.350.000 €
BESITZUBERGANG
12/2014

2.400.000 €

01/2014

N\
B zukaur

MUNCHEN
NUOFFICE
DOMAGKSTR. 10

BESITZUBERGANG 2013
KAUFPREIS 40,1 MIO. €
ASSETKLASSE BURO

BESITZUBERGANG

1.900.000 €
BESITZUBERGANG
09/2014

KAMP-LINTFORT
MOERS

WUPPERTAL
DUREN

2.800.000 €
BESITZUBERGANG

E:l.'.'HIZI::I 5.660.000 €

BESITZUBERGANG

m 02/2014

BERLIN

1.830.000€ 4.870.000 €
BESITZUBERGANG BESITZUBERGANG
VSL. 12/2015 07/2014

5.304.000 €
BESITZUBERGANG

EF 04/2014

VERKAUFE BZW. VERTRAGS-
UNTERZEICHNUNGEN IN 2014

/

S5

ANKAUFE BZW. VERTRAGS-
UNTERZEICHNUNGEN IN 2014
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STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

2 AUFGABE: PERFORMANCE

KOSTEN UND
ERTRAGE
OPTIMIEREN -

Der Wachstumskurs der letzten Jahre ar y
kein Selbstzweck. Bei moderater Steigg F ng der Personal und
Verwaltungskosten und gleichzeitig deuitlich héheren Mietein-
nahmen konnten wir unsere operat1v$ Kostenquote erhebhch

senken und unsere Marge uberproportlonal stelgern k

Aus unserer Sicht verfiigen wir nqnm‘éhr iiber ins- ;

gesamt effiziente Strukturen it Unternehmen.

Gleichwohl sehen wir bei kiinftigem Wachstum

noch Spielraum zur weiteren. Verrmgerung

der Kostenquote

PORTFOLIOWERT IN MIO. €
UND OPERATIVE KOSTENQUOTE

600 i[, 2 ZZ

400 PR 2 ;1 308 ?76 /// / /
186 273, %%% / %

wo | B A%
7%,

06 07 08 09 10 11 12 13 14

1 PORTFOLIOWERT ® OPERATIVE KOSTENQUOTE



ENTWICKLUNG DER MIETERLOSE, OVERHEADKOSTEN UND MARGE

IN MIO. €
7
271%
/
46,8 A
331%
/
34,9

/1
60%
/

7
Z 311"7/;‘»
% z
_

7.4 8,0

! 4,5
18 7 28 ' ///
V2 % s 0 /// /
2006 2014 2006 2014 2006 2014 2006
MIETEINNAHMEN — BETRIEBSAUFWENDUNGEN* — OVERHEADKOSTEN** =

AN

2014
MARGE

*  Betriebsaufwendungen beinhalten Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an
Mieter, laufende Betriebsaufwendungen sowie Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung.

** Qverheadkosten beinhalten Personal- und Verwaltungsaufwand.

UNSER EFFEKT —

Skaleneffekte haben positiven
Einfluss auf die Kennzahlen

2\
B VERKAUF

OBERHAUSEN
MARKTSTR. 116

BESITZUBERGANG 2013
VERKAUFSPREIS 0,9 MIO. €
ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS




STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

VON SKALENEFFEKTEN
PROFITIEREN

/

Positive Entwicklung des FFO

Der FFO ist die fir HAMBORNER wich-
tigste Kennzahl und Steuerungskennziffer,
die fur die nachhaltige operative Ertrags-
kraft unserer Gesellschaft steht. Insbe-
sondere ihre positive Entwicklung zeigt,
dass unsere Strategie und die Nutzung
von Skaleneffekten in den letzten Jahren

erfolgreich waren.

Seit der erstmaligen Berechnung des

FFO in 2008 ist es uns gelungen, den

FFO von Geschdftsjahr zu Geschdftsjahr
kontinuierlich zu steigern. Dartiber hinaus
konnte auch der FFO je Aktie — trotz
zweier Kapitalerh6hungen in den Jahren
2010 und 2012 und der daraus resul-
tierenden Verdopplung der Anzahl von
Aktien - von 37 Cent auf nunmehr

54 Cent gesteigert werden.




ENTWICKLUNG FFO UND FFO JE AKTIE

45,5 45,5 45,5

341 341 /
227 227 /‘
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>
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16,0 // / /
Z
8.5 9.7 7 // % % /
o 7
377 e 7036 2200 98y 0 77
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014
W FFO ABSOLUT IN MIO. € W FFO JE AKTIE IN € 71 ANZAHL AKTIEN IN MIO.
ﬁZUKAUF
HAMBURG 54 Cent

OBl MARKT
KURT-A.-KORBER-CHAUSSEE 9 FFO JE AKTIE ZUM

31.12.2014
BESITZUBERGANG 2013 -
KAUFPREIS 17,2 MIO. € ye

ASSETKLASSE GROSS-
0,

FLACHIGER EINZELHANDEL
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STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

AUFGABE: EFFIZIENZ

DIE RESSOURCEN
NUTZEN

Durch den fortlaufenden Verkauf der nicht mehr

strategiekonformen Objekte schaffen wir zusdtzliche
Finanz- und Verwaltungskapazitdten fiir den Erwerb
und das Management von gréfleren Immobilien, die
im Verhéltnis zum Verwaltungsaufwand einen hg
Mietertrag erwirtschaften.

In diesem Sinne hat sich tiber die Jahre auch unsere
Portfoliostruktur verdndert. Wdhrend in 2006
noch rd. 81 % der Objekte einen Fair Value von
unter 5 Mio. € hatten, sind dies heute ledlg-
lich noch rd. 32 %. Bereits 43 % unserer .“'_'i
Immobilien sind aktuell. mit méhr als :
10 Mio. € bewertet. :

3L e

F
P
-'.'rr’
DURCHSCHNITTLICHE
OBJEKTGROSSE 2006
- .,/

10,6...

DURCHSCHNITTLICHE
OBJEKTGROSSE 2014

/

A\



PORTFOLIOVERTEILUNG NACH OBJEKTGROSSE

4% 81% 32%

»10 MIO. € \// //// <5 MIO. € 2 -
AL 7
15% % ////// o W% // ////4
5-10 MIO. € v é »10 MIO. € / é
7 2006 / / 2014 //
7 7 9
| gt | _ :_ | s | 54 OBJEKTE MIT EINEM PORTFOLIOWERT VON 186 MIO. € 68 OBJEKTE MIT EINEM PORTFOLIOWERT VON 717 MIO. €

1 |

B |
|
|

UNSERE RESSOURCEN —

Richtiger Einsatz frei gewordener
Kapazitdten schafft Mehrwert

Z\

B VERKAUF
WUPPERTAL
TURMHOF 6

BESITZUBERGANG 2014
VERKAUFSPREIS 2,8 MIO. €

ASSETKLASSE GESCHAFTSHAUS




STARK IN DIE ZUKUNFT
PORTFOLIO

FREI GEWORDENE

KAPAZITATEN EINSETZEN

Verkédufe des Geschéftsjahres 2014

Hinter den in 2014 verduferten Objekten
standen 21 Gewerbe- und 28 Wohnraum-
Mietvertrdge. Diese waren bei Mieteinnahmen
von rd. 1,9 Mio. € mit einem vergleichsweise
hohen Verwaltungsaufwand verbunden.

Aus dem Verkauf dieser Immobilien erzielten
wir insgesamt Erlose von rd. 28 Mio. €.

In dieser Gréfenordnung haben wir
im Gegenzug im abgeschlossenen
Geschdftsjahr das Jobcenter in
Aachen (27 Mio. €) erwor-
ben: Hinter diesem
Objekt steht

/

nur ein einziger Mietvertrag, aus dem wir
Mieteinnahmen von 1,7 Mio. € erzielen
werden.

Dieses Beispiel zeigt eindrucksvoll, wie wir in
der Praxis freie Finanz- und Verwaltungskapazi-
tdten fur das Management groferer Immobilien
einsetzen, die bei weniger Verwaltungsaufwand
zu mehr Mietertrag fithren.

Zudem waren die Verkdufe von kleineren
Objekten seit 2007 fur uns auch rentabel.
Die dabei erzielten Verkaufserlose lagen um
5% uber den Marktwerten der Immobilien.




"N







AN DIE AKTIONARE

Brief an die Aktiondre

Bericht des Aufsichtsrats

Vorstand und Aufsichtsrat

Corporate Governance Bericht
Vergiitungsbericht*

Nachhaltigkeit bei HAMBORNER

Die HAMBORNER Aktie

Transparente Berichterstattung nach EPRA

* zugleich Bestandteil des Lageberichts

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014
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AN DIE AKTIONARE
BRIEF AN DIE AKTIONARE

HANS RICHARD SCHMITZ DR. RUDIGER MROTZEK
VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG VORSTAND DER HAMBORNER REIT AG

GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG




//BRIEF AN DIE AKTIONARE

SEHR GEEHRTE AKTIONARINNEN UND AKTIONARE,
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

das Jahr 2014 war fiir die Immobilienbranche insgesamt ein gutes Jahr. Das Niedrigzinsumfeld befliigelte
die Immobiliennachfrage, und mit einem Transaktionsvolumen von rd. 40 Mrd. € wurde das drittbeste
jemals registrierte Jahresergebnis am Investmentmarkt fiir gewerbliche Immobilien in Deutschland
erreicht. Die Tatsache, dass alle wichtigen Assetklassen deutlich zulegen konnten, unterstreicht die breite
Nachfragebasis und das ungebrochen grofe Interesse an deutschen Gewerbeimmobilien.

Auch die HAMBORNER REIT AG kann heute mit der Verdffentlichung dieses Geschdftsberichts auf ein
erfolgreiches Geschdftsjahr 2014 zurtickblicken, in dem sich die gute operative Geschdftsentwicklung der
letzten Jahre weiter fortgesetzt hat.

Wir haben einerseits die Strategie des renditeorientierten Wachstums konsequent weitergefithrt und
andererseits das Marktumfeld genutzt, um uns von kleineren, nicht mehr strategiekonformen Immobilien
zu trennen. So ist es uns u.a. gelungen, sieben Objekte mit einem Kaufpreisvolumen von zusammen
26,3 Mio. € zu verdaufern. Auch im Ankauf waren wir im Berichtsjahr mit drei Neuerwerben in Bad
Homburg, Koblenz und Siegen aktiv. Zum Jahresende tiberstieg unser Portfolio erstmals die Marke von
700 Mio. € und hatte einen Wert von 717 Mio. €.

Die gute Geschaftsentwicklung in allen Bereichen spiegelt sich positiv in der Entwicklung unseren Kenn-
zahlen wider, die wir Ihnen in diesem Bericht nachfolgend ausfiihrlich erldutern. So konnten wir die
Miet- und Pachterlése um 3,5 % und den FFO um 3,2 % steigern, das Jahresergebnis verdoppeln und im
NAV einen Anstieg von 5,1 % verzeichnen. Auch unser Aktienkurs stieg im Vergleich zum Vorjahr
erfreulich um 10,6 % auf 8,12 € an. Der Hauptversammlung am 7. Mai 2015 schlagen wir vor, fiir das
Geschaftsjahr 2014 eine Dividende von 0,40 € je Aktie auszuschiitten. Bezogen auf den Jahresschlusskurs
ergibt sich daraus eine attraktive Dividendenrendite von 4,9 %.

Aufgrund der Struktur unserer Gesellschaft, unserer soliden finanziellen Situation und nicht zuletzt dank
unserer Mitarbeiter, die mit hohem Engagement sehr gute Arbeit leisten, sehen wir auch dem Jahr 2015
mit positiven Erwartungen entgegen. Der Grundstein fiir weiteres Wachstum ist bereits gelegt. Im Februar
dieses Jahres haben wir unser genehmigtes Kapital teilweise ausgenutzt und rd. 4,5 Mio. neue Aktien
ausgegeben. Der Mittelzufluss betrug rd. 41 Mio. € und schafft Spielraum fiir unsere Wachstumsstrategie.
Mit der RAG-Stiftung haben wir zudem einen langfristig orientierten Aktiondr hinzugewonnen.

An dieser Stelle méchten wir uns ganz herzlich fiir das Vertrauen aller Anleger, aber nicht zuletzt auch
fir das Vertrauen und die gute Zusammenarbeit mit unseren Mietern und Geschdftspartnern bedanken.
Wir hoffen, dass Sie uns auch in 2015 weiter begleiten.

N ol VA RAN

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014
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AN DIE AKTIONARE
BERICHT DES AUFSICHTSRATS

DR. ECKART JOHN VON FREYEND
VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATS

GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG




//BERICHT DES AUFSICHTSRATS

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

der Aufsichtsrat der HAMBORNER REIT AG freut sich, IThnen zum wiederholten Male ein erfolgreiches
Geschaftsjahr der Gesellschaft prdsentieren zu kénnen. Ein besonderes Augenmerk galt im abgelaufenen
Jahr dem Verkauf kleinerer, nicht mehr strategiekonformer Objekte. Hier konnte die HAMBORNER REIT
AG die positive Marktentwicklung nutzen und sich insgesamt von sieben Objekten mit einem Verkaufs-
volumen von rd. 26 Mio. € trennen. Die getdtigten Investitionen werden zum gréferen Teil erst in 2015
zum Wachstum der Gesellschaft beitragen. Dennoch ist es wiederum gelungen, den FFO je Aktie zu
steigern, auf nunmehr 0,54 €.

Uberwachung der Geschiftsfiihrung und Zusammenarbeit mit dem Vorstand

Auch im Berichtsjahr 2014 hat der Aufsichtsrat die Geschaftsfithrung des Vorstands intensiv und regel-
maRig tiberwacht und sich dabei tiber alle wesentlichen Geschdftsvorfaille und anstehenden Entscheidungen
eingehend informiert. Der Vorstand hat hierzu jederzeit rechtzeitig und umfassend sowohl miindlich als
auch schriftlich tiber die Ausrichtung des Unternehmens sowie alle relevanten Aspekte der Unterneh-
mensplanung einschliefllich der Finanz-, Investitions- und Personalplanung berichtet. Weiterhin wurde
der Aufsichtsrat tiber die wirtschaftliche Lage und die Rentabilitdt der Gesellschaft sowie den Gang der
Geschdfte, auch unter Einbeziehung der Risikolage und des Risikomanagements, informiert.

Im Geschaftsjahr 2014 fanden vier Sitzungen des Aufsichtsrats statt. Zusatzlich haben wir bei zwei eilbe-
durftigen Investitionsentscheidungen und einer Desinvestition Beschliisse aufierhalb von Sitzungen herbei-
gefithrt. Dartiber hinaus stand ich als Vorsitzender des Aufsichtsrats in regelmdfiigem Kontakt mit dem
Vorstand, um mich iiber wesentliche Geschaftsvorfdlle, anstehende Entscheidungen und die aktuelle
Entwicklung der Geschdftslage zu informieren.

Schwerpunkte der Tatigkeit im Aufsichtsratsplenum

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

In der Bilanzsitzung am 19. Mdrz 2014 billigte der Aufsichtsrat nach eigener Priiffung und Erérterung
wesentlicher Aspekte mit dem Abschlusspriifer Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft, Dusseldorf, den Einzelabschluss nach IFRS und den handelsrechtlichen Jahresabschluss der
HAMBORNER REIT AG zum 31. Dezember 2013. Dem Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands haben
wir uns angeschlossen. Ferner haben wir die Tagesordnung der ordentlichen Hauptversammlung 2014
verabschiedet. Im Rahmen der erfolgsorientierten Verglitung wurden dem Vorstand wiederum verfallbare
Aktienzusagen sowie eine Tantieme gewdhrt. Daneben haben wir die Vorgehensweise zur beabsichtigten
Priifung unserer Tdtigkeit im Wege einer Selbstevaluierung besprochen. An der Sitzung nahmen mit
Ausnahme von Herrn Dr. Mbonimana, der krankheitsbedingt fehlte, alle Mitglieder des Aufsichtsrats teil.
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Im Anschluss an die ordentliche Hauptversammlung fand am 6. Mai 2014 eine weitere Sitzung des
Aufsichtsrats statt. Hierbei wurde insbesondere der beabsichtigte Ankauf der Biiroimmobilie in Aachen
diskutiert. An der Sitzung nahmen alle Aufsichtsratsmitglieder teil.

In der Sitzung am 9. September 2014 beschloss der Aufsichtsrat den Ankauf der Einzelhandelsobjekte in
Koblenz und Siegen. Ferner haben wir eine Anderung des Geschiftsverteilungsplans fiir den Vorstand
beschlossen. An der Aufsichtsratssitzung nahmen wiederum alle Mitglieder des Aufsichtsrats teil.

Im Mittelpunkt der Planungssitzung am 10. November 2014 stand die Budget- und Mittelfristplanung
der Gesellschaft fiir die Jahre 2015 bis 2019. Die geplante Umsatz- und Ergebnisentwicklung wurde
intensiv mit dem Vorstand erértert. Des Weiteren wurde die Entsprechenserklarung gemdf} § 161 AktG
verabschiedet. An der Sitzung nahmen alle Aufsichtsratsmitglieder teil.

Bericht aus den Ausschiissen

Ein Teil der Aufsichtsratstdtigkeit findet in Ausschiissen statt. Im Geschdftsjahr 2014 bestanden weiter-
hin drei Ausschiisse. Der Prasidialausschuss tagte zweimal, um jeweils Vorstandsangelegenheiten zu erér-
tern und zu beschlieflen. Daneben wurde der Beschluss des Aufsichtsrats im Hinblick auf die Dividende
fiir das Geschéftsjahr 2013 vorbereitet.

Der Priifungsausschuss tagte in 2014 viermal, jeweils unter Beteiligung des Abschlusspriifers. Dabei wur-
den intensiv die Jahresabschliisse 2013 diskutiert sowie die Zwischenberichte der Quartale und des Halb-
jahres 2014 vom Vorstand erldutert. Weiterhin befasste sich der Priifungsausschuss mit der Vorbereitung
des Wahlvorschlags des Aufsichtsrats an die Hauptversammlung fiir die Bestellung des Abschlusspriifers.
Dariiber hinaus erteilte er den Priifungsauftrag an den Abschlusspriifer und legte die Priifungsschwer-
punkte fest. Daneben diskutierte der Ausschuss die Ergebnisse der an eine externe Wirtschaftsprufungs-
gesellschaft ausgelagerten internen Revision und legte auch hier die Priifungsthemen fiir eine erneute
Revision fest.

Der Nominierungsausschuss trat im Berichtsjahr dreimal zusammen. Schwerpunkt war die Vorbereitung
der Kandidatenvorschldge an den Aufsichtsrat hinsichtlich der in 2015 stattfindenden Neuwahl des Auf-
sichtsrats. In diesem Zusammenhang wurde u.a. ein Beratungsunternehmen ausgewdhlt und mit der
intensiven Begleitung dieses Prozesses beauftragt. Uber die Titigkeit der Ausschiisse wurde der Auf-
sichtsrat zu Beginn jeder Sitzung durch den jeweiligen Vorsitzenden umfassend unterrichtet.

Corporate Governance und Entsprechenserkldrung

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich im Berichtsjahr erneut intensiv mit der Weiterentwicklung der
unternehmensinternen Corporate Governance befasst. Wir berichten hieriiber gemeinsam mit dem
Vorstand gemdf Ziffer 3.10 Deutscher Corporate Governance Kodex (nachfolgend kurz ,Kodex” genannt)
im Corporate Governance Bericht fiir 2014. Interessenkonflikte im Sinne von Ziffer 5.5.3 des Kodex sind
bei keinem unserer Mitglieder aufgetreten. Vom Abschlusspriifer wurde eine Unabhdngigkeitserkldrung
gemdf} Ziffer 7.2.1 des Kodex eingeholt.

Der Aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand im Dezember 2014 eine aktualisierte Entsprechens-
erklarung gemafl § 161 AktG zum Kodex verdffentlicht. Diese Entsprechenserkldrung ist auf der Inter-
netseite des Unternehmens www.hamborner.de im Bereich Investor Relations/Corporate Governance
offentlich zugdnglich.
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Feststellung des Jahresabschlusses nach HGB und Billigung des IRFS-Einzelabschlusses 2014

Der handelsrechtliche Jahresabschluss sowie der IFRS-Einzelabschluss der Gesellschaft gemdf
§ 325 Abs.2a HGB mit dem Lagebericht und dem Gewinnverwendungsvorschlag wurden am 18. Marz
2015 unter Teilnahme der Wirtschaftspriifer zundchst im Priifungsausschuss und anschlieffend in der
Aufsichtsratssitzung ausfithrlich behandelt. Zur Vorbereitung erhielten alle Aufsichtsratsmitglieder friih-
zeitig Exemplare der Priifungsberichte. Die testierenden Wirtschaftspriifer haben zu den Prufungsergeb-
nissen ausfithrlich berichtet und standen dem Aufsichtsrat in der Diskussion zur Beantwortung von
ergdnzenden Fragen und Auskiinften zur Verfiigung.

Einwendungen zu den vorgelegten Abschliissen nach HGB und IFRS haben nicht bestanden, sodass der
Aufsichtsrat diese in seiner Sitzung am 18. Mdrz 2015 nach eingehender Priifung gebilligt hat. Damit ist
der vom Vorstand aufgestellte handelsrechtliche Jahresabschluss 2014 festgestellt. Der Aufsichtsrat hat
sich dem Vorschlag des Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns angeschlossen.

Uneingeschriankter Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

Der vom Vorstand nach den Regeln des Handelsgesetzbuches, des Aktiengesetzes und des REIT-Gesetzes auf-
gestellte Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2014 sowie der nach Mafigabe der International
Financial Reporting Standards (IFRS) erstellte Abschluss und der Lagebericht sowie der Gewinnverwendungs-
vorschlag wurden von der Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Diisseldorf, gepriift.

Den Priufauftrag hatte der Aufsichtsrat entsprechend dem Beschluss der Hauptversammlung vom
6.Mai 2014 vergeben. Der Abschlusspriifer erteilte fiir die jeweiligen Abschliisse uneingeschrankte
Bestdtigungsvermerke.

Nachruf auf Herrn Dr. Josef Pauli

Aufsichtsrat, Vorstand und Belegschaft trauern um den Ehrenvorsitzenden des Aufsichtsrats, Herrn
Dr. Josef Pauli, der am 18. Dezember 2014 im Alter von 86 Jahren verstorben ist. Herr Dr. Pauli war mehr
als 26 Jahre fiir HAMBORNER tdtig, zundchst im Vorstand, dann als dessen Vorsitzender und schliefilich bis
zum Jahre 2005 als Vorsitzender des Aufsichtsrats. Dabei hat er die Umstrukturierung von einem Berg-
bauunternehmen zum heutigen Immobilienunternehmen mafigeblich mitgestaltet.

Dank

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Dank und Anerken-
nung aus fiir ihren hohen persénlichen Einsatz und ihre Leistungen. Gemeinsam haben sie mit ihrem fort-
wadhrenden Engagement auch im abgelaufenen Geschdftsjahr wieder ein sehr gutes Ergebnis erarbeitet.

Dank gebtihrt ebenso unseren Aktiondren fiir das entgegengebrachte Vertrauen. Auch weiterhin setzen
wir auf eine gute Zusammenarbeit.

Duisburg, den 18. Mdrz 2015

Der Aufsichtsrat

—
,Z %Aﬁw Lt ol 2L

Dr. Eckart John von Freyend
Vorsitzender

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014

27

AN DIE AKTIONARE



AN DIE AKTIONARE
VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

/VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

VORSTAND

Dr. Riidiger Mrotzek, Hilden

geboren 1957,

Vorstandsmitglied seit 8. Mdrz 2007,
bestellt bis 7. Marz 2018,
verantwortlich fiir die Bereiche Finanz-/
Rechnungswesen, Controlling, Steuern,
Portfolio-Management, Personal, EDV,
Risiko-Management und -Controlling,
Beteiligungen

Hans Richard Schmitz, Bonn
geboren 1956,

Vorstandsmitglied seit 1. Dezember 2008,

bestellt bis 31. Dezember 2017,
verantwortlich fir die Bereiche Asset-
Management, Technik/Instandhaltung,
Recht, Investor Relations/Public Relations,
Corporate Governance, Versicherungen
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AUFSICHTSRAT

Dr. Josef Pauli, Essen (+ 18.12.2014)
— Ehrenvorsitzender -

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
- Vorsitzender -

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

Dr. Bernd Kottmann, Miinster
— stellv. Vorsitzender —
Diplom-Kaufmann

Christel Kaufmann-Hocker, Diisseldorf
Unternehmensberaterin

Dr. David Mbonimana, Seevetal
Leiter Strategie der HSH Nordbank AG

Robert Schmidt, Datteln
Vorsitzender der Geschaftsfithrung
Vivawest GmbH

Vorsitzender der Geschaftsfithrung
Vivawest Wohnen GmbH
Vorsitzender der Geschaftsfiihrung
THS GmbH

Barbel Schomberg, Kdnigstein
Geschdftsfiihrende Gesellschafterin
Schomberg & Co Real Estate
Consulting GmbH

Mechthilde Dordel, Oberhausen*
Kfm. Angestellte

Wolfgang Heidermann, Raesfeld*
Techn. Angestellter

Dieter Rolke, Oberhausen*
Kfm. Angestellter

* lertreter der Arbeitnehmer
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//CORPORATE GOVERNANCE

Der Begriff Corporate Governance bezeichnet eine verantwortungsvolle, auf langfristige
Wertschopfung ausgerichtete Unternehmensleitung und -kontrolle. Wesentliche Aspekte
guter Corporate Governance sind die effiziente Zusammenarbeit zwischen Vorstand und
Aufsichtsrat, die Achtung der Aktiondrsinteressen sowie eine transparente Unterneh-
menskommunikation.

Entsprechend den Empfehlungen in Ziffer 3.10 Deutscher Corporate Governance Kodex
(nachfolgend kurz ,Kodex" genannt) in der Fassung vom 24. Juni 2014 berichten Vorstand
und Aufsichtsrat gemeinsam in diesem Abschnitt tiber die Anwendung der Corporate
Governance Richtlinien bei HAMBORNER.

CORPORATE GOVERNANCE BERICHT

Bei HAMBORNER hat die Einhaltung und Umsetzung einer guten Corporate Governance
einen hohen Stellenwert. Mit einer Vielzahl méglicher Informations- und Kommunikations-
wege informieren wir unsere Aktiondre, alle tibrigen Kapitalmarktteilnehmer, Finanz-
marktanalysten sowie die relevanten Medien, aber auch unsere Mitarbeiter regelmafig,
zeitnah und umfassend iiber die Lage des Unternehmens sowie wesentliche Veranderungen.

Dies erfolgt insbesondere durch unseren Geschdftsbericht sowie die regelmdfigen
Zwischenberichte der Quartale und des Halbjahres. Weiterhin publizieren wir den
kapitalmarktrechtlichen Anforderungen entsprechend frithzeitig Ad-hoc-Mitteilungen,
Stimmrechtsverdnderungen oder Mitteilungen zu Directors’ Dealings. Dartiber hinaus
informieren wir mit Pressemitteilungen tiber aktuelle Themen rund um die Gesellschaft
und nehmen regelmdfig an Finanzmarktveranstaltungen teil oder besuchen unsere
Investoren im Rahmen von Roadshows. Zur Verbreitung wesentlicher Informationen nut-
zen wir in erster Linie das Internet und stellen alle wichtigen Dokumente immer aktuell
auf unserer Internetseite zur Verfligung.

Vorstand und Aufsichtsrat der HAMBORNER REIT AG haben sich seit Inkrafttreten des
Kodex regelméafig mit den dort gegebenen Empfehlungen befasst und sie — soweit méglich
und notwendig - zeitnah umgesetzt. Ziel dabei war und ist es, stets im Interesse aller
Stakeholder eine gute und verantwortungsvolle, auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Unter-
nehmensentwicklung sicherzustellen.

Der Kodex als solcher war u.a. Gegenstand der Aufsichtsratssitzung vom 10. Novem-
ber 2014. Darin wurde die fur das laufende Geschdftsjahr abzugebende Entsprechens-
erkldrung vorbereitet und in diesem Zusammenhang der Kodex und dessen Umsetzung
bei HAMBORNER intensiv diskutiert.

Weitere Informationen sowie

die Erklarung zur Unternehmens-
fuhrung kénnen Sie auf unserer

Homepage WWW.HAMBORNER.DE
im Bereich Corporate Governance

abrufen.
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Die von der Bundesregierung eingesetzte ,Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex” hat im Jahr 2014 keine Anderungen am Kodex vorgenommen. Nur in
den Fuflnoten der Mustertabellen fiir die Vorstandsvergiitung wurden seitens der Komis-
sion weitere Erlduterungen gegeben. Bereits im letzten Jahr hat der Aufsichtsrat der
Empfehlung des Kodex folgend fiir die individuelle Vergiitung der Vorstandsmitglieder
insgesamt sowie fir die variablen Vergiitungsteile unternehmensspezifisch Obergrenzen
festgelegt. Ndhere Informationen hierzu sowie auch die o.g. tabellarische Aufstellung der
Vorstandsvergiitung kénnen Sie dem Vergiitungsbericht ab Seite 34 entnehmen.

Weiterhin Bestand der Kodexempfehlungen ist eine angemessene Beriicksichtigung von
Frauen bei der Besetzung von Aufsichtsrats- und Fiihrungspositionen. HAMBORNER teilt
die Relevanz dieser Empfehlung. Derzeit besteht der Aufsichtsrat aus insgesamt neun Mit-
gliedern, davon drei Frauen.

Dartiber hinaus kommt dem Thema Unabhdngigkeit von Aufsichtsratsmitgliedern im
Unternehmen eine hohe Bedeutung zu. Ein Aufsichtsratsmitglied ist im Sinne der Empfeh-
lung im geltenden Corporate Governance Kodex insbesondere dann nicht als unabhdngig
anzusehen, wenn es in einer personlichen oder einer geschéftlichen Beziehung zu der
Gesellschaft, deren Organen, einem kontrollierenden Aktiondr oder einem mit diesem
verbundenen Unternehmen steht, die einen wesentlichen und nicht nur voriibergehen-
den Interessenkonflikt begriinden kann. Nach Auffassung des Aufsichtsrats sind die
Arbeitnehmervertreter im Aufsichtsrat unabhdngig. Hiernach wdren alle Mitglieder des
Aufsichtsrats unabhdngig. An einer mehrheitlichen Unabhdngigkeit des Aufsichtsrats soll
auch in der Zukunft festgehalten werden.

Der Kodex empfiehlt weiterhin, dass sich der Priifungsausschuss des Aufsichtsrats u. a. mit
der Wirksamkeit der Bereiche der internen Revision sowie der Compliance befasst. Auch
im Jahr 2014 wurden daher bei HAMBORNER die bestehenden Compliance-Richtlinien
vom Vorstand Uberpriift und alle Mitarbeiter geschult. Dartiber hinaus wurden auch im
zu berichtenden Geschdftsjahr wichtige Unternehmensprozesse einer internen Revision
unterzogen. Die Revision wurde dabei von einer externen Wirtschaftspriifungsgesell-
schaft durchgefiihrt.

Grundsatzliche Ausfiihrungen zur Zusammenarbeit und dem intensiven Austausch zwi-
schen Vorstand und Aufsichtsrat sind auf unserer Internetseite im Rahmen der Erkldrung
zur Unternehmensfithrung einsehbar.
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Im Dezember 2014 haben Vorstand und Aufsichtsrat folgende Entsprechenserkldrung
gemadf § 161 AktG abgegeben. Danach hat die Gesellschaft im Berichtsjahr den jeweiligen
Empfehlungen des geltenden Deutschen Corporate Governance Kodex mit geringfiigigen
Einschrankungen entsprochen. Hinsichtlich der Erlduterungen zu den Abweichungen von
den Kodexempfehlungen wird auf den Text der jeweiligen Entsprechenserkldrung
verwiesen:

Aktuelle Entsprechenserkldrung aus Dezember 2014
Erkldarung des Vorstands und des Aufsichtsrats
der HAMBORNER REIT AG
zu den Empfehlungen der
.Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex"
gemdf § 61 AktG

~Vorstand und Aufsichtsrat der HAMBORNER REIT AG erkldren, dass die HAMBORNER REIT AG
den Empfehlungen der Regierungskommission Deutscher Corporate Governance Kodex
(,Kodex") in der Kodexfassung vom 24.06.2014 mit Einschrankung der Empfehlung in
Ziffer 4.2.1 Satz 1 seit Abgabe ihrer letzten Entsprechenserkldrung im Dezember 2013
entsprochen hat und auch zukiinftig entsprechen wird."

Erlduterung: Ziffer 4.2.1 Satz 1 des Kodex empfiehlt, dass der Vorstand einen Vorsitzen-
den oder Sprecher haben soll. Auf die Ernennung eines Vorsitzenden oder Sprechers

wurde und wird wegen des nur aus zwei Personen bestehenden Vorstands verzichtet.

Die ndchste Entsprechenserklarung werden der Vorstand und der Aufsichtsrat im Dezem-
ber 2015 verdffentlichen.

Duisburg, im Dezember 2014

Vorstand Aufsichtsrat
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Unser Finanzkalender:
WWW.HAMBORNER.DE
im Bereich Investor Relations

Internetinformationen fiir unsere Aktiondre

Sowohl die aktuelle Entsprechenserkldrung als auch sdmtliche Erklarungen der Vorjahre
sind auf unserer Internetseite unter www.hambornerde im Bereich Investor Rela-
tions/Corporate Governance abrufbar.

Des Weiteren bieten wir I[hnen die Méglichkeit, sich im Bereich Investor Relations/ Finanz-
kalender tber die Termine wiederkehrender Veréffentlichungen von Finanzberichten
und tiber den Termin der Hauptversammlung zu informieren. Zudem stellen wir Thnen an
dieser Stelle auch Informationen zu unseren geplanten Roadshows und Konferenzteilnah-
men zur Verfiigung.

Unseren Geschéftsbericht sowie unsere Zwischenberichte mit jeweils ausfiihrlichen
Erlduterungen zu den entsprechenden Berichtsmonaten kénnen Sie ab dem Zeitpunkt
ihrer Verdéffentlichung ebenfalls auf unserer Internetseite einsehen und herunterladen.
Dartiber hinaus stellen wir dort allen Interessierten auch sonstige von der Gesellschaft
verdffentlichte Informationen tiber das Unternehmen, wie etwa Mitteilungen nach dem
Wertpapierhandelsgesetz, dem Wertpapierprospektgesetz, Pressemitteilungen oder aber
eine aktuelle Unternehmensprasentation, zur Verfiigung.

Zusammenwirken von Vorstand und Aufsichtsrat

Vorstand und Aufsichtsrat arbeiten eng zum Wohle des Unternehmens zusammen. Regel-
madRig unterrichtet der Vorstand den Aufsichtsrat zeitnah und umfassend iiber alle
relevanten Fragen der Unternehmensplanung, iiber den Gang der Geschéfte und die Lage
der Gesellschaft einschlieflich der Risikolage. Fragen der strategischen Ausrichtung und
Weiterentwicklung werden gemeinsam zwischen Aufsichtsrat und Vorstand erértert.
Wesentliche Vorstandsentscheidungen sind gemdf Geschaftsordnung und der Gesell-
schaftssatzung an die Zustimmung des Aufsichtsrats gekntipft.

Im Geschédftsjahr 2014 wurden zwischen der Gesellschaft und einzelnen Aufsichtsrats-
mitgliedern keine Berater- oder sonstigen Dienstleistungs- oder Werkvertrdge geschlos-
sen. Potenzielle oder tatsdchliche Interessenkonflikte von Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitgliedern, die dem Aufsichtsrat gegeniiber unverziiglich offenzulegen wdren, sind im
Berichtszeitraum nicht aufgetreten.
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Directors’ Dealings

Nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (WpHG) obliegt den Mitgliedern des Vorstands und
des Aufsichtsrats sowie Personen, die beim Emittenten von Aktien Fithrungsaufgaben
wahrnehmen, eine Mitteilungspflicht tiber den Erwerb und die Verduferung von Wert-
papieren der Gesellschaft, sobald die Gesamtsumme der Geschdfte einer Person mit Fith-
rungsaufgaben und den mit dieser Person in einer engen Beziehung stehenden Personen
insgesamt den Bagatellwert von 5.000 € bis zum Ende des Kalenderjahres erreicht oder
uberschreitet. Der Gesellschaft wurden wdahrend des Berichtsjahres 2014 folgende vor-
genommene Geschdfte gemeldet:

2014 Mitteilungspflichtige Funktion  Finanz- Stiick-  Kurs Gesamt- Geschéfts-
Person instrument zahl volumen art
7.Mai Dr. Eckart John von Freyend Aufsichtsrat Aktie 6.000 7551 € 46.506 Kauf

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

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

Mitteilungspflichtiger Besitz nach Ziffer 6.6 des Kodex lag zum 31. Dezember 2014 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 123 und die Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und
Personen auf Seite 122 dargestellt.

Verantwortungsvolles Risikomanagement

Zu einer guten Corporate Governance gehért auch der verantwortungsbewusste Umgang
des Unternehmens mit Risiken. Ein systematisches Risikomanagement im Rahmen unserer
wertorientierten Unternehmensfithrung sorgt dafiir, dass Risiken frithzeitig erkannt und
bewertet und die Risikopositionen optimiert werden. Das Risikofritherkennungssystem
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 Geschafts-
jahr 2014, die Deloitte & Touche GmbH Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Diisseldorf, hat
mit Schreiben vom 28. Februar 2014 die Unabhangigkeitserklarung nach Ziffer 7.2.1 des
Kodex abgegeben. Mit dem Abschlusspriifer wurde vereinbart, dass der Vorsitzende des
Prufungsausschusses tiber Ausschluss- oder Befangenheitsgriinde, die wahrend der
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Die Vorstandsvergltung setzt
sich aus einer Festvergiitung
sowie einer kurz- und langfristigen
variablen Verglitung zusammen.

Prifung auftreten, unverziiglich unterrichtet wird, soweit diese nicht umgehend beseitigt
werden. Ferner wurde vereinbart, dass der Aufsichtsratsvorsitzende sowie der Priifungs-
ausschussvorsitzende unverziiglich informiert werden, sofern sich bei der Durchfiihrung
der Abschlussprifung besondere Feststellungen oder Vorkommnisse ergeben, die fiir die
ordnungsgemdfle Wahrnehmung der Aufgaben des Aufsichtsrats von Bedeutung sein
konnten. Dies schliefit die Feststellung von Tatsachen ein, die eine Unrichtigkeit der vom
Vorstand und Aufsichtsrat abgegebenen Erkldrungen zum Kodex beinhalten.

VERGUTUNGSBERICHT
(Zugleich Bestandteil des Lageberichts)

Die Grundsatze transparenter Unternehmensfithrung verfolgen das Ziel, das Vertrauen
nationaler und internationaler Anleger und Kunden, von Mitarbeitern und der Offent-
lichkeit in die Leitung und Uberwachung bérsennotierter Gesellschaften zu férdern und
zu stdrken. Zu diesem Zweck sieht der Deutsche Corporate Governance Kodex u.a. die
Offenlegung der an Vorstandsmitglieder und Aufsichtsratsmitglieder gewdhrten Vergu-
tung vor.

Vergiitung fiir die Mitglieder des Vorstands im Geschéftsjahr 2014

Das System der Vorstandsvergiitung ist insbesondere darauf ausgerichtet, Anreize fiir eine
erfolgreiche, auf nachhaltige Wertschépfung angelegte Unternehmensfithrung zu setzen.
Die Vorstandsmitglieder werden durch das Vergiitungssystem dazu angehalten, sich lang-
fristig im und fiir das Unternehmen zu engagieren.

Ziel ist es ferner, dass die Vergiitung der Groéfie und wirtschaftlichen Lage, dem Erfolg und
den Zukunftsaussichten des Unternehmens entspricht. Einerseits sollen besondere
Leistungen angemessen honoriert werden, andererseits sollen Zielverfehlungen zu einer
spirbaren Verringerung der Vergiitung fithren.

Um die Verglitung der Mitglieder des Vorstands am Ziel einer nachhaltigen Wertsteige-
rung auszurichten, wird ein Teil der Verglitung als langfristig aktienbasierte Verglitung
mit einer Sperrfrist von drei Jahren gewdhrt.

Die variable Vergiitung wird zu mehr als 50 % auf der Grundlage mehrjahriger Zielpara-
meter festgesetzt. Die Verglitung der Mitglieder des Vorstands ist aufierdem eng mit dem
Interesse der Aktiondre an einem langfristig attraktiven Investment verkniipft, indem die
Halfte der langfristigen aktienbasierten Vergiitung an die mehrjdhrige Entwicklung des
Kurses der HAMBORNER Aktie im Vergleich zum EPRA/NAREIT Europe ex UK Index
gekoppelt ist.

Bei der Ermittlung der Zielerreichung bei den variablen Verglitungskomponenten sind
Bereinigungen eng begrenzt auf auerordentliche, vorab nicht bekannte Themen.

Systematik und Hoéhe der Vorstandsverglitung werden auf Vorschlag des Prasidialaus-
schusses des Aufsichtsrats durch das Aufsichtsratsplenum festgelegt und regelmadfig tiber-
prift.

Das Vergiitungssystem fiir den Vorstand setzt sich aus den folgenden Komponenten
zusammen:
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Festvergiitung
Die Festverglitung betrdagt 200 T€ und wird in zwélf gleichen Raten gezahlt. Die Héhe der
Festvergiitung wird dabei vom Aufsichtsrat alle zwei Jahre tiberpriift.

Kurzfristige variable Vergiitung (Tantieme)

Bei einer Zielerreichung von 100 % betrégt die kurzfristige variable Vergiitung (Tantieme)
125 T€ und hdngt von Zielvereinbarungen sowie dem Erreichen des im Budget festgeleg-
ten FFO ab. Wird die Zielerreichung um mehr als 50 % verfehlt, erfolgt keine Auszahlung
der Tantieme. Die Tantieme wird durch einen Maximalbetrag (Cap) von 200 % des Regel-
betrags, also auf hochstens 250 T€, begrenzt. Dariiber hinaus kann der Aufsichtsrat in
Ansehung der persdnlichen Leistungen des Vorstandsmitglieds die sich aus der Zielerrei-
chung ergebende Tantieme um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen.

Langfristige aktienbasierte Vergiitung

Ab dem Geschaftsjahr 2013 werden verfallbare Aktienzusagen gewdhrt. Der jdhrliche
Zielbetrag fiir das einzelne Vorstandsmitglied betrdgt bei einer Zielerreichung von 100 %
130 T<€. In Ansehung der persénlichen Leistungen des Vorstandsmitglieds kann der Auf-
sichtsrat diesen Zielbetrag um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen.

Eine Hilfte des festgelegten Zielbetrags (LTI 1) wird an die Entwicklung des absoluten
FFO und des FFO/ Aktie sowie an die Wertentwicklung des Portfolios ,like for like’ der
letzten drei Jahre gekntipft. Der Aufsichtsrat stellt den Zielerreichungsgrad fest, der zwi-
schen 0 % und 200 % (Cap) schwanken kann. Diese Zielerreichung bestimmt den tatsdch-
lichen Geldwert der Zusage und eine hieraus resultierende Anzahl von Aktienzusagen.

Fur die andere Hilfte des festgelegten Zielbetrags (LTI 2) gewdhrt der Aufsichtsrat
zundchst eine Anzahl von Aktienzusagen, die dem Geldwert des hdlftigen Zielbetrags am
Zusagetag entspricht. Der Aufsichtsrat legt ferner ein Zielsystem (Zielwert fiir 100 % und
Zielkorridor) fir die Entwicklung des Kurses der HAMBORNER Aktie im Vergleich zum
EPRA/NAREIT Europe ex UK Index fest. Nach Ablauf der dreijdhrigen Sperrfrist stellt
der Aufsichtsrat die relative Performance der HAMBORNER Aktie im Vergleich zum Index
fest. Hieraus resultiert ein Zielerreichungsgrad, der zwischen 0% und 200% (Cap)
schwanken kann. Liegt der Zielerreichungsgrad tiber 100 %, erfolgt eine zusdtzliche Bar-
zahlung entsprechend der Hohe der Zieliiberschreitung. Im Fall eines Zielerreichungsgrads
von unter 100 % verfillt eine der Zielunterschreitung entsprechende Anzahl von Aktien-
zusagen ersatzlos.

Ein Uber den Cap hinausgehender Wert bleibt auler Betracht, falls der Schlusskurs im
Zeitpunkt der Erfillung mehr als 200% (Cap) des am jeweiligen Zusagetag zugrunde
gelegten Schlusskurses betrdgt. Damit belduft sich der Héchstbetrag fiir die kurzfristige
variable Vergiitung und die langfristige aktienbasierte Vergiitung der Vorstinde auf
jeweils insgesamt 846 T€.

Die Vorstdnde erhalten nach Ablauf der dreijahrigen Sperrfrist den Gegenwert fur die
Aktienzusage in bar ausgezahlt.

Verpflichtung zum Halten von Aktien der Gesellschaft

Jedes Vorstandsmitglied ist verpflichtet, wdhrend der Zugehoérigkeit zum Vorstand 200 %
seiner Festverglitung in Aktien des Unternehmens zu halten, wobei der Mittelwert der
Festvergiitung der letzten vier Jahre jeweils mafigeblich ist. Der Nachweis ist nach einer
Aufbauphase erstmals Ende 2017 und danach jahrlich zu fithren.
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Altersversorgung

HAMBORNER gewdhrt jedem Vorstandsmitglied eine betriebliche Altersversorgung in der
Form einer arbeitgeberfinanzierten beitragsorientierten Leistungszusage im Durchfiih-
rungsweg der rickgedeckten Unterstlitzungskasse. Die Zusage gilt fiir die Dauer des
Dienstvertrags mit einem jdhrlichen Betrag von jeweils 30 T€.

Zusagen bei Beendigung der Tatigkeit im Vorstand

Die Vorstandsmitglieder werden auf héchstens fiinf Jahre bestellt. Im Falle des Widerrufs
der Bestellung durch den Aufsichtsrat erhdlt das Vorstandsmitglied als Entschddigung fiir
die vorzeitige Vertragsbeendigung den Barwert (Basis: 4 %) der Festvergiitung, die bis
zum reguldren Vertragsende verdient worden wdre, wobei die Entschddigung den Wert
von zwei Jahresgesamtvergiitungen einschliefflich Nebenleistungen nicht tiberschreiten
darf.

Dartiber hinaus erhdlt das Vorstandsmitglied bis zu dem Zeitpunkt der Abberufung eine
zeitanteilige variable Verglitung. Sofern das Vorstandsmitglied zum Zeitpunkt seines Aus-
scheidens noch tiber Aktienzusagen verfiigt, die mit einer Sperrfrist versehen sind, endet
diese mit Ablauf des zweiten Borsentages nach Verdffentlichung der Geschaftsergebnisse
fur das abgelaufene Geschéftsjahr. Zu diesem Zeitpunkt erfiillt die Gesellschaft die Zusage
in bar.

Im Fall eines sog. Change of Control - das heift, wenn ein oder mehrere gemeinsam han-
delnde Aktiondre Stimmrechtsanteile von 30 % und mehr an der HAMBORNER REIT AG
erwerben und damit ein &ffentliches Ubernahmeangebot abgeben miissen, HAMBORNER
durch Abschluss eines Unternehmensvertrags im Sinne des § 291 AktG zu einem abhén-
gigen Unternehmen wird oder bei Verschmelzung von HAMBORNER auf ein anderes
Unternehmen - hat jedes Vorstandsmitglied das Recht zur Kiindigung des Anstellungsver-
trags, wenn sich durch den Change of Control eine wesentliche Anderung seiner Stellung
ergibt, etwa durch Anderung der Strategie des Unternehmens oder durch Anderung des
Tatigkeitsbereichs des Vorstandsmitglieds.

Bei Austibung dieses Kiindigungsrechts hat jedes Vorstandsmitglied einen Abfindungsan-
spruch in Hohe des Betrags der bis zum urspriinglich vereinbarten Ende des Dienstvertrags
entfallenden Jahresgesamtvergiitungen, héchstens jedoch in Héhe von drei Jahresgesamt-
vergiitungen. Die in der Vergangenheit zugesagten aktienbasierten Vergiitungsbestandteile
bleiben unberiihrt. Etwaige Sperrfristen enden mit dem Tag des Ausscheidens. Zu diesem
Zeitpunkt erfillt die Gesellschaft die Zusage in bar.

Kein Abfindungsanspruch besteht, wenn das jeweilige Vorstandsmitglied in Zusammen-
hang mit dem Change of Control Leistungen von Dritten erhdlt. Ein Recht zur Kiindigung
besteht ferner nicht, wenn der Change of Control innerhalb von zwdlf Monaten vor Uber-
tritt des Vorstandsmitglieds in den Ruhestand eintritt.
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Fiir das Geschaftsjahr 2014 setzte sich die gewdhrte Vergilitung des aktiven Vorstands auf

Basis der bestehenden Dienstvertrdge wie folgt zusammen:

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
inT€ 2014 2014 2014 2013 2014 2014 2014 2013
(min) (max) (min) (max)
Festvergiitung 200 200 200 191 200 200 200 200
Nebenleistungen 28 28 28 27 46 46 46 22
Summe 228 228 228 218 246 246 246 222
Einjéhrige variable Vergiitung *125 0 300 *125 *125 0 300 *125
Mehrjéhrige variable Vergiitung 130 0 546 130 130 0 546 130

LTI 1(2013)

Planlaufzeit 2016 - - - 65 - - - 65

LTI 2 (2013)

Planlaufzeit 2016 - - - 65 - - - 65

LTI 1 (2014)

Planlaufzeit 2017 65 0 312 - 65 0 312 -

LTI 2 (2014)

Planlaufzeit 2017 65 0 234 - 65 0 234 -
Summe 483 228 1.074 473 501 246 1.092 477
Versorgungsaufwand 30 30 30 30 30 30 30 30
Gesamtvergiitung nach DCGK 513 258 1.104 503 531 276 1122 507
Erfolgsbezogene Anpassung der
einjahrigen variablen Verglitung 37 0 0 76 37 0 0 76
Gesamtvergiitung 550 258 1.104 579 568 276 1122 583

* bezogen auf eine Zielerreichung von 100 %

Fir das Geschaftsjahr 2014 wurden dem Vorstand jeweils 16.884 virtuelle Aktienzusagen
bewilligt. Sie unterliegen einer dreijahrigen Sperrfrist. Zum Zeitpunkt der Gewdhrung
betrug der beizulegende Zeitwert 130 T&.

HAMBORNER REIT AG
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Die im bzw. fiir das Geschéftsjahr 2014 zugeflossene Vergiitung ergibt sich aus der folgenden
Darstellung:

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

inT€ 2014 2013 2014 2013
Festvergilitung 200 191 200 200
Nebenleistungen 28 27 46 22
Summe 228 218 246 222
Einjahrige variable Verglitung 162 201 162 201
Mehrjdhrige variable Vergiitung - - - -
Sonstiges - - - -
Summe 390 419 408 423
Versorgungsaufwand 30 30 30 30
Gesamtvergiitung 420 449 438 453
Sonstiges

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

Die Gesamtbeziige ehemaliger Vorstandsmitglieder der Gesellschaft und ihrer Hinterblie-
benen beliefen sich im Geschaftsjahr 2014 auf 382 T€. Die fiir diesen Personenkreis
gebildeten Riickstellungen betragen 4.328 T&.

Vergiitung des Aufsichtsrats

Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist in § 13 der Satzung geregelt. Die Aufsichtsratsvergii-
tung orientiert sich an der Gréfe des Unternehmens, den Aufgaben und der Verantwor-
tung der Aufsichtsratsmitglieder.

Demnach erhalten die Mitglieder des Aufsichtsrats eine feste, nach Ablauf des Geschafts-
jahres zahlbare jahrliche Vergiitung von 22,5 T€. Der Vorsitzende erhélt das Doppelte, der
Stellvertreter das Eineinhalbfache der Vergilitung. Daneben erhdlt jedes Aufsichtsratsmit-
glied fur die Teilnahme an einer Sitzung ein Sitzungsgeld von 0,5 T€.

Aufsichtsratsmitglieder, die dem Prasidial- oder Priifungsausschuss angehoren, erhalten je
Ausschuss eine zusdtzliche jahrliche, zum Ablauf des Geschdftsjahres zahlbare Vergiitung
von 5,0 T€; der Ausschussvorsitzende erhdlt das Doppelte dieser zusdtzlichen Verglitung.

Aufsichtsratsmitglieder, die dem Nominierungsausschuss angehéren, erhalten, sofern der
Ausschuss im Geschdftsjahr zusammengetreten ist, eine zusdtzliche jahrliche, zum Ablauf
des Geschdftsjahres zahlbare Vergiitung von 2,5 T€; der Ausschussvorsitzende erhdlt das
Doppelte dieser zusdtzlichen Verglitung.

Aufsichtsratsmitglieder, die nur wahrend eines Teils des Geschéftsjahres dem Aufsichtsrat
bzw. dem Ausschuss angehort haben, erhalten die Vergiitung zeitanteilig.

GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG



Die fiir das Geschaftsjahr 2014 relevante Verglitung des Aufsichtsrats ergibt sich wie folgt:

inT€ 2014 2013

Fixe  Sitzungs-  Gesamt Fixe  Sitzungs-  Gesamt

Vergiitung gelder Vergiitung gelder

Dr. Eckart John von Freyend 60,0 2,0 62,0 550 2,0 570
Dr. Bernd Kottmann 513 2,0 533 48,8 2,0 50,8
Christel Kaufmann-Hocker 27,5 2,0 29,5 27,5 2,0 29,5
Dr. David Mbonimana 250 15 26,5 22,5 20 24,5
Robert Schmidt 32,5 20 34,5 32,5 15 34,0
Bérbel Schomberg 300 2,0 320 27,5 15 29,0
Mechthilde Dordel 22,5 2,0 245 22,5 2,0 24,5
Wolfgang Heidermann 27,5 2,0 29,5 27,5 2,0 29,5
Dieter Rolke 22,5 20 24,5 22,5 20 24,5
Gesamt 298,8 17,5 316,3 286,3 17,0 303,3

Daneben erstattet die Gesellschaft den Aufsichtsratsmitgliedern gemdf} § 13 Abs. 3 der
Satzung die ihnen durch die Ausiibung des Amtes entstehenden Auslagen. Dariiber hinaus
haben Aufsichtsratsmitglieder im Berichtsjahr sowie im Vorjahr keine weiteren Vergi-
tungen bzw. Vorteile fiir personlich erbrachte Leistungen, insbesondere Beratungs- und
Vermittlungsleistungen, erhalten. Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten vom Unter-
nehmen keine Kredite oder Vorschiisse.

D & O-Versicherung

Die Gesellschaft hat fiir die Mitglieder des Vorstands sowie fiir die Aufsichtsratsmitglieder
eine Vermégensschaden-Haftpflichtversicherung (D&O-Versicherung) abgeschlossen.
Diese deckt Vermogensschaden aus der Tatigkeit als Mitglied der geschaftsfithrenden
Organe und Aufsichtsorgane der Gesellschaft ab. Die Deckungssumme betrug im
Geschdftsjahr je Versicherungsfall 7,5 Mio. € hoéchstens aber je Versicherungsjahr
7,5 Mio. €. Dabei sind in Ubereinstimmung mit § 93 Abs. 2 AktG und Ziffer 3.8 des Kodex
Selbstbehalte fiir Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder in H6he von mindestens 10 %
des Schadens bis mindestens zur Héhe des Eineinhalbfachen der jdhrlichen Festvergiitung
des Organmitglieds vereinbart worden. Bei Vorsatz entfdllt der Versicherungsschutz,
sodass bei (nachtrdglicher) Feststellung der gegebenenfalls zuvor gewdhrte Schutz
riickwirkend entfdllt und erbrachte Leistungen dem Versicherer zu erstatten sind. Die
jahrliche Versicherungspramie betrdgt derzeit rd. 12,5 T€ zuzliglich Versicherungssteuer.
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/NACHHALTIGKEIT BEI HAMBORNER

Der Erfolg eines Unternehmens bemisst sich nicht nur an seinen Umsédtzen und Erlésen.
Profitables Wachstum ist langfristig nur durch verantwortungsvolles Handeln gegeniiber
der Umwelt und der Gesellschaft méglich.

Die HAMBORNER REIT AG ist heute als SDAX-Unternehmen ein wahrnehmbarer Akteur
am deutschen Kapitalmarkt und ein verldsslicher Partner in der Immobilienbranche.
In dieser Funktion sehen wir uns verpflichtet, nicht nur in wirtschaftlicher Hinsicht, son-
dern auch gegeniiber der Umwelt und der Gesellschaft verantwortungsvoll zu handeln.
HAMBORNER orientiert sich bei der Umsetzung einer nachhaltigen Unternehmensfiih-
rung an den Vorgaben und Leitlinien des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA) sowie
der Global Reporting Initiative (GRI) und folgt den Empfehlungen der Regierungskommis-
sion Deutscher Corporate Governance Kodex. Zudem ist HAMBORNER Mitglied der Initia-
tive Corporate Governance der deutschen Immobilienwirtschaft.

Die Standards von ZIA und GRI sind dartiber hinaus fiir die Inhalte unseres Nachhaltig-
keitsberichts mafigeblich. Nachdem wir Thnen im Oktober 2013 erstmals einen eigen-
stdndigen Nachhaltigkeitsbericht zur Verfiigung stellen konnten, haben wir im August
2014 eine Neuauflage veroffentlicht, die auch unseren Fortschrittsbericht enthalt.

STRATEGISCHES NACHHALTIGKEITSVERSTANDNIS

Das Nachhaltigkeitsverstdandnis der HAMBORNER REIT AG spiegelt sich im folgenden
Schaubild wider:

OKONOMIE

Ty

L

OKOLOGIE

Nachhaltigkeit
bei HAMBORNER

/7

/ NACHHALTIGE

- UNTERNEHMENSFUHRUNG

INTEGRITAT FAIRNESS TRANSPARENZ PROFESSIONALITAT

CORPORATE GOVERNANCE
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Die vier Grundsdtze Integritdt, Fairness, Transparenz und Professionalitdt bilden die
Grundlage unserer nachhaltigen Unternehmensfithrung in jeder der drei Nachhaltigkeits-
dimensionen ,Okonomie’, ,Okologie” und ,Soziales". Die Einhaltung dieser Grundsétze ist
die Voraussetzung fiir nachhaltigen wirtschaftlichen Erfolg und das Fundament fiir unser
Handeln gegeniiber der Umwelt und der Gesellschaft.

BESONDERE THEMEN DES JAHRES 2014

Ausfiihrliche Informationen sowie 6konomische, 6kologische und soziale Auswertungen
in Bezug auf das Thema Nachhaltigkeit bei HAMBORNER kénnen Sie unserem Nachhaltig-
keitsbericht entnehmen. An dieser Stelle m&chten wir daher nur kurz auf die span-
nendsten Themen des Geschdftsjahres 2014 aus dem Bereich Nachhaltigkeit eingehen.

~EUREF-Campus” erhélt LEED-Platin-Zertifikat

Am 17. Juli 2014 erhielt unser Biiroobjekt auf dem ,EUREF Campus” in Berlin das LEED-
Platin-Zertifikat in der Kategorie ,Building Design and Construction - Core and Shell
Development".

Das bereits im Mdrz 2013 in unseren Bestand tibergegangene Objekt ist Teil des Biiro- und
Wissenschaftsstandortes ,EUREF-Campus” — eines europaweit einmaligen Stadtquartiers,
das 6kologisch und 6konomisch nachhaltige Ideen miteinander verbindet. Das Gebdude
,EUREF-Campus” verfiigt iiber eine besonders energieeffiziente Bauweise mit moderns-
ter, vollautomatisierter Gebdudetechnik. Die Nutzung von Solaranlagen, Windkraft und
Biogas sowie ein ,Micro Smart Grid" auf dem EUREF-Geldnde sorgen dabei fiir eine nahezu
COz-neutrale Energieversorgung im Betrieb und niedrige Verbrauchskosten.

MACHHALTICHTITERE RICHT

Den ausfithrlichen Nachhaltigkeits-
bericht kénnen Sie auf unserer
Homepage WWW.HAMBORNER.DE
unter dem Mentpunkt Nach-
haltigkeit abrufen oder auch in
gedruckter Version erhalten.
Sprechen Sie uns dazu gerne an.

LEED-Platin Auszeichnung
flr das Burohaus auf dem
,BEUREF-Campus” in Berlin
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Portfoliooptimierung u.a. durch
den Zukauf gréferer und den
Verkauf kleinerer, bewirtschaf-
tungsintensiverer Objekte

Standortrevitalisierung: T-Damm Center, Berlin

Das revitalisierte T-Damm Center
in Berlin wird voraussichtlich
Ende 2015 in das HAMBORNER
Portfolio tibergehen.

Im Rahmen unserer Portfoliooptimierung verfolgen wir die Strategie, gréflere Immobilien
zu kaufen und gleichzeitig kleinere, bewirtschaftungsintensive Objekte zu verduflern. Im
April 2014 haben wir einen Kaufvertrag fiir das Projekt ,T-Damm Center” am Tempel-
hofer Damm in Berlin unterzeichnet und zeigen so, dass wir nach eingehender Priifung
auch Vertrauen in die Revitalisierung von bisher anderweitig genutzten Standorten
setzen.

Das T-Damm Center umfasst einen Neubauteil und ein Bestandsgebdude und wird durch
diese Symbiose kiinftig ein attraktives Center in Verbindung mit einer historischen
Markthalle darstellen. Der Erhalt der historischen Gebdudesubstanz geht einher mit der
Grundsanierung der Markthalle, um sowohl die Identitdt des Standorts zu wahren als
auch aktuellen Anspriichen an Einzelhandelsimmobilien gerecht zu werden.

Die denkmalgeschiitzte Halle wurde zwischen 1924 und 1925 als Straf’enbahndepot
erbaut, in dem bis zu 100 Strafenbahnwagen gewartet werden konnten. Ende der 1990er
Jahre wurde die Halle zu einer Markthalle umgebaut, die jedoch aufgrund einer fehlenden
Anbindung an die Hauptverkehrsachse Tempelhofer Damm nicht ausreichend Kunden
anzog. Mit dem Ziel, den Standort zu revitalisieren sowie eine neue Nutzung zu ermog-
lichen, werden die beiden zum Tempelhofer Damm orientierten Gebdude durch einen
Neubau ersetzt. Mittels Neubebauung und Objektsanierung wird so ein zeitgemdfler Mix
an Nutzungen realisiert.

Der Baubeginn fand im Dezember 2014 statt — HAMBORNER {bernimmt die fertige
Immobilie vom Projektentwickler voraussichtlich Ende 2015.

Ausgezeichnet nachhaltig: NuOffice

Nach der LEED-Zertifizierung in Platin 2013 erhielt unser Biiroobjekt in der Parkstadt
Schwabing in Miinchen auch in diesem Jahr eine bedeutende Auszeichnung fiir seine
nachhaltige Konzeption:

Im April 2014 zeichnete die Europdische Kommission das NuOffice mit dem ,Green Buil-
ding Award" aus und pramierte damit u. a. die aufwendige Gebdudeddmmung, den Einsatz
einer Photovoltaik-Anlage sowie die mit Fernwdrme betriebene Absorptionswarmepum-
pe fur die Gebdudeheizung.

Insgesamt fithren diese Maflnahmen dazu, dass das NuOffice nur rd. 15 % der von der EU
als Referenzwert festgelegten Primdrenergie benétigt — die Energieersparnis liegt bezogen
auf das Jahr 2013 somit bei 85 %. Mit diesem Wert belegt das NuOffice in der Kategorie
.Neubau" Rang eins der europaweit energieeffizientesten Gebdude. Auf den Plitzen zwei
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und drei folgen das Trotec Office Building in der Ndhe der &sterreichischen Stadt Linz
(Energieeinsparung 2013: 79,9%) und die Telekonsult Arena in Vixjd, Schweden
(Energieeinsparung 2013: 75 %).

Im Eingangsbereich des
NuOffice ist ein Green Building
Monitor angebracht:

Auf dem Bildschirm werden
den Nutzern und Besuchern
des Burokomplexes Daten zum
momentanen Gebdude- und
Anlagenbetrieb sowie zum
aktuellen Energieverbrauch
prdsentiert.

Auf diese Weise soll ein bewusster
Aktuelle Stromerzeugung Umgang mit dem Gebaude und

s der bendtigten Energie geférdert
werden.

Vorbildliche Mieter

Wir freuen uns sehr, wenn auch unsere Mieter nachhaltige Projekte initiieren oder
férdern. Mit — wie wir finden - auflergewdhnlich gutem Beispiel voran geht hier die
Béckerei Schiiren in unserem Objekt ,Sass am Markt” in Langenfeld. Auf Initiative unseres
Mieters wurde im ersten Obergeschoss unseres Parkhauses im Objekt ,Sass am Markt"
eine Ladesdule fir Elektroautos aufgestellt.

Zukiinftig kénnen Fahrer von Elektroautos je zwei sogenannte Typ-2-Anschliisse und
zwei normale Schuko-Anschliisse nutzen. Anfang Juni wurde unter Beteiligung von
30 Fahrern von Elektroautos, die aus ganz NRW angereist waren, die erste Filiale des
sogenannten ,Ladeparks Kreuz Hilden" von ,Ihr Bécker Schiiren” eingeweiht. Nun kénnen
in unserem Objekt in Langenfeld kostenlos Elektroautos geladen werden.

Vorbildlicher Mieter: Seit 2014
kénnen in Langenfeld im Park-
haus von ,Sass am Markt” kosten-
los Elektroautos geladen werden.
Die Einweihung war ein voller
Erfolg.
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Seit Anfang der 1970er Jahre
Firmensitz von HAMBORNER:
Goethestraie 45 in Duisburg.
Ab Ende 2015 wird hier ein
moderner Erweiterungsbau
mehr Platz fir unsere Mitar-
beiter und Besucher bieten.

Traditionsreich: Der Firmensitz von HAMBORNER

HAMBORNER bleibt seinem Namen und seinem Firmensitz im Duisburger Stadtbezirk
Hamborn auch in Zukunft treu. Das Gebdude in der GoethestrafRe 45, das bereits seit
Anfang der 1970er Jahre als Firmensitz der Gesellschaft dient, wird um einen
dreigeschossigen Anbau erweitert. Hier soll die nunmehr 60-jdhrige Erfolgsgeschichte der
HAMBORNER REIT AG auch in den nédchsten Jahren fortgeschrieben werden. Dafiir nutzen
wir das uns gehérende Grundstiick. Dies spart nicht nur Kosten, sondern auch Wegezeiten,
die zwischen Biiros an unterschiedlichen Standorten entstehen wiirden. Die Bauarbeiten
gehen in groflen Schritten voran und wir freuen uns, voraussichtlich Ende 2015 mit
unseren Mitarbeitern den neuen Gebdudeteil beziehen zu kénnen.

oo T | e
ST
| Bk

Ansicht des neuen Gebdudeteils

Grundsteinlegung fir den neuen Gebdudeteil
am 27. Februar 2015
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Allgemeine Lage auf dem Aktienmarkt

Das Borsenjahr 2014 bescherte dem Anleger tiber das ganze Jahr hinweg ein regelrechtes
Auf und Ab und wird von Bérsenexperten als eher mafiig bezeichnet. Obwohl der deut-
sche Leitindex DAX gleich mehrere Rekorde aufstellte und Mitte Juni erstmals in seiner
26-jahrigen Geschichte sogar die Marke von 10.500 Punkten tibersprang, schloss er zum
31.Dezember 2014 bei nur 9.805 Punkten. Dies entspricht einem Anstieg von lediglich
2,7 % auf Jahressicht und unterschreitet das Vorjahresplus von 25 % deutlich. Die beiden
auf den DAX folgenden Indizes MDAX und SDAX konnten mit 2,2% bzw. 51% im
vergangenen Jahr ebenfalls nur moderate Anstiege verzeichnen.

Grund fur die geddmpfte Entwicklung an den Kapitalmarkten waren neben dem insge-
samt schwachen Wachstum der Eurozone und den zuriickgenommenen Konjunkturaus-
sichten vor allem die weltweiten Krisen — in erster Linie in der Ukraine und im Nahen
Osten. Der rasante Olpreisverfall in der zweiten Jahreshilfte verunsicherte zudem viele
Kapitalmarktteilnehmer zundchst einmal, sodass der DAX im Oktober zwischenzeitlich
auf 8.571 Punkte fiel. Kurstreiber fiir zwischenzeitliche Aufwartsbewegungen waren vor
allem die Maflinahmen der Zentral- und Notenbanken, die die Leitzinsen auf immer wei-
tere Rekordtiefs senkten und somit massiv Liquiditat zur Verfiigung stellten. Die Europdi-
sche Zentralbank senkte den Leitzins zuletzt auf ein historisches Tief von 0,05 %.

Fur das Jahr 2015 erwarten Boérsenexperten einen eher volatilen Aktienmarkt. Als Kurs-
treiber werden dabei weiterhin die niedrigen Zinsen angefiihrt, die andere Anlageklas-
sen, speziell Anleihen, im Vergleich zu Aktien unattraktiver machen. Im Falle eines
moderaten Zinsanstiegs ist das Potenzial dabei nach oben jedoch begrenzt. Wahrend die
wirtschaftliche Entwicklung der USA positiv prognostiziert und ein Zinsanstieg hier nicht
ausgeschlossen wird, ist dies nach derzeitigen Erwartungen in Europa eher unwahr-
scheinlich. Auch die Entwicklung des Olpreises kann als Konjunkturtreiber angesehen
werden und sich auf die Kapitalmdrkte auswirken.

Vom positiven Einfluss des Niedrigzinsumfelds sowie der Suche nach guten Anlagealter-
nativen haben die Immobilienaktien im Jahr 2014 profitiert. Insbesondere die Wohn-
immobiliengesellschaften konnten deutliche Kursgewinne verzeichnen, aber auch die
Gewerbeimmobilienunternehmen standen 2014 gut da. Vor allem ausldndische Anleger
investieren in deutsche Immobilienaktien. Der vom Bankhaus Ellwanger & Geiger ermit-
telte Immobilienindex Dimax, der 72 bérsennotierte Immobilientitel abbildet, zog seit
Jahresbeginn um tiber 40 % an und zeigte somit im Vergleich zum DAX eine deutlich bes-
sere Entwicklung. Der von der European Public Real Estate Association mit Sitz in Briissel
veroffentlichte FTSE EPRA/NAREIT Developed Europe ex UK Index gewann iiber das
Jahr rd. 18 %.

Die Aktie der HAMBORNER REIT AG

Die HAMBORNER Aktie wird an den Boérsenpldtzen Frankfurt am Main und Diisseldorf
sowie im elektronischen Handelssystem Xetra gehandelt. Registriert ist die Aktie unter
der Wertpapierkennnummer 601300 (ISIN: DEO006013006). Sie erfiillt die international
giiltigen Transparenzanforderungen im ,Prime Standard” der Deutschen Bérse.

+2,7.

DAX in 2014

+5,1.

SDAX in 2014
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+30.

Anstieg des Boérsenjahres-
gesamtumsatzes der
HAMBORNER Aktie auf
rd. 90.000 Stuck pro Tag

+11.

Kursanstieg im Vergleich zum

Vorjahresschlusskurs 2013;
Schlusskurs der Aktie am
31. Dezember 2014: 8,12 €
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Die Gesellschaft hat das Bankhaus HSBC Trinkaus & Burkhardt AG mit Sitz in Disseldorf
mit einem Mandat als Designated Sponsor beauftragt. Dieser sorgt fiir eine jederzeitige
Handelbarkeit der HAMBORNER Aktie durch laufende Quotierung von Geld- und Brief-
kursen. Der Borsenjahresgesamtumsatz unserer Aktie stieg um 30 % und lag in 2014 bei
rd. 22,6 Mio. Stiick nach rd. 17,4 Mio. Stiick im Vorjahr. Das durchschnittliche Handels-
volumen stieg auf rd. 90 Tsd. Stiick pro Tag im Vergleich zu 69 Tsd. Sttick im Vorjahr.

Entwicklung der HAMBORNER Aktie

- ;o
e 7//?2% % . oo
1500 / / / / / / 7/ / % 7/ / % 7.50€
=1l e

B UMSATZ IN TSD. STUCK ©® HAMBORNER AKTIE

Kursentwicklung der HAMBORNER Aktie in 2014

Die HAMBORNER Aktie entwickelte sich trotz kleinerer unterjdhriger Schwankungen, die
eher den allgemeinen Entwicklungen an den Kapitalmdrkten geschuldet waren, insge-
samt erfreulich. Wahrend die Aktie zum Ende des ersten Quartals mit einem Kurs von
7,69 € bereits einen Anstieg von 4,8 % im Vergleich zum Jahresschlusskurs 2013 ver-
zeichnen konnte, stieg der Kurs im zweiten Quartal weiter und schloss — trotz Berticksich-
tigung des Abschlags durch die Dividende von 40 Cent je Aktie Anfang Mai — zum Halb-
jahr 2014 bei 7,89 €. Die positive Entwicklung setzte sich im dritten Quartal weiter fort,
und die Aktie notierte zwischenzeitlich tiber NAV, bevor sie dann zum Ende des Quartals
wieder ein wenig verlor und bei 8,12 € schloss. Zu Beginn des vierten Quartals ver-
schlechterte sich aufgrund neuer Konjunkturberichte die Situation am Kapitalmarkt deut-
lich. Hiervon blieb auch die HAMBORNER Aktie nicht verschont. Seit Anfang November
bewegte sich der Kurs dann aber wieder fast ausschliefllich auf einem Niveau von deutlich
uber 8 € und notierte schliefflich zum 31. Dezember 2014 bei einem Schlusskurs von
8,12 € (Vorjahr: 7,34 €). Dies entspricht einem Plus von 10,6 %. Die Marktkapitalisierung
zum Jahresende betrug 369,4 Mio. € (Vorjahr: 333,9 Mio. €), der Abschlag zum NAV rd. 6 %
Vorjahr: rd. 11 %).

—

Aktiondrsstruktur zum 27. Februar 2015

® 78,37% Streubesitz

9,09% RAG-Stiftung, Essen

4,60% Prof. Siegert, Diisseldorf

4,81% Belfius Insurance NV/SA, Briissel

\

/
/ / 3,13% BNP Paribas Investment Partners S.A., Paris
/ ISIN: DED006013006 WKN: 601300
/// / AKTIEN: 50.042.665 STUCKE
QUELLE: STIMMRECHTSMELDUNGEN NACH § 21 WPHG
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Kapitalerhéhung um 10 % im Februar 2015

Am 18. Februar 2015 haben wir eine Kapitalerhéhung aus genehmigtem Kapital um 10 %
des Grundkapitals beschlossen. Zeichner der 4.549.332 neuen Aktien zu einem Bezugs-
preis von 8,99 € je Aktie ist Uiber einen Fonds die RAG-Stiftung, Essen, die somit derzeit
der grofte Einzelaktiondr der HAMBORNER REIT AG ist. Der Bruttoemissionserlds von
40.912 T€ aus der Zeichnung der neuen Aktien dient der weiteren Starkung der Eigen-
kapitalbasis und als Grundlage fiir weitere Wachstumsschritte der Gesellschaft.

Die HAMBORNER Aktie im Uberblick

2014 2013 2012
Gezeichnetes Kapital Mio. € 455 455 45,5
Borsenkapitalisierung* Mio. € 369.4 3339 3403
Jahresschlusskurs € 8,12 734 748
Héchstkurs € 8,29 7.58 7,60
Tiefstkurs € 734 6,75 6,35
Dividende je Aktie € 0,40 0,40 040
Dividendensumme Mio. € 18,2 18,2 18,2
Dividendenrendite* % 49 54 53
Kurs-FFO-Verhaltnis* 150 141 18,2

* Basis: Jahresschlusskurs Xetra

Die Entwicklung der Dividende bei HAMBORNER

Der Hauptversammlung am 7. Mai 2015 wird vorgeschlagen, fiir das Geschdftsjahr 2014
eine Dividende von 0,40 € je Stiickaktie auszuschiitten. Bezogen auf den Aktienkurs Ende
2014 ergibt sich daraus eine Dividendenrendite von 4,9 %.

In den zurtickliegenden Jahren hat HAMBORNER die Dividende kontinuierlich von 0,15€
auf 0,40 € je Stiickaktie gesteigert.

Dividendenentwicklung
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B DIVIDENDE B BONUS

Soweit es die Lage der Gesellschaft zuldsst, beabsichtigen wir, auch zukiinftig hohe Aus-
schiittungsquoten beizubehalten.

4,9%

Dividendenrendite

4 O Cent

Dividendenvorschlag an die
Hauptversammlung 2015
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>25

Roadshowtage und uber
100 Einzelgesprdche mit
Investoren in 2014

Investor- und Public-Relations

Eine aktive, kontinuierliche und transparente Kommunikation mit dem Kapitalmarkt
hat fiir HAMBORNER einen hohen Stellenwert. Mit unserer Investor-Relations-Arbeit
informieren wir daher regelmafig iiber Strategie, aktuelle Geschdftsentwicklung und
Zukunftsaussichten unserer Gesellschaft. Unser Ziel ist es, Thnen als unseren Anlegern ein
solides und transparentes Bild unseres Unternehmens zu vermitteln, eine faire Unter-
nehmensbewertung zu erméglichen und das Vertrauen in die Gesellschaft zu festigen.

Im Jahr 2014 haben wir an tiber 25 Tagen Roadshows in Deutschland, weiteren europai-
schen Finanzpldtzen sowie erstmalig in den USA durchgefiihrt und zahlreiche Kapital-
markt- und Fachkonferenzen besucht oder Vortrage gehalten. Dabei war in tiber 100 Ein-
zelgesprdchen sowie zusdtzlich in vierteljdhrlichen Telefonkonferenzen der direkte
Austausch von Investoren mit dem Vorstand méglich. Einige interessierte Investoren
konnten in 2014 im Rahmen einer individualisierten Property-Tour einen persénlichen
Eindruck von unseren Objekten gewinnen. Auf zwei Veranstaltungen haben Vorstand
und Investor Relations auch Privataktiondre tiber die Entwicklung des Unternehmens infor-
miert und standen in vielen persénlichen Gesprachen und Telefonaten Rede und Antwort.

Nicht nur im direkten Dialog, sondern auch im Internet wurden Analysten und Investo-
ren tiber unseren Newsletter mit aktuellen Nachrichten und Publikationen versorgt. Auf
unserer Internetseite www.hamborner.de hat jeder Interessent im Bereich ,Kontakt”
die Méglichkeit, sich in den Newsletterverteiler einzutragen und Informationen zur
HAMBORNER REIT AG direkt per Mail zu erhalten. Dartiber hinaus informieren wir
Sie iiber unseren Finanzkalender auf unserer Internetseite vorab iiber unsere Roadshow-
planungen und Teilnahme an Konferenzen.

Nach wie vor ist auch die Public-Relations-Arbeit wichtiger Bestandteil unseres Kommu-
nikationskonzepts. Den kontinuierlichen Dialog mit der Finanz-, Fach- und Wirtschafts-
presse sowie mit relevanten Verbdnden setzen wir weiter fort. Wir informieren in Presse-
meldungen und Interviews stets offen, zeitnah und verldsslich tiber unsere Investitionen,
die Lage der Gesellschaft oder Markteinschdtzungen. In den letzten Jahren verzeichnen
wir dabei eine zunehmende Resonanz in der Medienbeobachtung.

Im Jahr 2015 werden wir weiter eine aktive Investor-Relations-Arbeit betreiben, um Sie
zeitnah, transparent und umfassend tiber unseren Geschdftsverlauf zu informieren, den
Dialog zu Ihnen zu suchen und fiir Ihre Fragen zur Verfiigung zu stehen.

Investor-Relations:

Sybille Schlinge

Telefon: +49 (0) 203 / 54405/ 32
Telefax: +49 (0) 203 / 54405/ 49
E-Mail: s.schlinge@hamborner.de
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Die HAMBORNER REIT AG ist seit 2010 Mitglied der EPRA. Die namensgebende European
Public Real Estate Association ist eine Organisation mit Sitz in Briissel, welche die Interes-
sen der grofRen europdischen Immobiliengesellschaften in der Offentlichkeit vertritt und
die Entwicklung und Marktprdsenz der europdischen Immobilienaktiengesellschaften
unterstiitzt. Wie schon in den letzten Jahren berichtet HAMBORNER im Sinne gréfiter
Transparenz und Vergleichbarkeit bei der Ermittlung wichtiger Kennziffern in Uberein-
stimmung mit den von der EPRA empfohlenen Standards (Stand: Dezember 2014).

EPRA-Kennzahlen im Uberblick

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
EPRA NAV 394.548 375337
EPRA NNNAV 356.130 353.812
EPRA-Uberschuss 24.262 24.546
EPRA-Nettoanfangsrendite 57 % 58 %
EPRA-,topped-up’-Nettoanfangsrendite 57% 58%
EPRA-Leerstandsquote 22 % 27 %
EPRA-Kostenquote (inklusive der direkten Leerstandskosten) 192 % 203 %
EPRA-Kostenquote (exklusive der direkten Leerstandskosten) 18,7 % 19,6 %
NAV/NNNAV

HAMBORNER hat fiir die Ermittlung der Verkehrswerte ihres Immobilienportfolios den
Gutachter Jones Lang LaSalle GmbH, Frankfurt am Main, (JLL) beauftragt. Nachdem unter
Ansatz der aktuellen Verkehrswerte (Fair Values) der Objekte im Jahr 2007 erstmals ein
Nettovermégenswert (NAV) ermittelt wurde, sind die Immobilien seitdem jdhrlich einer
Folgebewertung unterzogen worden. Die dabei angewendete Bewertungsmethode ent-
spricht den Grundsdtzen der International Valuation Standards.

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
NAV* 394.548 375.337
—  Derivative Finanzinstrumente -10.997 -10.840
—  Stille Lasten auf Finanzverbindlichkeiten -27.421 -10.685
NNNAV 356.130 353.812
NAV je Aktiein € 8,67 825
NNNAV je Aktiein € 7,83 7,78

* vgl. zur Herleitung des NAV S. 77
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AN DIE AKTIONARE



50

AN DIE AKTIONARE

TRANSPARENTE BERICHTERSTATTUNG NACH EPRA

EPRA-Uberschuss

Der EPRA-Uberschuss gibt die Ausschiittungsfihigkeit einer Immobiliengesellschaft aus
den nachhaltigen operativen Ertrdgen an, indem das Jahresergebnis etwa um Bewer-
tungseffekte oder das Ergebnis aus Verkaufsaktivitdten bereinigt wird. Insofern ist die
Kennzahl vergleichbar mit dem von uns kommunizierten Funds from Operations (FFO,
vgl. S. 76).

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Ergebnis nach IFRS 17.109 8.521
+  Wertdnderungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien* 17.841 16.379
- Ergebnis aus der VerduBerung von als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien -10.688 -354
EPRA-Uberschuss 24.262 24.546
EPRA-Uberschussje Aktiein € 0,53 0,54
+/-  Korrektur um auBerordentlichen Einmaleffekt aus der vorzeitigen
Vertragsauflésung eines Mieters 0 -1.000
+/— Korrektur um Einmaleffekte aus der Bewertung der Riickstellungen
fiir Bergschaden 293 240
Unternehmensspezifisch angepasster EPRA-Uberschuss = FFO 24.555 23.786

Unternehmensspezifisch angepasster EPRA-Uberschuss je Aktie =
FFO je Aktie 0,54 0,52

* Aufgrund der Bilanzierung der Immobilien zu fortgefiihrten Anschaffungskosten werden hierunter die
planmaRigen und auBerplanmaRigen Abschreibungen sowie Wertaufholungen von Immobilien erfasst.

Nettoanfangsrendite

Die Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) wird auf Grundlage der annualisierten Miet-
ertrage zum Bilanzstichtag abzliglich der nicht auf die Mieter umlegbaren Kosten der
Immobilien errechnet und durch den Verkehrswert des Portfolios inklusive der Erwerbs-
nebenkosten dividiert. Die Topped-up-Nettoanfangsrendite berticksichtigt zusatzlich
Anpassungen fiir Vermietungsanreize, wie z. B. mietfreie Zeiten.

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Verkehrswert des Immobilienportfolios (netto) 717.490 691.830
+ Erwerbsnebenkosten 48.230 45.430
Verkehrswert des Immobilienportfolios (brutto) 765.720 737.260
Annualisierte Mietertrage 47.683 47.021
- Nicht umlegbare Objektkosten -4.355 -4.279
Annualisierte Netto-Mietertrage 43.328 42742
+  Anpassungen fiir Vermietungsanreize 11 11
Topped-up annualisierte Mietertrige 43.339 42753
Nettoanfangsrendite 57% 58%
Topped-up-Nettoanfangsrendite 57% 58%
GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG



Leerstandsquote

Die Leerstandsquote nach EPRA berechnet sich aus der marktiiblichen annualisierten
Miete der Leerstandsflichen zu der marktiiblichen Miete fiir das Gesamtportfolio zum

Bilanzstichtag.

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Annualisierte marktiibliche Miete fiir Leerstandsflachen 1.079 1291
Annualisierte marktiibliche Miete fiir das Gesamtportfolio 47.753 47.032
Leerstandsquote 23% 27%
Kostenquote

Durch die Kostenquote sollen die relevanten operativen Kosten sowie die Verwaltungs-
kosten bérsennotierter Immobiliengesellschaften vergleichbar gemacht werden. Die rele-
vanten Kosten umfassen alle nicht umlegbaren oder weiterbelastbaren Aufwendungen
aus dem IFRS-Abschluss (ohne Abschreibungen, Zinsen und Steuern) fiir die Bewirtschaf-
tung des Immobilienbestands. Die so ermittelten relevanten Kosten werden im Anschluss
in Bezug zu den gegebenenfalls ebenfalls bereinigten Miet- und Pachterlésen der Gesell-
schaft gesetzt.

inT€ 2014 2013

Administrative / betriebliche Aufwendungen gemaR

Gewinn- und Verlustrechnung nach IFRS 26.607 24.700
+ Betriebskosten abzgl. Ertrdge aus der Weiterberechnung

von Nebenkosten an Mieter 1037 1.445
- Sonstige Ertrage aus der Weiterbelastung von Kosten

an Dritte / Kostenerstattungen =322 -118
- Abschreibungen auf als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -17.841 -16.379
- Erbbauzinsen =543 -527

EPRA-Kosten (inklusive direkte Leerstandskosten) 8.938 9.121
- Direkte Leerstandskosten -201 -304

EPRA-Kosten (exklusive direkte Leerstandskosten) 8.737 8.817

Bruttomieteinnahmen (ohne Erbbauzinsen) 46.619 45,023

EPRA-Kostenquote (inklusive direkte Leerstandskosten) 192% 20,3 %

EPRA-Kostenquote (exklusive direkte Leerstandskosten) 18,7 % 19,6 %

Im Berichtsjahr wurden ebenso wie im Vorjahr keine Kosten im Zusammenhang mit der
Verwaltung des Immobilienbestands aktiviert. Bei gréfieren aktivierungsfahigen Moder-
nisierungsmafinahmen werden mit der Planung und Durchfithrung in der Regel General-
unternehmer beauftragt. Soweit im Zusammenhang mit diesen Maffnahmen auch wesent-
liche Leistungen des eigenen Personals erbracht wiirden, wiirden die entsprechenden
Kosten aus dem Personalaufwand aktiviert.
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Grundlagen der Gesellschaft

Wirtschaftsbericht

Nachtragsbericht

Risiko- und Chancenbericht

Prognosebericht

Bericht zu weiteren gesellschaftsrechtlichen Angaben
Erkldrung zur Unternehmensfihrung

Verglitung von Vorstand und Aufsichtsrat
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LAGEBERICHT
GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

Konzentration auf

die Assetklassen
grofflachiger Einzelhandel,
High-Street sowie Biiro

/GRUNDLAGEN DER GESELLSCHAFT

GESCHAFTSMODELL DER GESELLSCHAFT

Die HAMBORNER REIT AG als eine bérsennotierte Aktiengesellschaft in Form eines Real
Estate Investment Trust (,REIT") ist im Immobiliensektor titig und hat sich als Bestands-
halter fur renditestarke Gewerbeimmobilien positioniert. Die Gesellschaft verfligt tiber
ein attraktives, diversifiziertes Immobilienportfolio, das sich im Wesentlichen aus grof3-
flichigen Einzelhandelsobjekten an stark frequentierten Standorten, Geschaftshausern
in 1-A-Lagen (sog. High-Street-Objekte) und qualitativ hochwertigen Biirohdusern
an etablierten Biirostandorten zusammensetzt. Mit dem deutschlandweit gestreuten
Immobilienportfolio und einer im Marktvergleich attraktiven Vermietungsquote wurden
in den letzten Jahren stabile Mietertrage erzielt.

UNTERNEHMENSSTRATEGIE UND ZIELE

Die Unternehmensstrategie von HAMBORNER ist auf wertschaffendes Wachstum durch
renditeorientierten Ausbau des bestehenden Gewerbeimmobilienportfolios in den Berei-
chen grof¥flichiger Einzelhandel, Geschdftshduser in 1-A-Lagen und Biiro bei gleich-
zeitiger regionaler Diversifizierung ausgerichtet. Durch den Erwerb von renditestarken
Objekten soll die Profitabilitdt des Immobilienportfolios nachhaltig gesichert werden. Zur
Verbesserung der Profitabilitét sollen aufBerdem Immobilien mit einem stark unterdurch-
schnittlichen absoluten Verkehrswert (Fair Value) bzw. Objekte an weniger zukunfts-
trachtigen Standorten verdauflert und durch Objekte mit einem hoheren Verkehrswert
sowie deutlich besseren Kosten-Erlés-Strukturen ersetzt werden. Die Gesellschaft beab-
sichtigt, mit dieser Zielrichtung langfristig eine hohe 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 Mafinahmen
erreicht werden:

Konzentration auf groflachige Einzelhandelsobjekte an stark frequentierten
Standorten, High-Street-Objekte sowie qualitativ hochwertige Biirohduser

HAMBORNER konzentriert sich mit ihrem Immobilienportfolio auf einen ausgewogenen
Mix der folgenden drei Assetklassen: Grofiflachige Einzelhandelsobjekte an stark frequen-
tierten Standorten, die den Mietern eine exponierte Marktstellung erméglichen, High-
Street-Objekte, die in Fufigdngerzonen von Stddten mit einer hohen Kaufkraft
liegen, sowie qualitativ hochwertige Biirohduser. Der Aspekt der Nachhaltigkeit hat hier-
bei insbesondere bei Bliroimmobilien eine hohe Bedeutung. Grof}flachige Einzelhandels-
objekte bieten einen bestdndigen Cashflow und bilden damit die Basis fiir kontinuierliche
Dividendenausschiittungen. High-Street-Objekte in erstklassigen Lagen bieten Potenzial
fur weitere Wertsteigerungen. Biirohduser wiederum ermoglichen wegen der zumeist
indexierten Miete einen erhéhten Schutz gegen eine nicht auszuschliefende Inflation.
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Wachstum und Ausbau des eigenen Immobilienportfolios

Die Gesellschaft plant einen kontinuierlichen Ausbau des Immobilienportfolios durch den
Erwerb weiterer Gewerbeimmobilien. Bei zukiinftigen Investments soll das Investi-
tionsvolumen je Objekt in einem Bereich zwischen 10 Mio. € und 50 Mio. € liegen. Aufier-
dem plant die Gesellschaft, gezielte Maffnahmen der Portfoliooptimierung durchzu-
fihren. Zur Sicherung der langfristigen Profitabilitdt sollen Immobilien im Bestand mit
einem niedrigen Verkehrswert bzw. an weniger zukunftstrdchtigen Standorten verdufiert
werden. Dabei handelt es sich im Wesentlichen um Objekte mit einem Verkehrswert von
jeweils weniger als 5 Mio. €, die im Verhdltnis zu ihren Mieteinnahmen tiberproportio-
nale Kosten verursachen. Ziel ist es, diese Objekte durch Immobilien mit einem héheren
Verkehrswert und an attraktiveren Standorten mit deutlich besseren Kosten-Erl6s-Struk-
turen zu ersetzen. Dieses aktive Portfolio- und Akquisitionsmanagement beschrankt sich
auf den eigenen Bestand. Projektentwicklung und Dienstleistungen fiir Dritte sind nicht
Bestandteil der Geschdftsstrategie.

Konzentration auf mittelgrofRe Stadte und Regionen in Deutschland mit langfristigen
Wachstumschancen

Die Strategie von HAMBORNER sieht vor, deutschlandweit Gewerbeimmobilien zu halten
und zu bewirtschaften. Ein Vermégensaufbau im Ausland ist derzeit nicht beabsichtigt.
Die Gesellschaft plant, zukiinftige Ankdufe von Gewerbeimmobilien insbesondere in
Sud- und Sudwestdeutschland vorzunehmen, da diese Regionen langfristiges Wachstum
versprechen, und um das Portfolio weiter regional zu diversifizieren. In den neuen
Bundesldndern soll nur selektiv und nur in Metropolregionen investiert werden.

Hinsichtlich der Gréflenklassen der Stddte liegt der Fokus bei grofflachigen Einzelhandels-
objekten und bei Geschdftshdusern auf Stddten mit tiber 60.000 Einwohnern sowie bei
Biroimmobilien auf Stddten mit tiber 100.000 Einwohnern. Die Konzentration auf
Immobilien in Stadten mittlerer GrofRe hat nach unserer Ansicht den Vorteil, dass die
Marktpreise in diesen Regionen geringere Volatilitdten aufweisen und dort in der Regel
hoéhere Renditen erzielbar sind als in Ballungszentren. Nach unserer Auffassung besteht
hier auflerdem eine bessere Auswahl an geeigneten Immobilien. Es gibt zudem regelmafig
ein geringeres Maf an Wettbewerb, da insbesondere grofie und professionelle Konkurrenten
seltener am Markt aktiv sind und sich dadurch geringere Auswirkungen auf die Markt-
preise ergeben. Deshalb sind die Entwicklungen der Marktpreise, die Kapitalfliisse aus der
Vermietung und die erzielbaren Renditen in diesen Zielmdrkten auch insgesamt stabiler
und besser planbar. Dies schliefit allerdings nicht aus, dass wir insbesondere im Biiro-
bereich und unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit gute Gelegenheiten zum Erwerb von
Gewerbeimmobilien auch in den grofien deutschen Ballungszentren wahrnehmen.

Nutzung von Kaufopportunitdten unter Beibehaltung der gesunden Finanzierungs-
struktur und der kontinuierlichen Ausschiittung einer attraktiven Dividende

Die gesunde Finanzierungsstruktur von HAMBORNER mit einem im Branchenvergleich
niedrigen Loan to Value (LTV) und einer hohen Eigenkapitalquote begiinstigt die Nutzung
von Kaufopportunitdten im derzeitigen Marktumfeld. Auch zukiinftig plant die Gesell-
schaft, das Wachstum des Immobilienportfolios mit einem ausgewogenen Mix aus Eigen-
und Fremdmitteln zu finanzieren. Die REIT-Eigenkapitalquote soll hierbei langfristig
iber dem gesetzlich vorgeschriebenen Niveau von 45 % bei rd. 50 % gehalten werden. Als
REIT-Aktiengesellschaft ist HAMBORNER dariiber hinaus verpflichtet, 90 % des jeweiligen
handelsrechtlichen Jahresiiberschusses auszuschiitten.

1 O Mio. € bis
5 O Mio. €

Investitionsvolumen je Objekt

Bei rd. 5 O %

soll die REIT-Eigenkapitalquote

gehalten werden.
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FFO...
NAV ;s

als Steuerungsgrofien
der Unternehmensfithrung

STEUERUNGSSYSTEM

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

Unsere Unternehmensfithrung richtet sich auf Gesellschaftsebene an den auf Basis von
IFRS-Werten ermittelten Leistungsindikatoren Funds from Operations (FFO) und Net
Asset Value (NAV) je Aktie aus. Wichtige operative Werttreiber und Einflussgréfen auf
die Entwicklung des FFO sind insbesondere die Mieterlése sowie Leerstandsquote, Personal-,
Instandhaltungs- und Zinsaufwendungen. Effizienzsteigerungen durch Wachstum bringt
die operative Kostenquote, d. h. die Relation von Verwaltungs- und Personalaufwendun-
gen zu den Mieterldsen, zum Ausdruck. Wesentlichen Einfluss auf den NAV als Leistungs-
indikator hat die Wertentwicklung des Portfolios ,like for like". Controllingberichte und
Scorecards sorgen fiir die unternehmensinterne Transparenz der unterjdhrigen Entwicklung
wesentlicher Kennzahlen. Auch die Vergiitung des Vorstands orientiert sich u.a. am FFO
(vgl. hierzu unsere Ausfithrungen im Vergiitungsbericht). Die Berechnung der Kennzahlen
FFO und NAV sind im Wirtschaftsbericht dargestellt.

/WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTWIRTSCHAFTLICHES UMFELD

Die deutsche Wirtschaft hat sich gegen Ende 2014 nur verhalten entwickelt. Gemaf3
Monatsbericht Dezember 2014 der Deutschen Bundesbank setzte die Industrieproduktion
zu Beginn des vierten Quartals ihre Seitwdrtsbewegung fort. Allerdings sah die Deutsche
Bundesbank erste Anzeichen dafiir, dass sich die gesamtwirtschaftliche Aufwartstendenz
wieder verstdrken kénnte. Als Griinde hierfiir werden steigende Ausfuhren, eine gehobene
Verbraucherstimmung, ein anhaltender Beschaftigungszuwachs und spiirbar steigende
Realldhne gesehen. Zudem erhoht sich die Kaufkraft der privaten Haushalte auch durch
den Riickgang der Rohélpreise. Laut Deutscher Bundesbank sollte dies der Konjunktur
zusdtzlichen Schwung geben.

Laut Statistischem Bundesamt ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2014 um 1,5% nach
0,4 % in 2013 gestiegen. Die Verbraucherpreise stiegen laut Statistischem Bundesamt in
2014 um 0,9 % nach 1,5 % im Vorjahr. Das Berichtsjahr wurde dabei mafigeblich von den
Energiepreisen gepragt, die um 2,1 % sanken. Erhéhend wirkten sich insbesondere der
Anstieg der Lebensmittelpreise um 1,0 % sowie die Teuerung der Preise fiir Dienstleistungen
um 1,6 % aus. Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich 2014 stabil entwickelt. Im Jahresdurch-
schnitt waren laut Bundesagentur fiir Arbeit 2,9 Mio. Menschen arbeitslos. Dies entspricht
einer Arbeitslosenquote von durchschnittlich 6,7 %.
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LAGE AUF DEM IMMOBILIENMARKT IN DEUTSCHLAND
Markt fiir Einzelhandelsflachen

Nach Schédtzungen des Statistischen Bundesamtes wurde in 2014 im deutschen Einzel-
handel real 1,4 % und nominal 1,7 % mehr als im Vorjahr umgesetzt.

Obwohl das Jahr 2014 gesamtwirtschaftlich betrachtet zu den schwicheren gehoérte, blieb
die Nachfrage nach Top-Einzelhandelsflaichen weiterhin hoch. Laut der Jones Lang
LaSalle GmbH, Frankfurt am Main, (JLL) lag der Vermietungsumsatz in den ersten drei
Quartalen 2014 rund 10 % tiber dem Vorjahreswert. Knapp 60 % des Vermietungsumsatzes
entfiel auf Flachen gréfer 1.000 m?, was Centerneuentwicklungen und auch der
begonnenen Revitalisierung der Ex-Hertie-Kaufhduser geschuldet war. Im Fokus der
Nachfrager stehen die grofRen deutschen Metropolen (laut JLL haben die ,Big Ten"-Stadte
rund 40 % Marktanteil) - aber auch Mittelstddte mit guten Einzelhandelsumsétzen sind
nach wie vor begehrte Expansionsziele. Der Anteil internationaler Einzelhdndler am
Vermietungsumsatz liegt bei rund 60 %. Zwei Drittel des Flachenumsatzes in der 1-A-Lage
entfallen auf die Branchen Textil, Gastronomie und Gesundheit/Beauty.

Aktuell sind wieder deutlich mehr grofformatige Einzelhandelskonzepte aktiv als in den
vergangenen Jahren (z. B. Primark, Forever 21, Reserved, Koton). Vorsichtig optimistische
Einzelhdndler treffen dabei auf aggressiv vorwdrtsdrangende Marken, was zu starken
Varianzen in den Mietpreisangeboten fithrt. Vermarktungszeitraume werden ldnger, da
die Entscheidungsprozesse auf Mieterseite hdufig komplexer und aufwendiger geworden
sind. Es werden kaum mehr Kompromisse gemacht. Zu beobachten ist auch, dass Shop-
Flachen als Marketing-Tool und zur Markeninszenierung fiir viele Labels immer wichtiger
werden. Als Konsequenz ist ein immer aufwendigerer Ladenausbau mit sehr hochwertiger
Fldchengestaltung festzustellen.

Die Spitzenmieten haben sich 2014 unterschiedlich entwickelt. An den besonders begehr-
ten Top-Standorten wurden im abgelaufenen Jahr gréflere Anstiege verzeichnet, wohin-
gegen in anderen Stddten eher eine Stabilisierung und in wenigen Ausnahmen auch ein
leichter Riickgang zu beobachten war. Laut JLL stiegen die Spitzenmieten in den deut-
schen 1-A-Lagen zwischen dem zweiten Halbjahr 2013 und dem zweiten Halbjahr 2014
um durchschnittlich 2,5 %. Mietsteigerungen fallen in der Regel umso héher aus, je grofer
die Stadt ist. Andererseits weisen Grof}stddte eine deutlich héhere Volatilitdt auf als
Klein-/ Mittelstddte. In Klein-/Mittelstddten entwickeln sich die Mieten moderater mit
geringer Schwankungsbreite bei Umsatz, Angebot und Nachfrage.

Markt fiir Biiroflachen

Mit rd. 2,9 Mio. m2 fiel laut BNP Paribas Real Estate (BNP) der Flichenumsatz 2014 an
den acht wichtigsten deutschen Biirostandorten Berlin, Diisseldorf, Essen, Frankfurt am
Main, Hamburg, Kéln, Leipzig und Miinchen minimal héher aus als im Vorjahr (+0,6 %)
und lag damit fast exakt auf dem Mittelwert der vergangenen zehn Jahre. Vor allem im
vierten Quartal legte der Flachenumsatz mit 18 % deutlich gegentiber dem Vorjahr zu.

Laut BNP haben in 2014 insbesondere Anmietungen bis 5.000 m? das Marktgeschehen
bestimmt (Anteil von rd. 77 % ), was fiir eine breite Nachfrage spricht. Mit Ausnahme von
Berlin (+ 34 %), Hamburg (+ 17 %) und Leipzig (+ 24 %) gingen die Flichenumsitze in den
anderen ,Big Eight” laut BNP teilweise sehr deutlich zuriick (z.B. Disseldorf —22 %,
Frankfurt - 17 %). Den gréften Flichenumsatz verzeichnete Berlin mit rd. 610.000 m?,
gefolgt von Miinchen mit rd. 600.000 m? und Hamburg mit rd. 510.000 m?2.

Nachfrage nach Top-
Einzelhandelsflachen
in 2014 unverandert hoch

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014

57

LAGEBERICHT



LAGEBERICHT
WIRTSCHAFTSBERICHT

2014 drittbestes jemals
am Investmentmarkt
registriertes Jahresergebnis
fur Gewerbeimmobilien

Im Vorjahresvergleich haben sich laut BNP die Leerstdnde in den ,Big Eight” um knapp
4% auf rd. 6,9 Mio. m? verringert. Bis auf Essen (Zunahme um rd. 20 %) war diese
Entwicklung in allen Stddten zu beobachten, wenn auch unterschiedlich stark ausgepragt.
Den groften Leerstandsabbau verzeichneten Berlin (- 13 %) und Kéln (- 7 %). Die Leer-
standsquoten reichen dabei laut BNP von rund 5% in Essen iiber 6 % in Miinchen (ohne
Umland) bis zu rd. 11 % in Diisseldorf und Frankfurt am Main.

Die Spitzenmieten in den ,Big Eight” haben sich laut BNP in 2014 durchschnittlich stabil
gezeigt. Zuwdchse gab es in Berlin (+ 4,5 %) und Miinchen (+ 3 %), einen starken Riickgang
mit - 5,5 % in Diisseldorf.

Fur das Jahr 2015 rechnen die Makler BNP und JLL mit einem stabilen Flachenumsatz
und ggf. leicht steigenden Spitzenmieten.

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt

Mit einem Transaktionsvolumen von rd. 40 Mrd. € wurde laut BNP und JLL das drittbeste
jemals registrierte Jahresergebnis am Investmentmarkt fiir gewerbliche Immobilien in
Deutschland erreicht, 30 % mehr als im bereits sehr guten Vorjahr. Die Tatsache, dass alle
wichtigen Assetklassen deutlich zulegen konnten, unterstreicht die breite Nachfragebasis
und das ungebrochen grofie Interesse an deutschen Gewerbeimmobilien.

Am meisten investiert wurde 2014 laut BNP in Biiroimmobilien (Anteil rd. 42 %).
Danach folgen Einzelhandelsobjekte mit rd. 23 %, Logistikimmobilien mit rd. 10 % und
Hotels mit knapp 8 %. Die stdrksten Zuwdchse gab es bei Hotel- und Logistikimmobilien.
Innerhalb des Segments der Einzelhandelsimmobilien wurde laut CBRE GmbH, Frankfurt
am Main, am meisten in Fachmarkte investiert (Anteil von rd. 40 %, Anstieg um rd. 60 %
gegeniiber 2013), bei Shoppingcentern sank das Transaktionsvolumen hingegen um fast
ein Viertel, bei Geschdftshdusern in 1-A-Lagen der Fufigdngerzonen ging der Umsatz um
rd. 36 % zuriick. Die Riuickgdnge sind auf ein stark limitiertes Produktangebot zuriick-
zufiihren und nicht auf ein mangelndes Interesse der Investoren an diesen Assetklassen.

Laut BNP entfielen rund 70% des gewerblichen Investmentumsatzes 2014 auf
Einzeltransaktionen, getragen vor allem durch grofivolumige Biiroobjekte wie Silberturm
und Winx in Frankfurt am Main. Auch wenn Portfoliotransaktionen nur einen Umsatz-
anteil von rd. 30 % haben, sind sie im Vorjahresvergleich um knapp 60 % gestiegen.

Der Anteil ausldandischer Investoren am gesamten Transaktionsvolumen lag in 2014 laut
BNP und JLL bei knapp 50 % (bei Portfolios sogar bei knapp 70 %) und damit deutlich
héher als in 2013 (rd. 33 %). Vor allem Investoren aus Asien und dem mittleren Osten
haben sptirbar mehr angelegt.

Vom starken Investmentumsatz haben insbesondere die ,Big Six"-Standorte (Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln und Minchen) profitiert. Mit rd. 22 Mrd. € bzw.
einem Anteil am gewerblichen Investmentumsatz von tiber 50 % konnte laut BNP das
Vorjahresergebnis um gut 23 % tibertroffen werden. Nahezu gleichauf an der Spitze liegen
Miinchen und Berlin mit jeweils rund 5,3 Mrd. €.

Asset- / Fondsmanager sowie Spezialfonds waren laut JLL in 2014 die aktivsten Investoren
am deutschen Markt. Sie vereinen rund 40 % des Transaktionsvolumens auf sich.
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Die ungebrochen hohe Nachfrage nach Core-Immobilien bei gleichzeitig begrenztem Pro-
duktangebot hat in 2014 zu weiter sinkenden Spitzenrenditen in fast allen Immobilien-
segmenten gefithrt. Aktuell liegen die Nettoanfangsrenditen fiir Biiroimmobilien laut
BNP z.B. bei 4,3 % in Miinchen und 4,5 % in Berlin. Laut JLL liegen die Spitzenrenditen in
den ,Big Seven’-Standorten fiir Fachmarktprodukte bei 5,6 %, bei innerstadtischen
Geschaftshdusern bei rund 4,0 % und fur Logistikimmobilien bei knapp 6,2 %.

Der noch 2013 zu beobachtende, fast ausschliefdlich auf Top-Immobilien an Top-Stand-
orten gerichtete Anlagefokus der Investoren hat sich laut JLL etwas diversifiziert. Immer
mehr Kdufer sind bereit, in Immobilien von etwas niedrigerer Qualitdt mit einem gewissen
Leerstandsanteil oder in B-Lagen von A-Stddten sowie in kleineren Stddten zu investieren.

Fiir das Jahr 2015 rechnen die Makler BNP und JLL mit einem stabilen Transaktions-
volumen und ggf. leicht sinkenden Spitzenrenditen.

GESCHAFTSVERLAUF

Insgesamt kann HAMBORNER wiederum auf ein erfolgreiches Geschdftsjahr zuriick-
blicken. Die gute operative Geschdftsentwicklung der letzten Jahre hat sich fortgesetzt
und entspricht im Wesentlichen den Erwartungen. Die Gesellschaft hat 2014 einerseits
die Strategie des renditeorientierten Wachstums konsequent weitergefithrt und anderer-
seits sich bietende Marktchancen genutzt, um sich von kleineren, nicht mehr strategie-
konformen Immobilien zu trennen. So ist es der Gesellschaft u.a. gelungen, sieben klei-
nere Objekte mit einem Kaufpreisvolumen von zusammen 26,3 Mio. € zu verdufiern. Die
Mittelzufliisse aus den Verkdufen konnten im Berichtsjahr bereits in drei Neuerwerbe in
Bad Homburg, Koblenz und Siegen investiert werden, sodass sich der Verkehrswert des
Immobilienportfolios im Saldo um 25,7 Mio. € erhéhte und zum 31. Dezember 2014
717,5 Mio. € betrug. Somit hat unser Portfolio erstmals die Marke von 700 Mio. € tiber-
schritten.

Auch im Bereich der Vermietungsleistungen blickt HAMBORNER auf ein erfolgreiches Jahr
2014 zurtick. Bei einem Vermietungsvolumen von insgesamt 32.764 m? entfallen
5.213m? auf Neuvermietungen und 27.551 m? auf Anschlussvermietungen bzw. Miet-
verldngerungen. Die Neuvermietungen betreffen insbesondere das Objekt in Bremen,
Linzer Str.. Hier konnte zum Ende des Jahres ein Mietvertrag iiber eine Gesamtflache von
1.212 m? abgeschlossen werden. Aufgrund der erforderlichen Umbauarbeiten wird Miet-
beginn voraussichtlich in der zweiten Jahreshdlfte 2015 sein. Gréfere, im Geschdftsjahr
2014 neu entstandene Leerstdnde, fiir die bislang noch keine Nachvermietung erfolgt ist,
waren hingegen nicht zu verzeichnen.

Der positive Geschdftsverlauf spiegelt sich in der nachfolgend dargestellten Ertrags-,
Vermégens- und Finanzlage wider.

Spitzenrenditen infolge hoher
Nachfrage nach Immobilien
weiter gesunken

Ausweitung des Anlagefokus
auch auf B-Lagen sowie
Kkleinere Stadte
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+3,5%

Anstieg der Miet-
und Pachterlose

BERICHT ZUR ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE NACH IFRS

Ertragslage nach IFRS

Die Miet- und Pachterldse betragen im Berichtsjahr 46,8 Mio. € und haben sich damit
insbesondere aufgrund der Neuinvestitionen gegeniiber dem Jahr 2013 um 1,6 Mio. €
bzw. 3,5 % erhoéht. Auf vergleichbarer Basis — d.h. bei Immobilien, die sich 2013 und 2014
ganzjihrig im Bestand befanden (like for like) - liegen die Nettomieten mit insgesamt
40,8 Mio. € um 0,2 Mio.€ bzw. 0,4 % iiber dem Vorjahreswert (40,6 Mio. €). Forderungsaus-
fille und Einzelwertberichtigungen sind im Berichtsjahr mit rd. 15 T€ (Vorjahr: 31 T€)
erwartungsgemaf niedrig ausgefallen.

Die wirtschaftliche Leerstandsquote liegt unter Beriicksichtigung vereinbarter Mietgaran-
tien mit 2,3 % (Vorjahr: 2,5 %) wie erwartet weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau.
Ohne Mietgarantien betrdgt die Leerstandsquote 2,5 % (Vorjahr: 3,4 %), wobei der Riick-
gang gegeniiber dem Vorjahr insbesondere aus den im ersten Quartal des Vorjahres erwor-
benen Immobilien in Miinchen und Berlin, die bei Besitziibergang teilweise noch leer standen,
resultiert. Beide Immobilien sind nunmehr vollstdndig vermietet.

Die folgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die zehn gréften Mieter der Gesellschaft:

Unternehmen Mieterlése in % *
1. EDEKA-Gruppe 14,4
2. Kaufland-Gruppe 10,6
3. OBIAG 8.4
4. C&A Mode GmbH & Co. KG 2.4
5. H&M Hennes & Mauritz B.V. & Co. KG 2.2
6. AREVA NP GmbH 2,0
7. SFC Smart Fuel Cell AG 2,0
8. Estée Lauder Companies GmbH 19
9. Schneider Electric GmbH 17
10. Telefonica 02 Germany GmbH & Co. OHG 17
Summe 473

* nach Anteil an den annualisierten Mieten
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Den grofiten Teil der Mieterldse erzielen wir aus einzelhandelsgenutzten Fldchen, die sich
auch schon in den zuriickliegenden Jahren als weitgehend vermietungssicher erwiesen
haben. Nach Nutzungsarten und Beitrag zum Mietaufkommen gliedert sich das Portfolio
in 2014 wie folgt:
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Die auf die Mieteinnahmen bezogenen Mietvertragsausldufe in den kommenden Jahren
ergeben sich aus folgender Aufstellung:
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Die nach Mieterldsen gewichtete Restlaufzeit unserer gewerblichen Mietvertrage betragt 6 6
insgesamt 6,6 Jahre. Fiir den Bereich Biiro betrdgt die gewichtete Restlaufzeit 4,4 Jahre, ! Jahre
fur die Geschaftshduser 5,6 Jahre und fir den grofflachigen Einzelhandel 9,8 Jahre. betragt die durchschnittliche

Restlaufzeit unserer Mietvertrage
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Grofite Mafnahme 2014 im
Bereich Instandhaltung: Revitali-
sierung des EDEKA C&C-Markts
in Freiburg

+4,7%

Steigerung der Netto-
mieteinnahmen

Der gesamte Instandhaltungsaufwand betrug im Geschdftsjahr 2014 rd. 2,2 Mio. €
(Vorjahr: 2,2 Mio.€). Hinzu kamen aktivierungsfihige Mafnahmen in Héhe von 4,0 Mio. €
(Vorjahr: 1,0 Mio.€).

Wie bereits in der Vergangenheit wurden auch im Geschaftsjahr 2014 im Rahmen der
geplanten Instandhaltung zahlreiche Einzelmafinahmen an den Ddchern, den Fassaden
und den haustechnischen Anlagen genutzt, um die betreffenden Bauteile energetisch zu
ertiichtigen und somit langfristig die Vermietbarkeit der Gebdude zu gewdhrleisten. Ein
wesentlicher Teil der Aufgaben im Rahmen der Gebdudeinstandhaltung war die Koordi-
nierung und Durchfithrung von Umbauten im Rahmen von Neu- bzw. Anschlussmiet-
vertragen.

Grofere Umbau- und Revitalisierungsmafinahmen haben wir in 2014 im Wesentlichen
an folgenden Standorten vorgenommen:

Die grofite Einzelmafinahme 2014 betraf die Revitalisierung des EDEKA Cash & Carry-
Markts in Freiburg. Hier wurden die im Vorjahr begonnenen Instandhaltungs- und Mo-
dernisierungsmafinahmen im Geschéaftsjahr fortgesetzt und im Wesentlichen finalisiert.
Die in 2014 angefallenen Ausgaben in Hohe von rd. 2,9 Mio.€ wurden als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert. Im Rahmen des Gesamtprojekts wurden der Parkplatz und
die Anlieferung saniert, Fassadenanstricharbeiten vorgenommen, ein neues Leergutlager
errichtet, Anpassungen an Elektro-, Sprinkler- und Sanitdranlagen vorgenommen sowie
einige Markt- und Verwaltungsbereiche modernisiert und an die neuen Anforderungen
des Grofimarkts angepasst. Die Gesamtbaukosten, die von HAMBORNER getragen werden,
liegen nach derzeitiger Planung bei rd. 4,4 Mio. €. Im Gegenzug hat der Mieter EDEKA den
bestehenden Mietvertrag bis 2029 verldngert. Die Hélfte der Ausgaben wird in Form
einer Erhéhung der Miete tiber die Mietvertragslaufzeit verzinst. Auch in unserem Objekt
in Duisburg, Rathausstrafe, haben wir in 2014 zusammen mit unserem dortigen Mieter
Netto einen Lebensmittel-Discounter modernisiert und an das aktuelle Konzept der Mar-
ke Netto angepasst. Der bestehende Mietvertrag mit Netto wurde im Gegenzug langfristig
verldngert. Die von HAMBORNER investierten 0,6 Mio. € fiihrten zu aktivierungspflichtigen
nachtraglichen Herstellungskosten. Eine weitere Maffnahme im Bereich unsers grofi-
flichigen Einzelhandels mit einem Instandhaltungsaufwand von rd. 0,1 Mio. € betraf eine
Parkdecksanierung auf dem Grundstiick unseres Kaufland-Marktes in Freital. Auch im
Biirobereich haben wir im Rahmen von Neuvermietungen Modernisierungen vorgenom-
men und attraktive Biiroflichen geschaffen. So haben wir in unseren Biiroobjekten
in Miinster, Martin-Luther-King-Weg, sowie in Bremen, Linzer Str, Mietflichen fir
rd. 0,6 Mio. € den Bedtrfnissen der Mieter entsprechend hochwertig umgebaut. Von den
Kosten wurden 0,5 Mio. € aktiviert.

Insbesondere aufgrund der gestiegenen Miet- und Pachterlése haben die Nettomietein-
nahmen um 4,7 % zugenommen und betragen 42,9 Mio. € (Vorjahr: 40,9 Mio. €).

Das Betriebsergebnis betragt 19,9 Mio.€ nach 20,4 Mio. € im Vorjahr. Der Riickgang ist
dabei trotz des erhohten Ergebnisbeitrags aus der Vermietung insbesondere auf die in den
sonstigen betrieblichen Ertrdgen des Vorjahres enthaltene einmalige Entschddigungs-
zahlung eines Mieters fiir die vorzeitige Beendigung seines Mietvertrags in Héhe von
1,0 Mio. € zurtickzufithren. Der Verwaltungs- und Personalaufwand hat sich mit insgesamt
4,6 Mio. € (Vorjahr: 4,4 Mio. €) leicht erhoht. Hieraus resultiert eine operative Kostenquote
von 9,7 % (Vorjahr: 9,8 %).
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Die Abschreibungen liegen insbesondere aufgrund der Neuerwerbe um 8,9 % tiber dem
Vorjahr. Wir bilanzieren unsere Immobilien zu fortgefiihrten Anschaffungs- und
Herstellungskosten und weisen daher planmadfige Abschreibungen aus, die im Berichtsjahr
16,6 Mio. € gegentiber 15,9 Mio € im Vorjahr ausgemacht haben. Dartiber hinaus wurden
auferplanméfige Abschreibungen in Hghe von 1,2 Mio. € (Vorjahr: 0,5 Mio. €) fir die
Immobilien in Leverkusen, Kassel und Diiren sowie die im Geschéftsjahr verduflerte
Immobilie in Hamburg vorgenommen. Wertaufholungen fiir in Vorjahren auflerplanmafig
abgeschriebene Immobilien sind wie im Vorjahr nicht angefallen.

Als Ergebnis aus der Veréduflerung von Immobilien erzielten wir 10,7 Mio. € (Vorjahr:
0,4 Mio. €). Details hierzu finden Sie auf S. 66.

Das Ergebnis vor Finanzierungstitigkeit und Steuern (EBIT) betrégt 30,6 Mio. € und ist
gegeniiber dem Vorjahr (20,8 Mio. €) um 47,2 % gestiegen. Das Finanzergebnis betragt im
Berichtsjahr -13,5 Mio. € und nahm damit um 1,3 Mio. € gegentiber dem Vorjahr
(-12,2 Mio. €) ab. Der Riickgang ist in erster Linie auf die im Vorjahr aufgenommenen
Fremdmittel und die damit im Zusammenhang stehenden Zinsaufwendungen, die sich im
Berichtsjahr erstmals ganzjdhrig ausgewirkt haben, zurtickzufithren. Nach Abzug des
Finanzergebnisses vom EBIT ergibt sich ein Jahresiiberschuss von 17,1 Mio. € (Vorjahr:
8,5Mio. €).

Vermogenslage nach IFRS

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich aufgrund der Verkdufe im Berichtsjahr um
10,4 Mio.€ auf 621,3 Mio.€ vermindert (Vorjahr: 631,7 Mio.€). Dabei entfallen rd. 98 %
der Aktiva auf unsere Immobilien. Das gesamte zu fortgefithrten Anschaffungs- oder
Herstellungskosten bilanzierte Immobilienvermdgen (inkl. der ,Zur VerduRerung gehaltene
langfristigen Vermégenswerte”) weist zum 31. Dezember 2014 einen Buchwert von
608,7 Mio.€ (Vorjahr: 601,9 Mio.€) aus und setzt sich wie folgt zusammen:

inT€ 31.12.2014 31.12.2013

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Bebautes Immobilienvermégen 603.847 594.416

Geleistete Anzahlungen / Anschaffungsnebenkosten

schwebender Erwerbe 2.457 438

Unbebauter Grundbesitz 545 569
606.849 595.423

ZUR VERAUSSERUNG GEHALTENE IMMOBILIEN

Bebautes Immobilienvermégen 1.830 6.455

BILANZIELLES IMMOBILIENGESAMTVERMOGEN 608.679 601.878

Soweit nicht anders erldutert, fassen wir im Folgenden unter dem Begriff ,Immobilien-
portfolio” unser bebautes Immobilienvermégen, das in der Bilanz in den Posten ,Als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien” sowie ,Zur Verduferung gehaltene langfristige
Vermégenswerte” enthalten ist, zusammen.

Jahrestiberschuss gegentiber
Vorjahr mehr als verdoppelt

Rd.98%

unserer Aktiva
entfallen auf Immobilien.
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Externe Bewertung
unseres Immobilien-
portfolios durch JLL

Rd. 7 1 7 Mio. €:

Wert unseres Portfolios
zum 31. Dezember 2014

Wertentwicklung des Immobilienportfolios

Zum Ende des Jahres 2014 haben wir unseren Immobilienbestand wiederum durch einen
externen Gutachter bewerten lassen. Jones Lang LaSalle GmbH, Frankfurt am Main, (JLL)
wurde beauftragt, den Marktwert des Immobilienportfolios zu ermitteln und in einem
Gutachten zu dokumentieren. Die Bewertung wurde dabei auf Basis der allgemein aner-
kannten ,International Valuation Standards” (IVS) bzw. der Richtlinien des ,Royal Institution
of Chartered Surveyors” (RICS) durchgefiihrt.

Hiernach ist der Marktwert ,der geschdtzte Wert, fiir den ein Objekt am Bewertungsstich-
tag zwischen einem willigen Kdufer und einem willigen Verkdufer getauscht wird, wobei
jede der Parteien unabhdngig, nach ordnungsmadfiger Vermarktung, wohl wissend,
umsichtig und ohne Zwang gehandelt hat".

Die obige Definition deckt sich mit der des ,Modells des beizulegenden Zeitwerts” (Fair Value
Model), wie sie sich in den International Financial Reporting Standards unter IAS 40 i.V.m.
IFRS 13 findet. Die Bewertung wurde auf Basis eines Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF)
durchgefiithrt. Innerhalb des DCF-Verfahrens wurden flir einen Betrachtungszeitraum von
regelmdfiig zehn Jahren — 2015 bis 2024 - die jeweils zu erwartenden Zahlungsstrome
ermittelt. Fiir das Ende des zehnjdhrigen Planungshorizonts wurde ein kapitalisierter Rest-
wert auf Basis der jeweils nachhaltigen Einzahlungsiiberschiisse prognostiziert. Der Marktwert
einer Immobilie ergibt sich aus der Summe der abdiskontierten Zahlungsstréme des Gesamt-
planungszeitraums zuziiglich des ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinsten Restwerts.

Bei der Ermittlung der Zahlungsstréme wurden die Mieterldse jeweils um die objektspezi-
fischen und nicht auf die Mieter umlagefahigen Kosten reduziert. Zusdtzlich wurden die zu
erwartenden Aufwendungen fiir Instandhaltung oder Modernisierung sowie der zu erwar-
tende Verwaltungsaufwand in Abzug gebracht. Bei Vertrdgen mit langfristigen Laufzeiten
wurden in Einzelfdllen Mietsteigerungen aufgrund von Indexierungen berticksichtigt.
Soweit Mietvertrdge innerhalb des Betrachtungszeitraums enden, wurden Mietprognosen
erstellt. Zur Berechnung des Barwertes der zukiinftigen Zahlungsstréme wurden diese auf
den Bewertungsstichtag diskontiert. Die Diskontierungszinssdtze bewegen sich zwischen
4,25 % und 9,60 % und berticksichtigen die jeweiligen objektspezifischen Risiken.

Die von JLL ermittelten Verkehrswerte sind im Immobilien-Bestandsverzeichnis auf Seite
68 ff. des Geschaftsberichts fiir jedes Bestandsobjekt separat angegeben. Ebenfalls einzeln
aufgefiihrt sind die Mieterldse als wesentliche Gréfle zur Ermittlung der Nettozahlungs-
stréme, die Diskontierungssdtze und die Kapitalisierungsraten. In Summe errechnet sich
fur das im Bestandsverzeichnis aufgelistete Immobilienportfolio der HAMBORNER ein
Gesamtmarktwert in H6he von 717,5 Mio. €, der um 25,7 Mio. € iiber dem Vorjahresport-
foliowert liegt. Der Unterschied ergibt sich aus Verkehrswertzugdngen durch Erwerbe
und Investitionen in das bestehende Immobilienvermégen (Nachaktivierungen) in Héhe
von 38,6 Mio. €, Verkehrswertabgdngen in Hoéhe von 25,4 Mio. € durch Verkdufe sowie
einer Verkehrswertdnderung des Bestandsportfolios gegeniiber dem Vorjahr durch
Neubewertung von im Saldo rd. 12,4 Mio. €. Dies entspricht einem ,like for like"-Anstieg
des Portfoliowerts von rd. 1,9 %.
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Die Neubewertung der Immobilien zum 31. Dezember 2014 unterstreicht die Wertstabi-
litdt des HAMBORNER Immobilienportfolios. Aufgrund unserer konservativen Bilanzie-
rung zu fortgefithrten Anschaffungs- und Herstellungskosten — und nicht zu héheren
Marktwerten - schreiben wir zudem unser Portfolio planmafiig ab, sodass etwaige Neube-
wertungsminderungen zulasten der stillen Reserven gehen, sich aber nicht zwangsldufig
negativ auf das Ergebnis auswirken. Im Berichtsjahr waren auflerplanméfige Abschrei-
bungen bei dem verduflerten Objekt in Hamburg und dem zur Verdufierung gehaltenen
Objekt in Diiren sowie bei zwei Immobilien in Leverkusen und Kassel in Héhe von zusam-
men 1,2 Mio. € (Vorjahr: 0,5 Mio. €) vorzunehmen.

Erfolgreiche Neuinvestitionen

Unsere Unternehmensstrategie ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorien-
tierten Ausbau des bestehenden Gewerbeimmobilienportfolios in den Bereichen grofi-
fldchiger Einzelhandel, Geschdftshduser in 1-A-Lagen und Biiro bei gleichzeitiger regiona-
ler Diversifizierung ausgerichtet. Gemdf dieser Strategie wurden im Geschaftsjahr 2014
Neuinvestitionen, ohne Kaufnebenkosten, in Héhe von 31,9 Mio. € (Vorjahr: 108,8 Mio. €)
getdtigt. Bei den Neuinvestitionen haben wir uns strategiekonform auf die vorgenannten
Assetklassen konzentriert. Im Einzelnen erfolgte im Berichtsjahr der Besitziibergang von
drei Immobilien in Bad Homburg, Koblenz und Siegen:

Stadt Adresse Assetklasse Fléche Mietertrag  Kaufpreis
inm? p.a.inT€ in Mio. €

Bad Homburg  Louisenstr. 66 Geschaftshaus 3.240 464 79
Koblenz Léhrstr. 40 Geschaftshaus 3.377 683 110
Siegen Bahnhofstr. 8 Geschaftshaus 7112 931 130
13.729 2.078 319

Dartiber hinaus sind in 2014 zwei weiterere Kaufvertrdge fiir eine Biliroimmobilie in
Aachen sowie eine Einzelhandelsimmobilie in Berlin mit einem Kaufpreisvolumen von
zusammen 43,3 Mio. € das sich bei Vollvermietung des noch im Bau befindlichen
Objekts in Berlin auf bis zu 45,8 Mio. € erhohen kann, beurkundet worden. Die zum
31. Dezember 2014 erworbenen, aber noch nicht iibergegangenen Objekte stellen sich im
Einzelnen wie folgt dar:

Stadt Adresse Assetklasse Flache Erwarteter Voraussichtlicher
inm? Mietertrag  Besitziibergang

p.a.inT€
Aachen Krefelder Str. 216 Biro 10.000 1.709 Q12015
Berlin Tempelhofer Damm Geschaftshaus 5.900 1153 Ende 2015

31,9

Investitionsvolumen fur den
Erwerb von drei Immobilien
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70bjekte

haben wir im Geschdftsjahr
verkauft

6 8 Immobilien an
5 3 Standorten

Verkéufe aus dem Bestandsportfolio

Bei dem Ziel, unser Portfolio um kleinere verwaltungsintensive Immobilien zu bereinigen,
sind wir im Geschdftsjahr einen groflen Schritt vorangekommen. So erfolgten in 2014 die
Besitziibergdnge der sieben nachfolgend dargestellten Immobilien mit insgesamt 26 Wohn-
einheiten und 20 Gewerbefldchen:

Stadt Adresse Assetklasse Restbuchwert Verkaufspreis Mietertrag
inT€ inT€ p.a.inT€
Moers Homberger Str. 41 Geschaftshaus 1.270 2.400 218
Wuppertal Turmhof 6 Geschaftshaus 1784 2.800 245
Hannover Karmaschstr. 24 Geschaftshaus 3.401 5.652 257
Frankfurt am
Main Cronstettenstr. 66 Biiro 1.664 5.304 386
Berlin Schlossstr. 23 Geschaftshaus 2.655 4.870 229
Hamburg Ziethenstr. 10 Biiro 1.900 1.900 168
Kamp-Lintfort Moerser Str. 247 Geschéftshaus 2.984 3.350 250
15.658 26.276 1753

Ferner haben wir im Dezember einen Vertrag tiber den Verkauf der Wohn- und Einzel-
handelsimmobilie in Diiren, Wirtelstr., abgeschlossen. Der Kaufpreis fiir das Objekt
betragt 1,8 Mio. €. Der Besitziibergang wird Ende 2015 erfolgen.

Wir beabsichtigen, uns auch zukiinftig von weiteren Bestandsimmobilien zu trennen, die
aufgrund ihrer Lage, Objektgréfle, Verwaltungsintensitdt oder ihres Mietsteigerungs-
potenzials als nicht mehr strategiekonform eingestuft werden.

Immobilienportfolio zum 31. Dezember 2014

Nach den zuvor erlduterten Verdnderungen im Immobilienbestand umfasste das
HAMBORNER Immobilienportfolio zum Ende des Berichtsjahres 68 Bestandsimmobilien.
Die Objekte befinden sich tiberwiegend in groflen und mittelgrofien Stddten an 53 Standor-
ten in Deutschland und verfigen tiber eine Gesamtnutzfliche von 355.905 m? wovon
350.079m? gewerblich und 5.826 m? als Wohnfldchen genutzt werden. Nahere Einzelheiten
zu Anschaffungsjahr, Standort, Gréfie und Art der jeweiligen Nutzung sowie zum Fair Value
aller Objekte finden sich im nachfolgenden Bestandsverzeichnis.

Weitere Informationen mit den jeweiligen Objektdaten sind auch im Internet unter
www.hamborner.de abrufbar.
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IMMOBILIEN-BESTANDSVERZEICHNIS (STAND: 31.

DEZEMBER 2014)

Jahrdes Objekt Geb&udenutzung GrundstiicksgroBe  Nutzfliche in m2
Erwerbs inm?

1976 Solingen Friedenstr. 64 G 27.344 7.933
1981 Kéln Von-Bodelschwingh-Str. 6 G 7.890 3.050
1982 St. Augustin Einsteinstr. 26 Gew 9.127 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 1203
1983 Duisburg Rathausstr. 18-20 G/B/W 4204 2231
1984 Frankfurt am Main Steinweg 8 G/B 167 594
1985 Solingen Kirchstr. 14-16 G/W 1119 2.959
1986 Frankfurt am Main Konigsteiner Str. 69a, 73-77 G 6.203 2.639
1987 Liidenscheid Wilhelmstr. 9 G 136 425
1987 Oberhausen Marktstr. 69 G/W 358 523
1988 Dortmund Westfalendamm 84-86 B/W 1674 2.633
1989 Duisburg Fischerstr. 91 G/W 421 625
1991 Dortmund Koénigswall 36 G/B/W 1344 2.846
1996 Duisburg Fischerstr. 93 G/W 421 433
1997 Augsburg Bahnhofstr. 2 G/B/W 680 1.438
1999 Dinslaken Neustr. 60/62, Klosterstr. 8—10 G/B/W 633 1.207
1999 Kaiserslautern Fackelstr. 12—14, Jagerstr. 15 G/B/W/U 853 1.444
1999 Kassel Quellhofstr. 22 G 5.000 1.992
2000 Giitersloh Berliner Str. 29-31 G/W 633 1.292
2001 Hamburg An der Alster 6 B 401 1323
2002 Diiren Wirtelstr. 30 G/W 202 479
2002 Osnabriick GroRe Str. 82/83 G 322 750
2003 Leverkusen Wiesdorfer Platz 33 /W 809 668
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 9.540
2007 Neuwied Allensteiner Str. 61/61a G 8.188 3.501
2007 Freital Wilsdruffer Str. 52 G 15.555 7.940
2007 Geldern Bahnhofstr. 8 G 12391 8.749
2007 Liineburg Am Alten Eisenwerk 2 G 13.319 4.611
2007 Meppen Am neuen Markt 1 G 13111 10.205
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 7.154
2008 Osnabriick Sutthauser Str. 285-287 B 3.701 3.833
2008 Bremen Linzer Str. 7-9a B 9.276 10.141
2008 Herford Béckerstr. 24-28 G 1.054 1787
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Mieten 2014 Gewichtete Restlauf-

Fair Value in €*

Diskontierungs- Kapitalisierungs-

Sonstige Hinweise

(inkl. Mietgarantien) in € zeit der Mietvertrige zinsin % zinsin %
in Monaten

1.472.012 64 15.670.000 6,30 6,55 Erbbaugrundstiick
435.402 144 6.410.000 6,25 6,05
300.000 72 3.350.000 7,10 825
168.128 20 1.450.000 815 8,70
253101 36 3.300.000 7,80 6,95
585.090 42 11.990.000 535 4,65
182.584 113 2.800.000 7,70 6,80
384.632 72 7.990.000 4,25 385
257.475 40 3.360.000 8,65 7,25
348702 106 4.950.000 6,45 6,15
63.708 0 640.000 7,50 7,25
56.325 25 920.000 7,70 7,10
281.610 90 3.190.000 6,90 635
78.240 36 850.000 9,00 8,00
355.460 65 4.610.000 6,70 6,30
42.532 14 480.000 835 825
472.639 72 7.700.000 5,60 525
160.211 64 2.050.000 8,10 7,05
372.733 32 6.770.000 6,75 5,80
193.056 12 650.000 9,60 8,50

358.184 58 3.780.000 6,80 570 Erbbaugrundstiick
255.047 22 3.990.000 580 5,60

125.666 12 1.830.000 *** zur VerduRerung gehalten
315.180 88 6.000.000 580 540
32.595 56 1.500.000 6,60 6.25
243.600 39 4.610.000 6,50 570
545.058 37 8.610.000 6,75 5,80
267.403 72 4.500.000 6,50 5,80
1116.270 21 15.160.000 7,30 6,55
387.054 44 5.190.000 7,90 6,90
749.752 82 10.070.000 7,35 715
826.058 58 11.850.000 6,65 6,40
435.350 82 6.000.000 7,20 685
963.560 58 13.910.000 6,95 6,45
613.059 58 7.890.000 745 6,90
250.000 37 2.890.000 7,00 6,80
307.692 72 5.010.000 6,65 6,30
595.553 20 9.360.000 7,70 6,70
427.455 39 6.480.000 6,70 6,65
823.216 22 14.310.000 7,30 6,70
264.600 37 4.210.000 6,80 6,10
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IMMOBILIEN-BESTANDSVERZEICHNIS (STAND: 31. DEZEMBER 2014)

Jahrdes Objekt Geb&dudenutzung GrundstiicksgroBe  Nutzfliche in m2
Erwerbs inm?
2008 Freiburg Robert-Bunsen-Str. 9a G 26.926 9.253
2009 Miinster Martin-Luther-King-Weg 18-28 B 17.379 13.791
2009 Hamburg Fuhlsbiittler Str. 107-109 G/B/W 1.494 2975
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 Stuttgart Stammbheimer Str. 10 G 6.853 6.395
2010 Ingolstadt Despagstr. 3 B/G 7.050 5.623
2010 Lemgo Mittelstr. 24-28 G 2.449 4.759
2011 Bad Homburg Louisenstr. 53-57 B/G 1847 3.232
2011 Brunnthal Eugen-Sanger-Ring 7 B/Gew 6.761 6.721
2011 Leipzig Brandenburger Str. 21 G 33.916 11139
2011 Regensburg Hildegard-von-Bingen-Str. 1 B/G 3.622 8.998
2011 Freiburg Lorracher Str. 8 G 8.511 3.987
2011 Erlangen Allee-am-Réthelheimpark 11-15 B/G 10.710 11.639
2011 Langenfeld Solinger Str. 5-11 G 4.419 6.264
2011 Offenburg Hauptstr. 72/74 G 1162 5.150
2012 Aachen Debyestr./Trierer Str. G 36.177 11431
2012 Tibingen Eugenst.e 72-74 G 16.035 13.000
2012 Karlsruhe Mendelssohnplatz 1/Riippurrerstr. 1 B/G 10.839 15152
2013 Miinchen Domagkstr. 10 B/G 5.553 12.257
2013 Berlin Torgauer Str. 12-15 B/G 3.100 12.642
2013 Hamburg Kurt-A.-Kérber-Chaussee 9 G 20.330 10.408
2013 Bayreuth Spinnereistr. 5a, 5b, 6-8 B/G 8.297 9.036
2014 Bad Homburg Louisenstr. 66 B/G 1447 3.240
2014 Koblenz Léhrstr. 40 G 1.386 3.377
2014 Siegen Bahnhofstr. 8 G 1.419 7112
489.194 355.905
B Biiroflachen, Arztpraxen
G Geschéftsflachen (Einzelhandel, SB-Mérkte, Warenhduser, Gastronomie)
Gew sonstige Gewerbe- und Produktionsflachen
w Wohnflachen
U unbebaute Reserveflachen
* gemal Wertgutachten JLL, Bewertungsstichtag 31. Dezember 2014
*x zeitanteilige Mieten ab Besitzlibergang
Fkk vertraglich vereinbarter Kaufpreis
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Mieten 2014 Gewichtete Restlauf- FairValuein €* Diskontierungs- Kapitalisierungs- Sonstige Hinweise

(inkl. Mietgarantien) in € zeit der Mietvertrige zinsin % zinsin %
in Monaten
997.558 174 12.770.000 6,40 6,25 Erbbaugrundstiick
1.632.969 40 22.780.000 6,50 6,45
482.060 45 7.460.000 570 540
671.013 105 9.270.000 6,85 6,55
1.079.501 27 14.890.000 6,75 6,50
899.959 111 11.870.000 6,85 720
1.200.000 162 17.570.000 6,00 6,05
848.473 63 13.050.000 6,35 6,20
481413 71 7.500.000 6,65 6,50 -
913.467 41 15.600.000 585 530 %
964.867 63 11.940.000 7,55 7,20 S
889.528 118 12.290.000 6,45 6,65 .
1515228 49 21.700.000 6,80 6,10
860.000 178 13.100.000 590 6,05
1.853.138 89 29.220.000 6,40 6,00
1101.952 77 17.780.000 6,35 595
558.704 38 8.130.000 6,35 6,00
1.087.500 147 16.190.000 6,95 7,00
1.500.000 180 25.370.000 6,00 6,20
2.465.572 78 37.630.000 6,35 6,10
2.371.002 81 45.360.000 540 510
2.212.073 70 37.670.000 585 555
1.248.272 167 17.590.000 6,50 6,60
1.322.420 57 19.850.000 6,40 6,10
429179 ** 13 8.200.000 6,30 585
107.114 ** 67 11.380.000 6,00 550
157.734  ** 120 15.050.000 6,10 570
46.216.688 717.490.000
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1,84 2,2.

betragen die Zinssdtze
fur drei Ende 2014
abgeschlossene Darlehen

43,5,

bilanzielle Eigenkapitalquote

Erlduterungen zum unbebauten Grundbesitz

Zum 31. Dezember 2014 verfiigte die Gesellschaft tiber einen unbebauten Grundstiicks-
bestand von rd. 0,8 Mio.m?. Die iiberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten
Flachen wurden von der Gesellschaft im Rahmen ihrer fritheren Bergbauzeit erworben.
Es handelt sich dabei vorwiegend um Grundbesitz in Streubesitzlage in den Kommunen
Hiinxe, Dinslaken und Duisburg. Insoweit bestehen hier auch langfristig nur vereinzelt
Perspektiven fiir eine zukiinftige Umwidmung in Gewerbe- oder Wohnbauland. Daher
streben wir an, uns sukzessive von diesen Fldchen zu trennen und attraktive Verkaufs-
opportunitdten wahrzunehmen.

So ist es uns gelungen, im Geschéftsjahr rd. 92.000 m? tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzen Grundbesitz zu einem Verkaufspreis von 0,3 Mio. € zu verdufiern.

Bilanziell weisen wir den unbebauten Grundbesitz unter den als Finanzinvestition gehal-
tenen Immobilien mit seinen urspriinglichen Anschaffungskosten in Héhe von 0,5 Mio.€
(Vorjahr: 0,6 Mio.€) aus. Als durchschnittlicher Ansatz ergibt sich ein rechnerischer Wert
von 0,72€/m?2.

Finanzlage nach IFRS

Die Finanzlage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Die Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente sind im Vergleich zum Vorjahr um 17,8 Mio. € auf 10,4 Mio. € zurtickgegan-
gen. Die Mittelabfliisse betreffen Investitionen in den Immobilienbestand (40,6 Mio. €),
Dividendenzahlungen fiir das Geschéftsjahr 2013 (18,2 Mio. €) sowie Zins- und Tilgungs-
leistungen (22,6 Mio. €). Diesen stehen Mittelzufliisse aus der operativen Geschaftstatig-
keit (37,0Mio.€) sowie aus Kaufpreiseingdngen fiir die verduferten Immobilien
(26,5 Mio. €) gegeniiber.

Der Finanzmittelbedarf fiir das Geschaftsjahr 2015 ist insbesondere durch die erwarteten
Mittelzufliisse aus der operativen Geschaftstatigkeit gesichert. Darliber hinaus stehen der
Gesellschaft noch nicht valutierte Darlehensmittel in H6he von 32,9 Mio. € zur Verfu-
gung, die zur Finanzierung der Immobilienerwerbe in Koblenz und Siegen sowie in
Aachen abgeschlossen wurden. Die Verzinsung dieser Darlehen liegt bei einer Laufzeit
von zehn Jahren bei 1,8 % bzw. 2,2 %.

Die Finanzstruktur unserer Gesellschaft ist weiterhin dufierst solide. Auf der Passivseite
der Bilanz hat sich das Eigenkapital um 1,5 Mio.€ auf 270,2 Mio.€ leicht vermindert (Vor-
jahr: 271,7 Mio. €). Die Gesellschaft verfiigt damit iiber eine bilanzielle Eigenkapitalquote
von 43,5% (Vorjahr: 43,0 %). Die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanzinstru-
mente betragen 333,2 Mio. € und haben sich insbesondere infolge der planmadfigen
Tilgungen um 9,2 Mio. € vermindert (Vorjahr: 342,4 Mio. €). Unter Abzug der Zahlungs-
mittel und Zahlungsmitteldquivalente von den Finanzverbindlichkeiten ergibt sich eine
Nettofinanzverschuldung von 311,9 Mio.€ (Vorjahr: 303,4 Mio.€). Bezogen auf die gesamten
langfristigen Vermogenswerte errechnet sich hieraus ein bilanzieller Verschuldungsgrad
von 51,3% (Vorjahr: 50,9 %). Wird die Nettofinanzverschuldung auf das mit Verkehrs-
werten bewertete Immobilienportfolio bezogen, ergibt sich ein LTV (Loan to Value) von
43,3 % (Vorjahr: 43,7 %).

Im Hinblick auf die Finanzlage ist die Entwicklung des Zinsniveaus fiir die Gesellschaft
von hoher Bedeutung. Um nicht kurzfristigen Zinsdnderungsrisiken zu unterliegen,
haben wir unsere Investitionen zu langfristig festen Konditionen finanziert. Zur Absiche-
rung von Zinsschwankungen bei unseren variabel verzinslichen Darlehen mit einem
Nominalwert von 75,9 Mio. € haben wir Vereinbarungen tiber Zinsswaps abgeschlossen,
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die mit den korrespondierenden Darlehen eine Bewertungseinheit bilden. Der Durch-
schnittszinssatz unserer Darlehen liegt unter Berticksichtigung der zum Bilanzstichtag
bereits abgeschlossenen, aber noch nicht abgerufenen Darlehen bei 3,7 % (Vorjahr: 3,9 %).
Die durchschnittliche Restlaufzeit der abgerufenen Darlehen betrdgt zum Bilanzstichtag
6,0 Jahre (Vorjahr: 7,3 Jahre).

Die solide und komfortable Finanzierungsstruktur der Gesellschaft driickt sich auch in der
nachfolgend dargestellten Falligkeitsanalyse der valutierten Darlehen aus. So stehen die
ersten Refinanzierungen in tiberschaubarem Umfang erst ab dem Jahr 2016 an.
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BERICHT ZUR ERTRAGS-, VERMOGENS- UND FINANZLAGE NACH HGB

Die Gesellschaft erstellt ihren Abschluss sowohl nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) als auch nach den Vorschriften der International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS). Die Steuerung des Unternehmens erfolgt auf Basis der nach den Vorschriften
der IFRS ermittelten Werte.

Unterschiede ergeben sich im Zahlenwerk nach HGB und nach IFRS insbesondere bei der
Bewertung der Immobilien, dem Ansatz von Nachaktivierungen bei den Immobilien, den
Pensionsriickstellungen, der Bewertung der Bergschadensriickstellungen und dem bilan-
ziellen Ansatz der derivativen Finanzinstrumente sowie in Bezug auf Gliederung und
Ausweis. Im Folgenden sind die wesentlichen Abweichungen der in der Ertrags-, Vermo-
gens- und Finanzlage nach IFRS im Detail erlduterten Posten der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung zum handelsrechtlichen Jahresabschluss dargestellt:

7 Erlése aus Mieten und Pachten: Die Erlése aus Mieten und Pachten gemafl HGB-
Abschluss betragen 46,7 Mio. € und liegen damit um 0,1 Mio. € unter dem Wert nach
IFRS. Der Unterschiedsbetrag resultiert im Wesentlichen aus dem Ausweis der erhalte-
nen Mietgarantien, die im handelsrechtlichen Abschluss unter den sonstigen betrieb-
lichen Ertrdgen ausgewiesen werden.

7 Verwaltungsaufwand: Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des IFRS-Einzelab-
schlusses als eigenstdndiger Posten ausgewiesene Verwaltungsaufwand (1,1 Mio. €) ist
im Jahresabschluss nach HGB in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten.
Im Gegensatz zum IFRS-Abschluss erfolgt handelsrechtlich somit keine Trennung von
Verwaltungsaufwand und sonstigem betrieblichen Aufwand.

6 ' O Jahre:

die durchschnittliche Restlauf-
zeit unserer Darlehen
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/ Auglerplanmdflige Abschreibungen: Die in den Abschreibungen nach IFRS enthaltene
auferplanmadflige Abschreibung in Hoéhe von 0,1 Mio. € fir die im Geschdftsjahr
verduflerte Immobilie in Hamburg besteht handelsrechtlich nicht. Der handelsrechtliche
VerduRerungsverlust (0,4 Mio. €) ist in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen aus-
gewiesen. Des Weiteren ist die im Berichtsjahr im IFRS-Abschluss vorgenommene
bilanzielle Wertminderung der Immobilie in Leverkusen handelsrechtlich nicht vorzu-
nehmen, da diese nach den Kriterien des Handelsrechts nicht dauerhaft ist.

/ Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte: Der Buchwert der Immobilien betrdgt im
Jahresabschluss nach HGB 608,3 Mio. € und liegt damit insbesondere aufgrund
verschiedener Bilanzierungs- und Bewertungseffekte vergangener Jahre mit 0,4 Mio. €
leicht unterhalb des Buchwerts nach IFRS. Dariiber hinaus werden die zur Verduf8erung
gehaltenen Immobilien nach HGB nicht wie nach IFRS in einen separaten Posten umge-
gliedert, sondern bis zum Besitziibergang unverdndert unter den Grundstiicken und
grundstiicksgleichen Rechten ausgewiesen.

s Eigenkapital: Das handelsrechtliche Eigenkapital liegt zum Bilanzstichtag mit
283,2Mio. € um 13,0 Mio. € tiber dem Ansatz nach IFRS. Der Unterschiedsbetrag
resultiert im Wesentlichen aus der nach IFRS im Eigenkapital in H6he von 14,7 Mio. €
enthaltenen Neubewertungsriicklage, in der die kumulativen versicherungsmathemati-
schen Gewinne und Verluste der Pensionsriickstellungen sowie die Bewertungseffekte
der derivativen Finanzinstrumente enthalten sind. Diese ergebnisneutrale Bilanzierung
der Derivate im Eigenkapital erfolgt nach den handelsrechtlichen Vorschriften nicht.
Dementsprechend liegt die bilanzielle Eigenkapitalquote nach HGB mit 45,6 % um
2,1Prozentpunkte tiber der bilanziellen Eigenkapitalquote nach IFRS.

7 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten/Finanzverbindlichkeiten und derivative
Finanzinstrumente: Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten des HGB-Jahres-
abschlusses betragen 322,9 Mio. €. Nach IFRS werden Finanzverbindlichkeiten und
derivative Finanzinstrumente dagegen in Ho6he von 333,2 Mio. € ausgewiesen.
Die Abweichung von 10,3 Mio. € resultiert mit 11,0 Mio. € insbesondere aus den
Vorschriften zur Bilanzierung von Derivaten nach HGB. Demnach unterbleibt die
Bilanzierung der Marktwerte von Derivaten, soweit diese eine Bewertungseinheit mit
dem Grundgeschéft (Darlehen) bilden.

Aufgrund der ausfiihrlichen Darstellungen und Analysen zur Ertrags-, Vermogens- und
Finanzlage nach IFRS, die unter Berticksichtigung der zuvor erlduterten Abweichungen
auch fiir die Ertrags-, Vermdégens- und Finanzlage nach HGB gelten, werden diese nachfol-
gend verkiirzt dargestellt:

Verkiirzte Ertragslage nach HGB

Die Erlose aus der Grundstiicks- und Gebdudebewirtschaftung betragen im Berichtsjahr
52,3 Mio. € (Vorjahr: 49,6 Mio. €). Aufwendungen fiir die Bewirtschaftung unserer
Immobilien fielen in Héhe von 9,7 Mio. € an (Vorjahr: 9,5 Mio. €). Sowohl der Anstieg der
Erldse als auch die Zunahme der Bewirtschaftungskosten haben im Wesentlichen ihre
Ursache in der Verdnderung unseres Immobilienbestands durch die Investitionen des
Berichtsjahres sowie des Vorjahres. Ebenfalls bedingt durch die Neuerwerbe liegen die
Abschreibungen mit 17,5 Mio. € um 10,1 % tiber Vorjahr (15,9 Mio. €). Das gegeniiber dem
Vorjahr um 10,4 Mio. € erhéhte Betriebsergebnis von 31,2 Mio.€ (Vorjahr: 20,8 Mio. €) ist
mafgeblich durch die unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen in Héhe von 10,9 Mio. €
(Vorjahr: 0,4 Mio. €) ausgewiesenen Buchgewinne aus dem Verkauf von Immobilien
positiv beeinflusst.
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Hauptsdchlich aufgrund der im Berichtsjahr erstmalig ganzjdhrig enthaltenen Zinsauf-
wendungen der im Vorjahr aufgenommenen Darlehen ist das Finanzergebnis um
1,1 Mio. € auf -13,5Mio. € gesunken. Die Gesellschaft schliet das Geschdftsjahr 2014
unter Berticksichtigung der auferordentlichen Aufwendungen (0,1 Mio. €), die aus der
Verteilung des Bewertungsunterschieds bei den Pensionsverpflichtungen infolge der Ein-
fithrung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) zum 1. Januar 2010 resultieren,
mit einem Jahresiiberschuss von 17,7 Mio.€ (Vorjahr: 8,4 Mio. €) ab.

Unter Einbeziehung einer Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen (2,3 Mio. €)
belduft sich der Bilanzgewinn auf 20,0 Mio. € (Vorjahr: 18,2 Mio €).

Verkiirzte Vermégens- und Finanzlage nach HGB

Die Bilanzsumme der Gesellschaft ist im Berichtsjahr um 10,5 Mio.€ auf 620,9 Mio. € ge-
sunken. Als Folge der Verdnderungen im Immobilienbestand hat sich das bilanzielle
Anlagevermdgen um 6,7 Mio.€ auf 608,4 Mio. € erhéht. Das Umlaufvermégen einschlief3-
lich der Posten der Rechnungsabgrenzung hat sich um 17,3 Mio. € vermindert und betragt
12,5 Mio. €. Auf der Passivseite nahm das Eigenkapital leicht um 0,5 Mio. € auf 283,2 Mio. €
ab. Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten verminderten sich infolge plan-
mafiger Tilgungsleistungen um 9,3 Mio. € und betragen 322,9 Mio. €. Das Eigenkapital
und die mittel- und langfristigen Fremdmittel decken unter Berticksichtigung der noch
nicht valutierten Darlehensmittel (32,9 Mio. €) das Anlagevermégen in voller Héhe.

Hinsichtlich der Finanzlage verweisen wir auf die entsprechenden Ausfithrungen zur
Ertrags-, Finanz- und Vermoégenslage nach IFRS.

GESAMTAUSSAGE ZUR WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Die deutlich positive Ertragslage sowie die komfortable Finanz- und Vermdogenslage der
Gesellschaft bestdtigen Mafinahmen und Strategie der letzten Jahre. Die Konzentration
der Geschaftstatigkeit auf gewerbliche Immobilien, die Bereinigung des Portfolios um
nicht strategiekonforme Objekte sowie die Reinvestition der Mittel in gut vermietete
Einzelhandels- und Biiroimmobilien sichern nachhaltige und stabile Cashflows. Vorteil-
haft wirkt sich auch die konservative Bilanzierung der Immobilien zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten aus. Die Ergebnisbeeinflussung durch Zu- oder Abschreibungen auf-
grund von Neubewertungen ist weitaus geringer als bei einer Bilanzierung zu Markt-
werten, das Ergebnis somit insgesamt weniger volatil. Die hohen liquiden Mittel und
die niedrige Nettoverschuldung sind dartiber hinaus ein Beleg fiir die finanziell solide
Verfassung der Gesellschaft.

Insgesamt schdtzt der Vorstand die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts als gut ein. Da die Geschéftsentwicklung in den ersten Wochen
des neuen Geschéftsjahres bei den Umsdtzen aus Mieten und Pachten erwartungsgemaf
verlief, geht der Vorstand insgesamt von einer positiven Weiterentwicklung aus.
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+3,2.

Anstieg des FFO
gegentiiber Vorjahr

LEISTUNGSINDIKATOREN
FFO

Der Funds from Operations (FFO) ist eine auf Basis des IFRS-Abschlusses ermittelte
Finanzkennzahl und ein Indikator fiir die nachhaltige Leistungsfahigkeit der Gesellschaft.
Er wird im Rahmen der wertorientierten Unternehmenssteuerung zur Darstellung der
erwirtschafteten Finanzmittel, die fiir die Investitionen und Dividendenausschiittungen
an Aktiondre zur Verfiigung stehen, verwendet. Unter Beriicksichtigung der im Berichts-
jahr aktivierten und nicht im Aufwand erfassten Ausgaben fiir Instandhaltung und
Modernisierung ergibt sich der Adjusted Funds from Operations (AFFO). FFO und AFFO
berechnen sich wie folgt:

inT€ 2014 2013
Nettomieteinnahmen 42.858 40.933

- Verwaltungsaufwand -1.109 -1131

— Personalaufwand -3.452 -3311

+ Sonstige betriebliche Ertrdge 714 334 **

- Sonstige betriebliche Aufwendungen -984 * -790 *

+ Zinsertrage 68 42

- Zinsaufwendungen -13.540 -12.291
FFO 24.555 23.786

- Aktivierte Instandhaltungsausgaben (capex) -4.006 -1.029
AFFO 20.549 22.757
FFO je Aktiein € 0,54 0,52
AFFO je Aktiein € 0,45 0,50

* bereinigt um Einmaleffekte bei der Bewertung der Riickstellung fiir Bergschaden
** bereinigt um einen auBerordentlichen Einmaleffekt aus der vorzeitigen Mietvertragsauflosung eines Mieters

HAMBORNER hat im Geschéftsjahr 2014 einen FFO von 24.555 T€ (Vorjahr: 23.786 T€)
erwirtschaftet. Dies entspricht einem FFO je Aktie von 0,54 € (Vorjahr: 0,52 €). Der
Anstieg im Vergleich zum Vorjahr um 3,2 % ist insbesondere auf erh6hte Mieteinnahmen
infolge der Immobilienerwerbe der Jahre 2013 und 2014 zurickzufiihren. Der im Vor-
jahr prognostizierte Anstieg des FFO von 4 % bis 5 % wurde damit leicht unterschritten.
Grund hierfiir sind insbesondere die Miet- und Pachterlése, die infolge des erfolgreichen
Abverkaufs nicht mehr strategiekonformer Objekte mit einer Steigerung von 3,5 % eben-
falls leicht hinter der Vorjahresprognose (+ 4% bis + 5 %) zuriickblieben.

NAV

Der Net Asset Value (NAV) stellt den Mafistab fiir die Substanzstidrke eines Unternehmens
dar und ist fir uns im Rahmen einer wertorientierten Unternehmenssteuerung eine der
zentralen Kennzahlen, auch im Vergleich zu anderen Gesellschaften. Unser Ziel ist, den
NAV durch wertsteigernde Mafinahmen zu erhéhen.
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inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Bilanzielle langfristige Vermogenswerte 607.779 596.302

+ Bilanzielle kurzfristige Vermogenswerte 13.524 35.410

— Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen* -323.936 -333.016

— Kurzfristige Verbindlichkeiten -16.175 -16.112
Bilanzieller NAV 281.192 282.584

+ stille Reserven ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” 113.356 88.348
stille Reserven ,Zur VerduBerung gehaltene

+ langfristige Vermogenswerte” 0 4.405
NAV 394.548 375337
NAV je Aktiein € 8,67 8,25

* ohne derivative Finanzinstrumente

Der Anstieg des NAV um 19,2 Mio. € auf 394,5 Mio. € (+5,1 %) bzw. 8,67 € je Aktie liegt
leicht Giber unseren Erwartungen zu Jahresbeginn. In der Prognose sind wir von einem
wertstabilen Bestandsportfolio ausgegangen, wohingegen die Jahresendbewertung erfreu-
licherweise zu einer positiven Verkehrswertentwicklung des ,like for like’-Bestandsport-
folios um + 1,9 % fiihrte.

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG

Basis der Dividendenausschiittung ist der handelsrechtliche Bilanzgewinn. Der nach den
Vorschriften des HGB ermittelte Jahresiiberschuss betrug im Berichtsjahr 17.660 T€.
Unter Berticksichtigung einer Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen von 2.357 T€
ergibt sich ein Bilanzgewinn von 20.017 T€.

Der Vorstand wird der Hauptversammlung der Gesellschaft am 7. Mai 2015 vorschlagen,
den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2014 in Héhe von 20.017 T€ zur Ausschiittung
einer Dividende von 0,40 € je Stiickaktie zu verwenden.

/NACHTRAGSBERICHT

Am 18. Februar 2015 hat HAMBORNER eine Kapitalerh6hung aus dem genehmigten Kapi-
tal ITum 10 % des Grundkapitals beschlossen. Dies entspricht einer Erhéhung des Grund-
kapitals von derzeit 45.493.333 € um 4.549.332 € auf 50.042.665 €.

Die neuen Aktien wurden unter Ausschluss des Bezugsrechts der Altaktiondre zu einem
Bezugspreis von 8,99 € je Aktie Uiber einen Fonds durch die RAG-Stiftung, Essen, erworben
und sind in voller Héhe ab dem 1. Januar 2014 gewinnanteilsberechtigt. Der Brutto-
emissionserlds von 40.912 T€ dient der weiteren Starkung der Eigenkapitalbasis und
bildet die Grundlage fiir weitere Wachstumsschritte der HAMBORNER.

Dartiber hinaus sind keine Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des
Geschaftsjahres eingetreten.

3,67

betragt der NAV je Aktie.
Steigerung um 5,1 %
gegenuiber Vorjahr

4 O Cent

Dividende sollen fur 2014
je Aktie an die Aktiondre
ausgeschuttet werden.

HAMBORNER REIT AG | GESCHAFTSBERICHT 2014

77

LAGEBERICHT



78

LAGEBERICHT
RISIKO- UND CHANCENBERICHT

/RISIKO- UND CHANCENBERICHT

RISIKOBERICHT
Grundsétze unserer Risikopolitik

Als deutschlandweit tatiges Immobilienunternehmen ist HAMBORNER vielfdltigen Risiken
ausgesetzt, welche die Vermdogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens negativ
beeinflussen kénnen. Zur Reduzierung der Gefahren haben wir unsere Geschdftspolitik
darauf ausgerichtet, Geschdftsfelder mit einem besonders hohen Risikopotenzial von
vornherein zu meiden. Insoweit haben wir uns auch in 2014 - wie in der Vergangenheit -
nicht an hochspekulativen Finanzgeschdften oder Bautrdgermafinahmen beteiligt. Ange-
messene, tiberschaubare 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
Bewdltigung von Risiken, die fiir die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft von Bedeutung
sein kénnten, ein Risikomanagementsystem implementiert. Es entspricht den gesetz-
lichen Vorgaben und unterliegt einer regelmifigen Uberpriifung. Bei sich dndernden
Rahmenbedingungen werden entsprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen vorge-
nommen. Sich eventuell ergebende Chancen werden in diesem Managementsystem nicht
berticksichtigt. Das Risikofritherkennungssystem wird auch im Rahmen der Jahres-
abschlusspriifung durch den Abschlusspriifer nach § 317 Abs. 4 HGB gepriift.

Das interne Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist eng in die betrieblichen Abldu-
fe — insbesondere in die Planungs- und Controllingprozesse — eingebunden, umfasst meh-
rere Stufen und ist in einer Richtlinie ndher beschrieben. Von zentraler Bedeutung ist
hierbei die Risikoinventur. In der Risikoinventur werden bezogen auf die Geschdftstatig-
keit und die damit einhergehenden Geschdftsaktivitdten Risikopotenziale erfasst, denen
die Gesellschaft ausgesetzt ist. Diese Risikopotenziale werden in externe und interne
Risikofelder unterteilt. Die moglichen Ausprdgungen der einzelnen Risikofelder wiede-
rum werden hinsichtlich der Risikoauswirkung (z.B. Vermogensverlust, Ertragsminde-
rung, Aufwandserhohung), der Wahrscheinlichkeitseinschdtzung, einer moglichen
Bestandsgefdhrdung, mogliche Gegenstrategien, existierende Frithindikatoren und
Maoglichkeiten der Informationsgewinnung beurteilt. Ferner ist die Zustdndigkeit fir alle
einzelnen Ausprdgungen der Risikofelder festgelegt. Die quartdrliche interne Risikobe-
richterstattung konzentriert sich auf ausgewdhlte wesentliche und bestandsgefdhrdende
Risiken. Der relevante Betrachtungszeitraum umfasst die ndchsten zwei Jahre. Basis fiir
die Risikoberichterstattung ist die jeweils verabschiedete Planung. In Szenariorechnun-
gen werden mogliche Schadenauswirkungen identifizierter Risiken auf die Vermégens-
und Ertragslage der Gesellschaft analysiert.

Das Berichtswesen, schlanke Organisationsstrukturen und transparente Entscheidungs-
wege stellen sicher, dass der Vorstand in alle risikorelevanten Vorgdnge unmittelbar
eingebunden ist. Die Prozesse des Rechnungswesens werden ausschlieflich von eigenen
qualifizierten Mitarbeitern ausgefithrt. Neben jdhrlichen Berichterstattungen erstellt und
kommuniziert die Gesellschaft Zwischenberichte. Der Halbjahresabschluss wird durch
den Abschlusspriifer der Gesellschaft einer priiferischen Durchsicht unterzogen.
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Bei der Bewertung der ,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” sowie der Ermitt-
lung der Pensionsverpflichtungen der Gesellschaft ziehen wir zu den Jahresabschliissen
sachverstindige Gutachter hinzu. Bei allen wesentlichen Vorgdngen ist das Vieraugen-
prinzip unter Beachtung angemessener Unterschriftsregelungen gewahrt. Innerhalb des
Unternehmens besteht eine klare Funktionstrennung zwischen dem technischen und
dem kaufméannischen Gebdudemanagement sowie dem Rechnungswesen. Dartiber hinaus
werden monatliche Berichte {iber die Geschiftsentwicklung erstellt und den Entschei-
dungstrdgern vorgelegt. Sie dienen u. a. als Grundlage, um Abweichungen von operativen
Zielen zu erkennen und ggf. Gegenmafinahmen einzuleiten. Im Finanz- und Rechnungs-
wesen kommen standardisierte und zertifizierte EDV-Programme zum Einsatz. Fur die
interne EDV-Anlage bestehen dezidierte Zugriffsregelungen fiir Schreib- und Leseberech-
tigungen entsprechend den individuellen Aufgabenbereichen der jeweiligen Mitarbeiter.

Zur Uberpriifung der Angemessenheit und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems
wurde eine interne Revision implementiert, die an eine externe Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft ausgelagert ist. Im Rahmen der internen Revision werden von uns in Abstim-
mung mit dem Priifungsauschuss die im jeweiligen Geschaftsjahr zu priifenden Prozesse
bzw. Priifungsfelder ausgewdhlt.

Darstellung der Einzelrisiken

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

Risiken der kiinftigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung

HAMBORNER wird von konjunkturellen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst.
Diese wirken sich beispielsweise auf Zinsentwicklungen, aber auch auf die Einzelhandels-
und Buroimmobilienmaérkte und somit auf das direkte Marktumfeld der Gesellschaft aus.
Derzeit befindet sich Deutschland in einer gesamtwirtschaftlich guten Verfassung. Dauer
und Nachhaltigkeit dieser Situation sind jedoch nicht absehbar. Aufgrund unseres
Geschaftsmodells und unserer Kapitalausstattung sehen wir uns allerdings auch unter
gesamtwirtschaftlich volatilen Rahmenbedingungen gut positioniert.

Risiken des Markts im Immobilienbereich

Unabhdngig von konjunkturellen Risiken unterliegt die Immobilienbranche ausgepragten
Marktzyklen, die sich nachteilig auf die Werthaltigkeit und Vermietbarkeit der im
Bestand gehaltenen Objekte auswirken kénnen. Zudem ergeben sich insbesondere auf
dem Markt fiir Einzelhandelsimmobilien Risiken durch Veranderungen in der Einzelhan-
delslandschaft, hervorgerufen durch Bevélkerungsriickgang, Reurbanisierung, Uberalte-
rung und E-Commerce. Diese Risiken versuchen wir durch intensive Marktbeobachtung
sowie durch engen Kontakt zu unserer Mieterschaft zu antizipieren und bemiihen uns,
durch Abschluss méglichst langfristiger Vertrdge mit bonitdtsstarken Mietern Mietausfall-
risiken zu minimieren.

Aligemeine Vermietungsrisiken

Auch wenn sich fiir den stationdren Einzelhandel Risiken durch die zunehmende Konkur-
renz des Online-Handels ergeben, erwarten wir fiir Objekte in 1-A-Lagen der Fulganger-
zonen fiir das laufende Geschdftsjahr wiederum eine gute Nachfrage. Fiir Biiroobjekte
bleibt abzuwarten, wie sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in den néchsten
Jahren entwickeln werden. Es bestehen unverdndert Leerstandsrisiken fiir veraltete
Buroflachen oder einzelhandelsgenutzte Objekte in zweitklassigen Lagen.
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Durch eine weite regionale Streuung unseres Immobilienbestands versuchen wir, die Aus-
wirkungen negativer lokaler Sondereinfliisse, wie sie z. B. durch den Neubau von Shop-
pingcenter entstehen kénnen, fiir das Gesamtportfolio gering zu halten. Weiterhin sind
fur uns eine gute Lage und eine grofitmogliche Flexibilitdt bei der Nutzung wichtige
Kriterien beim Ankauf der Objekte. Durch regelméaRige Uberwachung und Verbesserung
der bautechnischen Qualitdt der Objekte bemiihen wir uns zudem, das Vermietungsrisiko
zu begrenzen. Die Eigenverwaltung aller Bestandsobjekte ermdglicht es uns, auf voraus-
sichtliche Mieterwechsel frithzeitig mit gezielten Nachvermietungsaktivitdten zu reagieren.

Die vorstehenden Maffnahmen zur Minimierung des Vermietungsrisikos haben dazu bei-
getragen, dass wir in den vergangenen Jahren einen sehr hohen Vermietungsstand erzielen
konnten. Im Geschéftsjahr 2014 betrug die Leerstandsquote durchschnittlich 2,5 % (Vor-
jahr: 3,4 %) und wies damit ein sehr niedriges Niveau auf. Bei Neuinvestitionen achten
wir auf einen guten Vermietungsstand. Mietgarantien decken zudem Vermietungsrisiken
teilweise ab.

Mietausfallrisiken

Durch ein effizientes Forderungsmanagement, die stindige Beobachtung und Uberprii-
fung der Bonitdt unserer Mieter und die Vereinbarung risikoaddquater Mietsicherheiten
reduzieren wir das Risiko von Mietausfdllen, insbesondere wegen Zahlungsunfdhigkeit
der Mieter. Im Geschdftsjahr 2014 beliefen sich die Forderungsausfdlle und Einzelwertbe-
richtigungen auf 15 T€ (Vorjahr: 31 T€). Fiir das laufende Geschéftsjahr ist eine Zunahme
der Forderungsausfdlle auch in Abhdngigkeit von der weiteren konjunkturellen Entwick-
lung nicht auszuschlieflen. Groflere Mietausfdlle sind aber aufgrund unserer Mieterstruk-
tur derzeit nicht erkennbar. Mit einem Anteil am Gesamtmietvolumen von rd. 14,4 % ist
die EDEKA-Gruppe unser grofiter Einzelmieter. Aufgrund der Bonitét dieses Mieters und
der Lage der Objekte halten wir das daraus resultierende Risiko fiir iberschaubar.

Bewertungsrisiko und Risiko auBerplanméBiger Abschreibungen infolge sinkender Marktwerte
Die Werthaltigkeit unserer Objekte wird jdhrlich unter Verwendung des allgemein aner-
kannten DCF-Verfahrens tiberpriift. Fiir unseren Gewerbeimmobilienbestand Ende 2014
haben wir die Bewertung wiederum durch einen unabhdngigen Dritten durchfiihren
lassen. Detaillierte Einzelheiten zur Bewertung unseres Immobilienbestands finden sich
im Kapitel ,Wertentwicklung des Immobilienportfolios”. Infolge von Verdnderungen der
allgemeinen Risikoeinschdtzung, des Zinsniveaus oder objektspezifischer Risiken kénnen
sich zukiinftig negative oder auch positive Einfliisse auf die Bewertung der Immobilien
auch durch Anwendung unterschiedlicher Diskontierungszinssdtze ergeben.

Finanzielle Risiken

Zur Finanzierung unseres Wachstums werden auch zukiinftig in angemessenem Umfang
weitere Fremdmittel aufgenommen. Die Entwicklung des Zinsniveaus ist somit fir die
Gesellschaft von hoher Bedeutung. Um nicht kurzfristigen Zinsdnderungsrisiken zu
unterliegen, haben wir unsere Investitionen zu langfristig festen Konditionen finanziert.
Zur Absicherung von Zinsschwankungen bei unseren variabel verzinslichen Darlehen mit
einem Nominalwert von 75,9 Mio. € haben wir Vereinbarungen iiber Zinsswaps abge-
schlossen. Weitergehende Angaben zu den Zinssicherungsgeschéften mittels derivativer
Finanzinstrumente finden Sie im Anhang unter den Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden sowie unter Textziffer 17.
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Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken betreffen Kredit-, Liquiditdts-
und Marktrisiken. Kreditrisiken bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller Ver-
mogenswerte. Dieses Risiko besteht maximal in H6he der Buchwerte der finanziellen
Vermogenswerte. 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 beruicksichtigt.

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

Marktrisiken bestehen bei HAMBORNER insbesondere aufgrund potenzieller Anderungen
des Marktzinses. Die Gesellschaft finanziert ihre Geschaftstatigkeit mit Fremd- und Eigen-
kapital im Rahmen der zuldssigen Grenzen des REIT-Gesetzes. Anderungen des Markt-
zinses kdnnen bei variabel verzinslichen Finanzinstrumenten zu Zinszahlungsschwan-
kungen filhren und die Bewertung der eingesetzten derivativen Finanzinstrumente
beeinflussen.

Risiko des Verlusts des REIT-Status

HAMBORNER ist seit dem 1. Januar 2010 eine REIT-Aktiengesellschaft. Als solche ist sie
von der deutschen Kérperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Um den REIT-Status dauer-
haft zu erhalten, muss die Gesellschaft gesetzlich festgelegte Kriterien erfiillen. Hierzu
zdhlen insbesondere, dass der Streubesitz bei mindestens 15 % liegen muss, kein Investor
direkt 10 % oder mehr der Aktien halten darf, mindestens 75 % der Aktiva zum unbeweg-
lichen Vermégen gehéren miissen, 90 % des Jahresergebnisses nach HGB auszuschiitten
sind und das Eigenkapital 45 % des Fair Value des unbeweglichen Vermégens nicht unter-
schreiten darf. Dem Risiko, den REIT-Status zu verlieren, wirken wir durch unser inter-
nes Controlling- und Steuerungssystem entgegen. Wir itberwachen die Entwicklung der
fiir die Klassifizierung als REIT mafigeblichen Kennzahlen, insbesondere die Entwicklung
der REIT-Eigenkapitalquote gemdf} § 15 REITG, die mit 53,1 % zum Stichtag 31. Dezem-
ber 2014 deutlich tiber der geforderten Mindesteigenkapitalquote von 45 % lag.

Rechtliche Risiken
Im Rahmen ihrer Geschaftstdtigkeit ist HAMBORNER derzeit nicht in wesentliche
Gerichtsprozesse oder angedrohte Rechtsstreitigkeiten eingebunden.

Bergschadenrisiken

Aus unserer ehemaligen Bergbautdtigkeit bestehen potenzielle Risiken, z. B. wegen Berg-
schdden aus einer moglicherweise in Zukunft vorgenommenen Einstellung der grof:-
fldchigen Wasserhaltungsmafinahmen im Ruhrrevier oder aus Schachtsicherungen. Das
damit verbundene wirtschaftliche Risiko wurde in 2005 gutachterlich bewertet. Aktuell
betragen die bergbaubedingten Riickstellungen nach IFRS 2,5 Mio. € (HGB: 2,0 Mio. €).

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

Fliir HAMBORNER lassen sich in der Gesamtbetrachtung derzeit weder unter Ertrags- und
Substanz- noch unter Liquiditdtsgesichtspunkten bestandsgeféhrdende Risiken erkennen.

CHANCENBERICHT

Chancen ergeben sich fiir die Gesellschaft aus dem derzeitigen Niedrigzinsumfeld. Aktuell
betrdgt der durchschnittliche von HAMBORNER auf die bestehenden Finanzverbindlich-
keiten zu zahlende Zinssatz 3,9 % bei einer gewichteten Restlaufzeit der Festzinsverein-
barungen von 6,0 Jahren. Bleibt das Zinsniveau auch in den nachsten Jahren niedrig,
ergibt sich die Chance, dass ab 2016 Kredite mit auslaufenden Festzinsvereinbarungen zu
besseren Konditionen prolongiert oder refinanziert werden kénnen. Dies hitte einen
positiven Effekt auf das Finanzergebnis und den FFO.

HAMBORNER ist wachstumsorientiert, hat eine effiziente Organisationsstruktur und
Kernkompetenz in der Bestandsbewirtschaftung. Zum 31. Dezember 2014 waren wir mit
unseren Objekten an 53 Standorten vertreten. Dies ist eine gute Plattform und eréffnet
Chancen fir weiteres Wachstum mit positiven Auswirkungen auf Mieterlése und FFO-
Entwicklung. Das niedrige Zinsniveau beglinstigt die Wachstumsstrategie und verbessert
aufgrund des Leverage-Effekts bei Zukdufen die Rendite auf das eingesetzte Eigenkapital.

Bei den Mieterlésen profitiert unsere Gesellschaft von langfristigen Mietvertragen mit
ca. 6,6 Jahren Durchschnittsrestlaufzeit. Bei Erh6hung der Verbraucherpreise ergeben
sich potenzielle Mieterléssteigerungen aufgrund der in den Mietvertrdgen im Regelfall
vereinbarten Verbraucherpreisindexanpassungen.
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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-Gesetz ergeben. Diese betreffen ins-
besondere den Unternehmensgegenstand sowie die Einhaltung gesellschaftsrechtlicher
und kapitalbezogener Anforderungen. Zu Letzteren zdhlt eine Mindesteigenkapitalquote
von 45 % auf Fair-Value-Basis. Aufgrund unserer sehr guten Kapitalausstattung sehen wir
uns im Wettbewerb bestens positioniert und fiir weiteres Wachstum gut gertistet. Sich
bietende Marktchancen werden wir nutzen.

Unsere Strategie ist mittel- bis langfristig ausgerichtet. Die solide Finanzierungsstruktur
werden wir auch zukiinftig aufrechterhalten und Investitionen mit einem - unter
Beriicksichtigung der auf Unternehmensebene einzuhaltenden Eigenkapitalquote — ange-
messenen Fremdmitteleinsatz finanzieren. Parallel zum Ausbau des Portfolios wird die
Optimierung des Bestands durch Abverkdufe stdndige Aufgabe sein. Dies betrifft insbe-
sondere dltere, meist kleinere, nicht mehr strategiekonforme Objekte.

ERWARTETE WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Nach einem guten Jahresauftakt 2014 ist die deutsche Wirtschaft laut Deutscher Bundes-
bank im Jahresverlauf auf einem flacheren Expansionspfad eingeschwenkt. Gemaf dem
Monatsbericht Dezember 2014 befindet sie sich aber weiterhin in einer bemerkenswert
guten Verfassung, sodass auch die Perspektiven fiir die Jahre 2015 und 2016 durchaus
positiv sind. Neben einer insgesamt guten Binnenwirtschaft sieht die Deutsche Bundes-
bank auch Chancen auf Auslandsmdirkten, sofern sich die wirtschaftliche Erholung im
Eurozone verstdrkt und der Welthandel wieder Fahrt aufnimmt.

Vor diesem Hintergrund kénnte die deutsche Wirtschaft laut Deutscher Bundesbank
in 2015 eine Zunahme des realen Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 1,0 % und im darauf
folgenden Jahr um 1,6 % verzeichnen. Bei der Preissteigerungsrate sieht die Deutsche
Bundesbank in 2015 gegeniiber 2014 eine leichte Steigerung auf 1,1 % und auf 1,8 % im
Jahr 2016. Sollte der Rohélpreis aber weiterhin niedrig bleiben, hélt die Deutsche Bundes-
bank eine Abwdrtskorrektur ihrer Inflationsprognose sowie eine Aufwadrtsrevision der
Schatzung fiir das BIP-Wachstum fiir naheliegend. Auf dem Arbeitsmarkt wird eine Fort-
setzung der insgesamt positiven Entwicklung erwartet. Gemafl gesamtwirtschaftlicher
Prognose der Deutschen Bundesbank kénnte sich die Arbeitslosenquote 2015 und 2016
auf dem bisherigen Niveau von etwa 6,7 % bewegen.

KUNFTIGE BRANCHENSITUATION

Vermietungsmarkt

Noch kurz vor Jahresende 2014 sah es so aus, als wiirden die deutschen Biirovermie-
tungsmadrkte im Sog der konjunkturellen Eintriibung im Verlauf des Jahres gegeniiber

2013 ihren Riickwdrtsgang beibehalten. Immerhin musste in jedem Quartal in der Aggre-
gation des Biiroflichenumsatzes tber alle deutschen Immobilienhochburgen ein Minus

Im Wettbewerb bestens
positioniert und fur weiteres
Wachstum gut geriistet
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Stabile bis leicht steigende
Vermietungsumsdtze fir

Biiro- und Einzelhandelsfldchen
erwartet

Weiterhin sehr gute Perspekti-
ven fir deutschen Investment-
markt in 2015

konstatiert werden. Aufgrund eines etwas stdrker als erwartet ausgefallenen Schlussquar-
tals 2014 haben die deutschen Biiromadrkte aber noch ein Jahresergebnis erzielt, das leicht
iber dem Vorjahresniveau liegt. Auch wenn zum Ende des Jahres 2014 die Nachfrage
kraftig zugelegt hat, gehen wir nicht davon aus, dass dies eine Trendwende hin zu
boomenden Vermietungsmaérkten einldutet.

Fur das Jahr 2015 zeichnet sich aus heutiger Sicht ein leichter Aufwdrtstrend ab, wobei
aber nicht von stark steigenden Fldchenumsdtzen im Biirobereich auszugehen ist. Viel-
mehr gehen wir von einer langerfristigen Stabilisierung auf diesem Niveau mit geringfii-
gigen Steigerungen aus. Das Flachenangebot insgesamt wird sich voraussichtlich weiter
reduzieren, da dem Markt auch 2015 nur relativ wenig neue Biiroflichen zugefiihrt werden,
sodass die zu erwartende Nachfrage weitere Teile des Leerstands abbauen wird. Bei einer
anziehenden Nachfrage sind demzufolge auch vereinzelte, leichte Mietpreisanstiege nicht
auszuschliefien.

Im Einzelhandelssegment erwarten wir in den kommenden Jahren im Durchschnitt stabile
bis leicht steigende Vermietungsumsdtze und Mieten, wobei in Einzelfdllen mit deutlichen
Ausschldgen nach oben und unten zu rechnen ist. Die 1-A-Lage in der Fufigdngerzone ist
weiterhin ein rares Gut, dem insbesondere das weiterhin grofe Interesse internationaler
Handelskonzerne am deutschen Markt gegeniibersteht. Auch die aktuell wieder deutlich
angezogene Nachfrage grofiformatiger Einzelhandelskonzepte nach Fldchen in Fuigdnger-
zonen wird zur Stabilisierung der Mdrkte beitragen.

Investmentmarkt

Fiir 2015 weisen die deutschen Investmentmadrkte sehr gute Perspektiven auf. Das wahr-
scheinlich noch ldngerfristig niedrige Zinsniveau, die gesamtwirtschaftlichen Wachstums-
aussichten und der deutlich gefallene Eurokurs machen Immobilieninvestitionen in
Deutschland, insbesondere auch fiir ausldndische Anleger, weiterhin sehr attraktiv.

Vor diesem Hintergrund gehen wir fiir 2015 von einem vergleichbaren Investmentum-
satz aus wie 2014, der aber ggf. durch ein nicht ausreichendes Angebot limitiert werden
kénnte. Wahrscheinlich werden Portfoliotransaktionen deutlich an Bedeutung gewinnen
und der Anteil internationaler Investoren am Transaktionsvolumen steigen.

Bei den Spitzenrenditen rechnen wir mit einem weiteren leichten Riickgang bis Ende 2015.

VORAUSSICHTLICHE GESCHAFTSENTWICKLUNG

Im abgelaufenen Geschdftsjahr sind wir bei der Verduferung kleinerer, nicht mehr strate-
giekonformer Objekte zligiger vorangekommen als noch vor einem Jahr angenommen.
Mit dem wirtschaftlichen Besitziibergang der Objekte sind jedoch auch héhere Mieterlds-
abgdnge verbunden als urspriinglich geplant, sodass die Gesamtmieterldssteigerung 2014
gegeniiber 2013 3,5 % betrdgt und damit geringfiigig unter der prognostizierten Steige-
rung von 4 %bis 5 % liegt.

Fir das kommende Geschdftsjahr gehen wir von einer weiter zufriedenstellenden
Geschédftsentwicklung mit gegeniiber dem Vorjahr weiter leicht steigenden operativen
Ergebnissen (FFO) aus. Wesentlichen Einfluss auf den FFO als unsere zentrale Steuerungs-
gréfle haben unverdndert die Mieterlése, die 2015 gegentiber dem Vorjahr nach unseren
derzeitigen Erwartungen schiatzungsweise um ca. 4 % bis 5 % zunehmen werden. Insbe-
sondere ist dies zurtickzufithren auf die in 2014 iibergegangenen Neuerwerbe und dem
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bereits beurkundeten, aber erst in 2015 zugehenden Ankauf in Aachen. Weitere bisher
nicht konkretisierte Zu- oder Abgdnge sind in dieser Prognose nicht enthalten.

Beim Leerstand erwarten wir weiterhin eine niedrige Quote auf Vorjahresniveau. Bezlig-
lich der in 2015 auslaufenden Mietvertrage gehen wir bei der tiberwiegenden Anzahl von
einer Prolongation oder zeitnahen Nachvermietung aus. Bei den Mietausféllen erwarten
wir ebenfalls ein niedriges Niveau, da unsere Hauptmieter eine gute Bonitdt aufweisen.
Insgesamt zeigt sich, dass unsere Gesellschaft durch die vermietungssicheren Einnahmen,
insbesondere aus dem Einzelhandelsbereich, tiber ein solides Fundament verfiigt.

Bei den Aufwendungen werden sich in den Folgejahren voraussichtlich insbesondere die
nicht zahlungswirksamen Abschreibungen sowie die zahlungswirksamen Zinsaufwendun-
gen infolge des Wachstums deutlich erhéhen. Auch bei den Instandhaltungsaufwendungen
gehen wir aufgrund des gréfleren Portfolios sowie notwendiger Ausbauten fiir Mieter im
Zuge von Neuvermietungen von einem héheren Niveau als in den Vorjahren aus.

Durch den REIT-Status, die Struktur des Immobilienportfolios und aufgrund der Finanz-
starke der Gesellschaft sieht sich HAMBORNER im Wettbewerb gut positioniert. Dies
schlief3t jedoch Schwankungen der Immobilienpreise und damit Auswirkungen auf die
Bewertung der Bestandsimmobilien und somit den Nettovermégenswert (NAV) nicht aus.
Bei weiterhin niedrigem oder nur moderat ansteigendem Zinsniveau bietet sich auch
zukiinftig ein gilinstiges Umfeld fiir weitere Ankdufe. Neuerwerbe miissen allerdings
unsere Qualitdts- und Renditeanforderungen erfiillen, sodass Zeitpunkte méglicher
Ankdufe ebenso wie weitere Portfoliobereinigungen durch selektive Abverkdufe nicht
genau prognostizierbar sind.

Aufgrund unserer Ergebniserwartungen gehen wir davon aus, auch fiir 2015 eine ange-
messene und attraktive Ausschiittung darstellen zu kénnen. Dies setzt voraus, dass wir
von grofReren, nicht vorhersehbaren Ertragsminderungen verschont bleiben. Unter dieser
Annahme und einer weitgehend stabilen Wertentwicklung unseres Immobilienportfolios
Jlike for like” gehen wir fiir 2015 von einem leicht steigenden NAV aus.

Aufgrund der nach dem Bilanzstichtag durchgefithrten Kapitalerh6hung mit Gewinnung
der RAG-Stiftung als neuen Aktiondr erhoht sich das Eigenkapital der Gesellschaft um
rd. 41 Mio. €. Dies erweitert bei einer langfristig angestrebten REIT-Eigenkapitalquote
von 50 % den Investitionsspielraum um etwa 80 Mio. €. Die Gesellschaft beabsichtigt, die
Mittel aus der Kapitalerh6hung méglichst zeitnah zu investieren, sodass die Mieterlds-
steigerungen und der Anstieg des absoluten operativen Ergebnisses (FFO) deutlich starker
ausfallen kénnen als ohne Kapitalerh6hung. Das Ausmaf} der Erhéhung wird entschei-
dend vom Zeitpunkt des Zugangs neuer Objekte abhdngen. Den FFO je Aktie erwarten wir
fur 2015 aufgrund der erhéhten Aktienanzahl rechnerisch in etwa auf dem Niveau von
2014, da die moglichen Neuerwerbe erst 2016 ganzjdhrig zu den Mieterlésen und dem
FFO beitragen werden. Fiir 2016 erwarten wir dann wieder einen FFO je Aktie, der tiber
dem Niveau von 2014 liegt.
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45,5

ausgegebene Aktien
zum 31. Dezember 2014:

/BERICHT ZU WEITEREN GESELLSCHAFTSRECHTLCHEN
ANGABEN (§ 289 ABS. 4 HGB)

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Zum 31. Dezember 2014 belief sich das gezeichnete und voll eingezahlte Kapital der
Gesellschaft auf 45.493.333€. Das Grundkapital ist eingeteilt in 45.493.333 nennwertlose
Stiickaktien, auf die ein rechnerischer Betrag von 1 € je Aktie entfallt. Die Gesellschaft ist
berechtigt, Sammelurkunden iiber Aktien auszustellen. Der Anspruch des Aktiondrs auf
Verbriefung seines Anteils ist ausgeschlossen. Jede Stiickaktie gewdhrt in der Hauptver-
sammlung eine Stimme, wobei Rechte aus Aktien, die einem Meldepflichtigen gehéren
oder aus denen ihm Stimmrechte gemaf §22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 oder Nr. 2 WpHG zuge-
rechnet werden, nicht fiir die Zeit bestehen, fiir welche die Mitteilungspflichten nach § 21
Abs. 1 oder Abs. 1a WpHG nicht erfullt werden.

Ausgenommen sind nach § 28 Satz 2 WpHG Anspriiche nach § 58 Abs. 4 AktG und
§271 AktG, wenn die Mitteilung nicht vorsdtzlich 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 tiber das Bestehen einer Beteiligung sind im Anhang unter
.Sonstige Erlduterungen und Pflichtangaben” aufgefiihrt.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen

Samtliche von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien beinhalten keine derartigen Sonder-
rechte.

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 damit verbundenen Rechte nach Mafigabe der gesetzlichen
Vorschriften und der Bestimmungen der Satzung unmittelbar selbst aus.
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Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung iiber die Ernennung und
Abberufung der Mitglieder des Vorstands und iiber die Anderung der Satzung

Vorstandsmitglieder werden gemadf} § 84 Abs. 1 AktG durch den Aufsichtsrat auf hochs-
tens fiinf Jahre bestellt. Eine wiederholte Bestellung oder Verldngerung der Amtszeit,
jeweils fur hochstens funf Jahre, ist zuldssig. Der Vorstand der Gesellschaft besteht gemaf
§7 Abs. 1 der Satzung aus mehreren Mitgliedern, deren Zahl der Aufsichtsrat bestimmt.
Dabei kann der Aufsichtsrat gemdf: § 84 Abs. 2 AktG ein Mitglied zum Vorsitzenden
ernennen. Ferner kann er die Bestellung zum Vorstandsmitglied und die Ernennung zum
Vorsitzenden des Vorstands gemdfl § 84 Abs. 3 AktG widerrufen, wenn ein wichtiger
Grund vorliegt. Fehlt ein erforderliches Vorstandsmitglied, so hat gemdf} § 85 AktG in
dringenden Fillen das Gericht auf Antrag eines Beteiligten das Mitglied zu bestellen.

Jede Satzungsdnderung bedarf gemdf § 179 AktG eines Beschlusses der Hauptversamm-
lung. 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 tibertragen. Erforderlich
flir die Satzungsdnderung ist ein qualifizierter Mehrheitsbeschluss der Hauptver-
sammlung, der mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grund-
kapitals 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

Die Satzung enthdlt in § 3 Angaben zum Grundkapital der Gesellschaft. Um der Gesell-
schaft kursschonende Reaktionsmdéglichkeiten auf Marktgegebenheiten zu erméglichen
und insbesondere eine markt- und branchentbliche, kurzfristige und flexible Reaktions-
moglichkeit auf Anforderungen des Kapitalmarkts bzw. bei Akquisitionen zu schaffen,
wurde der Vorstand im Rahmen der Hauptversammlung am 7. Mai 2013 ermadchtigt,

a) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 6. Mai 2018
einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt 4.549.333 € durch Ausgabe neuer, auf den
Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bareinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital I) und
den Aktiondren zum Bezug anzubieten,

b) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 6. Mai 2018
einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt 18.197.333 € durch Ausgabe neuer, auf
den Inhaber lautender Stiickaktien gegen Bareinlagen zu erhéhen (Genehmigtes Kapital
II) und mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktionére in
bestimmten Féllen fiir einen Teilbetrag auszuschlief}en. Von dieser Ermachtigung wurde
nach dem Bilanzstichtag im Februar 2015 durch die Ausgabe von 4.549.332 neuen Aktien
unter Ausschluss des Bezugsrechts der Altaktiondre teilweise Gebrauch gemacht.

Weiterhin wurde der Vorstand ermdchtigt,

¢) mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 6. Mai 2018 auf den Inhaber und/ oder auf
den Namen lautende Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen (,Schuldver-
schreibungen”) im Gesamtbetrag von bis zu 250.000.000 € mit oder ohne Laufzeitbegren-
zung auszugeben und den Inhabern bzw. Gldubigern (,Inhaber”) der Schuldverschreibungen
Wandlungsrechte auf neue, auf den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit
einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu 22.746.666 € nach naherer
MafRgabe der Options- bzw. Wandelanleihebedingungen (,Anleihebedingungen”) zu
gewdhren.

Genehmigtes Kapital I

Genehmigtes Kapital II

Bedingtes Kapital
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d) im Rahmen der Ausgabe der Options- bzw. Wandelschuldverschreibungen das Grund-
kapital der Gesellschaft um bis zu 22.746.666 €, eingeteilt in bis zu 22.746.666 auf den
Inhaber lautende Stiickaktien, bedingt zu erhéhen (Bedingtes Kapital) und mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats das gesetzliche Bezugsrecht der Aktiondre in bestimmten Féllen
fur einen Teilbetrag auszuschlielen.

Befugnisse des Vorstands zum Aktienriickkauf

Fir die Gesellschaft kann es kiinftig und auch kurzfristig im Sinne einer gréfieren Hand-
lungsflexibilitdt zweckmadfig sein, eigene Aktien zu erwerben.

Der Vorstand wurde daher im Rahmen der Hauptversammlung am 17. Mai 2011 ermadch-
tigt, bis zum 16. Mai 2016 Aktien der Gesellschaft zu erwerben. Die Erméchtigung ist auf
den Erwerb von Aktien beschrankt, auf die insgesamt ein anteiliger Betrag von héchstens
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversammlung tiber diese Ermadch-
tigung oder - falls dieser Wert geringer ist — des zum Zeitpunkt der Ausiibung dieser
Ermachtigung bestehenden Grundkapitals entféllt. Die Ermdchtigung kann ganz oder in
Teilbetrdgen, in letzterem Falle auch mehrmalig, ausgeilibt werden. Die Ermdchtigung
darf von der Gesellschaft nicht zum Zweck des Handels mit eigenen Aktien genutzt werden.

Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands tiber die Bérse, mittels eines an alle Aktiondre
der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Kaufangebots oder mittels einer an alle Aktiondre
der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsofferten.

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontroll-
wechsels infolge eines Ubernahmeangebots stehen, und hieraus folgende Wirkungen

Derartige Vereinbarungen hat die Gesellschaft nicht abgeschlossen.

Entschadigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die fiir den Fall eines Ubernahme-
angebots mit den Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind

Entschiddigungsvereinbarungen fiir den Fall eines Ubernahmeangebots (Change of Control)
zwischen der Gesellschaft und dem Vorstand sind im Verglitungsbericht auf Seite 36
des Geschaftsberichts dargestellt. Dartiber hinaus liegen keine Entschadigungsvereinba-
rungen mit Mitarbeitern der Gesellschaft vor.
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/ LAGEBERICHT .
ERKLARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG /
VERGUTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

//ERKL_ARUNG ZUR UNTERNEHMENSFUHRUNG
GEMASS § 289A HGB

Mit der Erklarung zur Unternehmensfiihrung stellt die HAMBORNER REIT AG wesentliche
Elemente ihrer Corporate-Governance-Strukturen dar: Entsprechenserkldrung von Vor-
stand und Aufsichtsrat, wesentliche tiber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende
Unternehmensfithrungspraktiken, Arbeitsweise von Vorstand und Aufsichtsrat sowie
Zusammensetzung und Arbeitsweise ihrer Ausschiisse. Die Erklarung zur Unternehmens-
fihrung kann auf unserer Internetseite www.hamborner.de im Bereich Investor Rela-
tions/ Corporate Governance/ Erklarung zur Unternehmensfithrung eingesehen werden.

Im Rahmen der Umsetzung der Empfehlungen des aktuellen Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex veréffentlichen wir zudem auf unserer Internetseite im Zusammenhang mit

der Erkldrung zur Unternehmensfithrung nochmals unseren Corporate Governance
Bericht (vgl. auch Seite 29 ff.).

/VERGUTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Die detaillierten Ausfithrungen zum Vergiitungssystem und zur Vergiitung von Vorstand
und Aufsichtsrat finden sich unter unserer Corporate Governance Berichterstattung auf
den Seiten 34 ff. Die dort aufgefiihrten Darstellungen sind Bestandteil des Lageberichts.

Duisburg, den 27. Februar 2015

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

Der Lagebericht enthdlt auf die Zukunft gerichtete Aussagen. Diese Aussagen beruhen auf aktuellen Annahmen und Einschét-
zungen des Vorstandes, die sorgfaltig auf Basis aller zum derzeitigen Zeitpunkt zur Verfligung stehenden Informationen getrof-
fen wurden. Sollten die den Aussagen und Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen, kénnen die tatséchlichen
von den derzeit erwarteten Ergebnissen abweichen.
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EINZELABSCHLUSS
NACH IFRS

Gewinn- und Verlustrechnung
Gesamtergebnisrechnung

Bilanz

Kapitalflussrechnung
Eigenkapitalverdanderungsrechnung
Anlagespiegel*

Anhang

Versicherung der gesetzlichen Vertreter
Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers

*zugleich Bestandteil des Anhangs
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

/GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2014

inT€ Anhang 2014 2013
Erlése aus Mieten und Pachten 46.823 45227
Erlose aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 5.650 5.027
Laufende Betriebsaufwendungen -7.371 -7.158
Grundstiicks- und Gebaudeinstandhaltung —2.244 -2.163
Nettomieteinnahmen (1) 42.858 40.933
Verwaltungsaufwand (2) -1.109 -1131
Personalaufwand (3) -3.452 -3.311
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (4) -17.841 -16.379
Sonstige betriebliche Ertrage (5) 714 1334
Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) -1277 -1.030
-22.965 -20.517
Betriebsergebnis 19.893 20.416
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien (7) 10.688 354
Ergebnis vor Finanzierungstitigkeit und Steuern (EBIT) 30.581 20.770
Zinsertrage 68 42
Zinsaufwendungen -13.540 -12.291
Finanzergebnis (8) -13.472 -12.249
Jahresiiberschuss 17.109 8.521
Ergebnis je Aktie (in €) (9) 038 019
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
GESAMTERGEBNISRECHNUNG

/
~ GESAMTERGEBNISRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2014

inT€ Anhang 2014 2013
Jahresiiberschuss laut Gewinn- und
Verlustrechnung 17.109 8.521
Posten, die unter bestimmten Bedingungen nachtraglich in die
Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden:

Unrealisierte Gewinne/Verluste (-) aus der Neubewertung

derivativer Finanzinstrumente (17) -157 4364
Posten, die zukiinftig nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert werden:

Versicherungsmathemathische Gewinne/Verluste (-) aus

leistungsorientierten Pensionszusagen (20) -304 304
Sonstiges Ergebnis -461 4.668
Gesamtergebnis 16.648 13.189
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
BILANZ AKTIVA

/BILANZ AKTIVA

inT€ Anhang 31.12.2014 31.12.2013

LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Immaterielle Vermégenswerte (10) 10 13
Sachanlagen (10) 150 135
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (11) 606.849 595.423
Finanzielle Vermégenswerte (12) 495 434
Sonstige Vermégenswerte (13) 275 297
607.779 596.302

KURZFRISTIGE VERMOGENSWERTE
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte (13) 1320 801
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (14) 10.374 28.154
Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermdgenswerte (15) 1.830 6.455
13.524 35.410
Summe Vermdgenswerte 621.303 631.712
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
BILANZ PASSIVA

/
~ BILANZ PASSIVA

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
EIGENKAPITAL

Gezeichnetes Kapital 45.493 45.493
Kapitalriicklage 124.279 124.279
Gewinnriicklage 64.520 67.338
Bilanzgewinn 35.903 34.634
270.195 271744

LANGFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN UND RUCKSTELLUNGEN
Finanzverbindlichkeiten 311.469 321.345
Derivative Finanzinstrumente 10.997 10.840
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 1956 2.254
Riickstellungen fiir Pensionen 7.452 7.491
Sonstige Riickstellungen 3.059 1926
334.933 343.856

KURZFRISTIGE VERBINDLICHKEITEN UND RUCKSTELLUNGEN
Finanzverbindlichkeiten 10.760 10.176
Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern 0 19
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.557 4.710
Sonstige Riickstellungen 858 1.207
16.175 16.112
Summe Eigenkapital, Verbindlichkeiten und Riickstellungen 621.303 631.712
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
KAPITALFLUSSRECHNUNG

/KAPITALFLUSSRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2014

inT€ Anhang 2014 2013
CASHFLOW AUS DER OPERATIVEN GESCHAFTSTATIGKEIT (24)
Jahresiiberschuss 17.109 8521
Finanzergebnis 13.472 12.249
Abschreibungen (+) / Zuschreibungen (-) 17.841 16.380
Verdnderung der Riickstellungen 224 -452
Buchgewinne (=) / -verluste (+) (saldiert) aus dem Abgang von Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -10.861 -355
Veranderung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -182 -315
Verdnderung der Verbindlichkeiten,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -623 1273
Zinseinzahlungen 67 113
Steuerzahlungen -19 0
37.028 37.414
CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT (25)
Investitionen in immaterielle Vermogenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -40.574 -110.407
Einzahlungen aus Abgangen von Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 26.543 1257
Auszahlungen fir Investitionen in das Finanzanlagevermégen -20 0
Einzahlungen aus Abgangen von finanziellen Vermégenswerten 5 13
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen
im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition 0 15.000
-14.046 -94.137
CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT (26)
Dividendenzahlungen -18.197 -18.197
Mittelzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 0 108.459
Mittelabfluss aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -9.276 -7121
Zinsauszahlungen -13.289 -12.391
-40.762 70.750
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -17.780 14.027
Finanzmittelfonds am 1. Januar 28.154 29.127
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 28154 14127
Festgeldanlagen (mit einer Laufzeit von mehr als drei Monaten) 0 15.000
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 28.154 29.127
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 10.374 28.154
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 10.374 28154
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 10374 28.154
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

/

~ EIGENKAPITALVERANDERUNGSRECHNUNG

inT€ Gezeich- Kapital- Gewinnriicklagen Bilanzgewinn Eigenkapital
netes riicklage gesamt
Kapital
Andere Neube- Vortrag  Uberschuss  Entnahme
Gewinn-  wertungs- aus den
riicklagen riicklage anderen
Gewinn-
riicklagen
Stand 1. Januar 2013 45.493 124.279 91.348 -18.895 12.496 7.741 14.290 276.752
Vortrag auf neue Rechnung 22,031 -7.741 -14.290 0
Gewinnausschiittung fiir 2012
(0,40 € je Aktie) -18.197 -18.197
Sonstiges Ergebnis
01.01.-31.12.2013 4.668 4.668
Entnahme aus den anderen
Gewinnriicklagen -9.783 9.783 0
Jahresliberschuss
01.01.-31.12.2013 8521 8.521
Gesamtergebnis
01.01.-31.12.2013 4.668 8.521 13.189
Stand 31. Dezember 2013 45.493 124.279 81.565 -14.227 16.330 8.521 9.783 271.744
Vortrag auf neue Rechnung 18.304 -8.521 -9.783 0
Gewinnausschiittung fiir 2013
(0,40 € je Aktie) -18.197 -18.197
Sonstiges Ergebnis
01.01.-31.12.2014 -461 -461
Entnahme aus den anderen
Gewinnrlicklagen -2.357 2.357 0
Jahresiiberschuss
01.01.-31.12.2014 17.109 17.109
Gesamtergebnis
01.01.-31.12.2014 -461 17.109 16.648
Stand 31. Dezember 2014 45.493 124.279 79.208 -14.688 16.437 17.109 2.357 270.195
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
ANLAGESPIEGEL

/ANLAGESPIEGEL*

inT€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Stand
01.01.2014 Zugange 31.12.2014
Immaterielle Vermdgenswerte 146 4 150
Sachanlagen 855 52 871
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 681.321 40.279 706.403
Insgesamt 682.322 40.335 707.424
inT€ Anschaffungs- und Herstellungskosten
Stand Stand
01.01.2013 Zugdnge 31.12.2013
Immaterielle Vermégenswerte 140 9 146
Sachanlagen 851 14 855
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 584.881 108.275 681.321
Insgesamt 585.872 108.298 682.322

* Bestandteil des Anhangs
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Wertberichtigungen Restbuchwerte
Zugange
Stand (Abschreibungen Umgliederung Stand Stand Stand
01.01.2014  des Geschaftsjahres) Abgénge IFRS 5 31122014 31122013 31122014
133 7 0 0 140 13 10
720 37 36 0 721 135 150
85.898 17.797 3.285 -856 99.554 595.423 606.849
86.751 17.841 3.321 -856 100.415 595.571 607.009
Wertberichtigungen Restbuchwerte
Zugange
Stand (Abschreibungen Umgliederung Stand Stand Stand
01.01.2013 des Geschaftsjahres) Abgange IFRS 5 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013
126 10 3 0 133 14 13
692 38 10 0 720 159 135
74047 16.331 1.349 -3.131 85.898 510.834 595.423
74.865 16.379 1362 -3.131 86.751 511.007 595.571
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
ANHANG

/ANHANG

GRUNDLAGEN DER ABSCHLUSSERSTELLUNG

Die HAMBORNER REIT AG ist eine bérsennotierte Kapital-
gesellschaft (WKN 601300) mit Sitz in Duisburg / Deutsch-
land. Sie ist im Handelsregister beim Amtsgericht Duisburg
unter HRB 4 eingetragen. Seit Umwandlung in eine REIT-
Gesellschaft zum 1. Januar 2010 unterliegt sie auch den
Vorschriften des Gesetzes Uiber deutsche Immobilien-
Aktiengesellschaften mit bérsennotierten Anteilen (REITG).

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder dingliche
Nutzungsrechte an unbeweglichem Vermégen im Sinne
von § 3 REITG mit Ausnahme inldndischer Bestandswohn-
immobilien zur Nutzung, Verwaltung oder Verwertung.
Beteiligungen an Personen- und Kapitalgesellschaften im
Sinne von § 3 REITG kénnen ebenfalls erworben, gehalten,
REIT AG ist
HAMBORNER seit dem 1. Januar 2010 sowohl von der

verwaltet und verwertet werden. Als
Korperschaftsteuer als auch von der Gewerbesteuer befreit.

Als bérsennotierte REIT-Aktiengesellschaft erstellt und
verdffentlicht die HAMBORNER REIT AG einen Einzel-
abschluss im Sinne des § 325 Abs. 2a HGB nach den Vor-
schriften der International Financial Reporting Standards
(IFRS). Der Lagebericht nach § 289 HGB wird mit dem
IFRS-Einzelabschluss im Bundesanzeiger bekannt gemacht.

Der Einzelabschluss zum 31. Dezember 2014 wurde nach
den am Bilanzstichtag giiltigen International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen
Union anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 325
Abs. 2a HGB zu beachtenden handelsrechtlichen Vor-
schriften aufgestellt. Die IFRS umfassen die vom Inter-
national Accounting Standards Board (IASB) erlassenen
IFRS, die International Accounting Standards (IAS), die
Interpretationen des International Financial Reporting
Interpretations Committee (IFRIC) sowie die des Standing
Interpretations Committee (SIC). Simtliche vom IASB her-
ausgegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Abschlusses geltenden Standards und Interpretationen
werden angewandt, sofern sie von der EU iilbernommen
wurden (Endorsement). Insofern entspricht der Einzel-
abschluss der Gesellschaft den IFRS.
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Der Abschluss wurde in Euro (€) aufgestellt. Alle Betréage
werden - soweit nicht anders dargestellt — in Tausend
Euro (T€) ausgewiesen. Aufgrund von Rundungen kénnen
sich bei Summenbildungen und prozentualen Angaben
geringfiigige Abweichungen ergeben.

Der Vorstand hat den Einzelabschluss auf den 31. Dezem-
ber 2014 und den Lagebericht fiir das Jahr 2014 am
27. Februar 2015 aufgestellt und zur Vorlage an den
Aufsichtsrat freigegeben.

Der nach den Vorschriften der IFRS gemdf: § 325
Abs. 2a HGB aufgestellte Einzelabschluss wird ebenso wie
der handelsrechtliche Jahresabschluss beim Betreiber des
Bundesanzeigers eingereicht. Der IFRS-Abschluss wird
anschliefend dort bekannt gemacht. Die Abschliisse
stehen auf der Internetseite wwwhambornerde zum
Download zur Verfiigung. Zudem konnen sie bei der
HAMBORNER REIT AG, Goethestr. 45, 47166 Duisburg,
angefordert werden.

BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Der vorliegende Einzelabschluss zum 31. Dezember 2014
basiert grundsdtzlich auf den gleichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie Berechnungsgrundsdtzen
wie der Einzelabschluss des Vorjahres. Die Bilanz zum
31.Dezember 2014 ist gemdR IAS 1 (60) nach Fristig-
keiten gegliedert. In der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung zusammengefasste Posten werden im

Anhang erldutert.

Die zum 31. Dezember 2013 ausgewiesenen gesamten
Finanzverbindlichkeiten betrugen 331.521 T€. Bei Auftei-
lung nach ihrer Fristigkeit wurden in der Bilanz in Héhe
von 2.693 T€ die kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten zu
gering und die langfristigen Finanzverbindlichkeiten in
gleicher H6he zu hoch ausgewiesen. Die Vergleichszahlen
zum 31. Dezember 2013 wurden im vorliegenden Einzel-
abschluss entsprechend der zutreffenden Darstellung in
Textziffer (18) des IFRS-Abschlusses zum 31. Dezem-
ber 2013 angepasst.



Gednderte oder neue IFRS und sich hieraus ergebende
Ausweis-, Ansatz- oder Bewertungsénderungen

Gegentiber dem Einzelabschluss zum 31. Dezember 2013

haben sich die nachfolgend genannten Standards und

Interpretationen gedndert oder waren aufgrund der

erfolgten Ubernahme in EU-Recht oder des Inkrafttretens

der Regelung erstmalig anzuwenden:

Standard /
Interpretation

Bezeichnung

Artder Anderung

IFRS 10 Konzernabschliisse Neuer Standard einschlieBlich nachtréglicher Anderungen hinsichtlich Investment-
gesellschaften und Ubergangsregelungen; ersetzt IAS 27 und SIC-12
IFRS 11 Gemeinsame Vereinbarungen Neuer Standard einschlieRlich nachtréglicher Anderungen zu Ubergangsregelungen;
ersetzt IAS 31 und SIC-13
IFRS 12 Angaben zu Beteiligungen an Neuer Standard einschlieBlich nachtréglicher Anderungen hinsichtlich Investment-
anderen Unternehmen gesellschaften und Ubergangsregelungen; Erweiterung der Angabepflichten fiir
Unternehmen, die an Tochterunternehmen, gemeinsamen Vereinbarungen,
assoziierten Unternehmen und/oder nicht konsolidierten strukturierten Einheiten
beteiligt sind
IAS 27 Separate Abschliisse Aufgrund der Einfiihrung von IFRS 10 gilt der Standard nunmehr nur noch fiir
Einzelabschliisse
IAS 28 Anteile an assoziierten Unternehmen und Standard ersetzt Vorgangerversion IAS 28 (2003) Anteile an assoziierten
Joint Ventures Unternehmen
IAS 32 Finanzinstrumente: Ausweis Anderungen zur Verbesserung der Angaben zur Aufrechnung von finanziellen
Vermégenswerten und Verbindlichkeiten
IAS 36 Wertminderungen von Vermégenswerten Angaben im Hinblick auf den erzielbaren Betrag flir nicht finanzielle Vermdgenswerte
IAS 39 Finanzinstrumente: Ansatz Novationen von Derivaten und Fortsetzung der Sicherungsbilanzierung

und Bewertung

Die neuen oder tberarbeiteten Standards und Interpre-

tationen hatten keinen wesentlichen Einfluss auf den
Abschluss der HAMBORNER.
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Die folgenden, bereits durch das IASB verabschiedeten gednderten bzw. neu erlassenen Standards und Interpretationen

waren im Geschéftsjahr 2014 noch nicht verpflichtend anzuwenden. Von der Méglichkeit, die Standards und Interpreta-

tionen vorzeitig anzuwenden, wurde kein Gebrauch gemacht.

Standard / Bezeichnung
Interpretation

Art der Anderung

Datum des
Inkrafttretens

erwartete
wesentliche
Auswirkungen

IFRS 9 Finanzinstrumente Neuer Standard; ersetzt IAS 39 in der derzeit giiltigen Fassung ~ 1.Januar 2018 noch zu priifen
IFRS 10 Konzernabschliisse Klarstellung hinsichtlich des AusmaRes der Erfolgserfassung 1. Januar 2016 keine
bei Transaktionen mit assoziierten Unternehmen oder Joint
Ventures; Anderungen im Zusammenhang mit Konsolidierungs-
ausnahmen fiir Investmentgesellschaften
IFRS 11 Gemeinsame Vereinbarungen  Beachtung der Prinzipien von IFRS 3 beim Erwerb von Anteilen 1. Januar 2016 keine
an einer gemeinsamen Tatigkeit, die gem. IFRS 3 einen
Geschaftsbetrieb darstellt, solange diese nicht im Widerspruch
zu den Leitlinien des IFRS 11 stehen
IFRS 12 Angaben zu Beteiligungen an  Anderungen im Zusammenhang mit Konsolidierungsaus- 1. Januar 2016 keine
anderen Unternehmen nahmen fiir Investmentgesellschaften
IFRS 14 Regulatorische Abgrenzungs-  Neuer Standard 1. Januar 2016 keine
posten
IFRS 15 Erlose aus Vertragen mit Neuer Standard zur Erfassung von Erlésen aus Vertragen mit 1. Januar 2017 keine
Kunden Kunden. Der Standard ersetzt IAS 11 und IAS 18 sowie diverse
mit diesem Thema im Zusammenhang stehende Interpretatio-
nen.
IAS 1 Darstellung des Abschlusses  Beseitigung von Hiirden in Bezug auf die Wahrnehmung von 1. Januar 2016 noch zu priifen
Ermessensausiibungen des Erstellers bei der Darstellung des
Abschlusses
IAS 16 Sachanlagen Leitlinie fiir die Verwendung von Methoden fiir die Abschrei- 1. Januar 2016 keine
bungen von Sachanlagen; Einbeziehung von bestimmten Frucht-
pflanzen in den Anwendungsbereich des IAS 16
IAS 19 Leistungen an Arbeitnehmer  Klarstellung der Zuordnung von Arbeitnehmerbeitragen oder 1. Februar 2015 keine
Beitragen von Dritten, die mit der Dienstzeit verkniipft sind
IAS 27 Separate Abschliisse Anderung, wodurch die Equity-Methode als Bilanzierungs- 1. Januar 2016 keine
option fiir Anteile an Tochterunternehmen, Joint Ventures und
assoziierten Unternehmen im separaten Abschluss eines
Investors wieder zugelassen wird
IAS 28 Anteile an assoziierten Unter-  Beachtung der Prinzipien von IFRS 3 beim Erwerb von Anteilen ~ 1.Januar 2016 keine
nehmen und Joint Ventures an einer gemeinsamen Tatigkeit, solange diese nicht im Wider-
spruch zu den Leitlinien des IFRS 11 stehen; Anderungen im Zu-
sammenhang mit Konsolidierungsausnahmen fiir Investment-
gesellschaften
IAS 38 Immaterielle Vermdgenswerte Leitlinie fiir die Verwendung von Methoden fiir die 1. Januar 2016 keine
Abschreibung immaterieller Vermégenswerte
IAS 41 Landwirtschaft Einbeziehung von bestimmten Fruchtpflanzen in den Anwen- 1. Januar 2016 keine
dungsbereich des IAS 16
IFRIC 21 Abgaben Neue Interpretation; Leitlinien zum Ansatz von Schulden fir 17.Juni 2016  keine
Abgaben, die von einer Regierung auferlegt werden
Diverse Jahrliches IFRS-Verbesserungs- Die Anderungen betreffen im Wesentlichen 1. Juli 2014 keine
projekt (2010 - 2012) IFRS 2, IFRS 3, IFRS 8, IFRS 13, IAS 16/38, IAS 24
Diverse Jahrliches IFRS-Verbesserungs- Die Anderungen betreffen im Wesentlichen 1. Juli 2014 keine

projekt (2011 - 2013)

IFRS 1, IFRS 3, IFRS 13, IAS 40

Diverse Jahrliches IFRS-Verbesserungs-
projekt (2012 - 2014)

Die Anderungen betreffen im Wesentlichen
IFRS 5,IFRS 7, 1AS 19, IAS 34

1. Januar 2016

noch zu priifen
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Segmentberichterstattung

Die Segmentberichterstattung gemadfl IFRS 8 richtet sich
nach dem Ansatz des Management Approach und folgt
damit der im Unternehmen verwendeten Steuerung und
Berichterstattung der bestehenden Segmente. HAMBORNER
ist lediglich in einem Geschdftssegment und in einem geo-
grafischen Segment tdtig und erzielt ihre Umsatzerldse
bzw. hélt ihre Vermégenswerte ausschlieflich in Deutsch-
land. Daher wurde - wie in den Vorjahren - keine
Segmentberichterstattung erstellt. Die interne Berichter-
stattung basiert auch auf Zahlen der IFRS-Rechnungslegung.

Annahmen und Schitzungen

Bei der Aufstellung des Abschlusses sind Annahmen ge-
troffen und Schitzungen verwandt worden, die sich auf
Ausweis und Hohe der bilanzierten Vermogenswerte,
Schulden, Ertrdage sowie der Aufwendungen ausgewirkt
haben. Diese Annahmen und Schédtzungen beziehen sich
im Wesentlichen auf die Ermittlung von Nutzungsdauern,
die beizulegenden Zeitwerte von Grundstiicken und
Gebduden und von Forderungen, die Ermittlung der bei-
zulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente sowie den
Ansatz und die Bewertung von Riickstellungen. Die Buch-
werte der betroffenen Posten sind der Bilanz bzw. dem
Anhang zu entnehmen. Die tatsdchlichen Werte kénnen in
Einzelfédllen von den getroffenen Annahmen und Schat-
zungen abweichen. Anderungen werden zum Zeitpunkt
einer besseren Kenntnis entsprechend berticksichtigt.

Immaterielle Vermégenswerte

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

Sachanlagen

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten, vermindert um planmadfige lineare Abschrei-
bungen, bewertet. Unter den Sachanlagen weisen wir das
Verwaltungsgebdude der Gesellschaft in Duisburg sowie
die Betriebs- und Geschdftsausstattung aus. Der Abschrei-
bungsermittlung des Verwaltungsgebdudes liegt eine
Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren und am Bilanzstich-
tag eine Restnutzungsdauer von finf Jahren zugrunde. Die
Betriebs- und Geschdftsausstattung hat eine betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer zwischen drei und 15 Jahren.

Das Ergebnis aus dem Abgang von Sachanlagen weisen wir
unter den sonstigen betrieblichen Ertrigen (Gewinne)
oder den sonstigen betrieblichen Aufwendungen (Verluste)
aus.

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Invest-
ment Properties) werden in Ausiibung des Wahlrechts
nach IAS 40 (30) i.V.m. (56) zu fortgefithrten Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
linearer Abschreibungen bewertet. Als Investment Pro-
perties werden alle unbebauten und bebauten Grund-
stiicke sowie Gebdude und Gebdudeteile angesehen, die zur
Erzielung kiinftiger Mieteinnahmen, zur Erzielung von
Gewinnen aus Wertsteigerungen und/oder fiir eine
gegenwdrtig unbestimmte Nutzung gehalten werden. Sie
sind nicht fiir eigene Verwaltungszwecke oder zum kurz-
fristigen Handel im Rahmen der gewdhnlichen Geschafts-
tatigkeit bestimmt. Die planmadfigen Abschreibungen
erfolgen linear tiber die wirtschaftliche Nutzungsdauer.
Grundsatzlich wird bei Erwerb einer Immobilie eine
Nutzungsdauer des Gebdudes von 33 Jahren angesetzt.
Sollten die tatsdchlichen Umstinde (z.B. aufgrund von
Alter, Beschaffenheit, wirtschaftlicher Nutzungsméglich-
keit des Gebiudes) gegen diesen Grundsatz sprechen, wird
die Nutzungsdauer entsprechend abweichend einge-
schitzt. Eine Uberprifung der Restnutzungsdauer erfolgt
dartiber hinaus im Rahmen gréflerer Modernisierungs-
mafinahmen. Das Ergebnis aus dem Verkauf von ,Als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien” wird in der
Gewinn- und Verlustrechnung in einem gesonderten
Posten dargestellt.

Folgende Nutzungsdauern kamen im Berichtsjahr zur An-

wendung:

Nutzungsdauern der langfristigen Vermogenswerte Jahre
Geschafts- und Biirogebdude 33 bis 50
Sonstige Gewerbebauten 40
SB-Markte 33 bis 40

Zur Ermittlung des nach IAS 40 im Anhang anzugebenden
beizulegenden Zeitwerts (Fair Value) haben wir unser
bebautes Immobilienportfolio Ende 2014 von einem
unabhdngigen Sachverstdndigen bewerten lassen. Die
Ermittlung der Immobilienmarktwerte erfolgt nach inter-
national anerkannten Standards mittels der Discounted-
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Cashflow(DCF)-Methode (Stufe 3 der
hierarchie gemdR IFRS 13). Der Marktwert einer Immobilie

Bemessungs-

ergibt sich nach diesem Verfahren aus der Summe der
abdiskontierten Zahlungsstréme des Gesamtplanungszeit-
raums, der sich regelmdRig auf zehn Jahre (2015 bis 2024)
erstreckt, zuzliglich des ebenfalls auf den Bewertungs-
stichtag abgezinsten Restwerts der Immobilie, der auf
Basis der nachhaltigen Einzahlungsiiberschiisse unter
Berticksichtigung von Verduflerungskosten ermittelt wird.
Bei der Ermittlung der Restwerte kamen Kapitalisierungs-
zinssdtze zwischen 3,85% und 8,70% (Vorjahr: 4,50 %
und 8,70%) zur Anwendung. Die Zahlungsstréme und
Restwerte wurden mit risikoadjustierten Zinssdtzen
zwischen 4,25 % und 9,60 % (Vorjahr: 4,75 % und 9,25 %)
abgezinst. Fir weitergehende Informationen verweisen
wir auf den Abschnitt ,Wertentwicklung des Immobilien-
portfolios” im Lagebericht.

Fr die beizulegenden Zeitwerte der Anschaffungsneben-
kosten fiir noch nicht in unseren Besitz libergegangene
Immobilien haben wir die jeweiligen Buchwerte heran-
gezogen.

Den beizulegenden Zeitwert unseres unbebauten Grund-
besitzes haben wir nach Stufe 2 tiber den marktbasierten
Ansatz ermittelt. Grundsatzlich wurden hierzu die von
Gutachterausschiissen ermittelten Bodenrichtwerte ver-
gleichbarer Grundstiicke und Lagen herangezogen und
Risikoabschldge entsprechend den besonderen Gegeben-
heiten der Grundstiicke beriicksichtigt. Im Durchschnitt
lag der beizulegende Zeitwert der unbebauten Grund-
stiicke in 2014 bei 2,74 €/m? (Vorjahr: 2,77 €/m?).

AuBerplanméBige Ab- und Zuschreibungen auf
immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen und
als Finanzinvestition gehaltene Immobilien

Bei allen immateriellen Vermégenswerten, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wird die
Werthaltigkeit der Bilanzansdtze turnusmafig iiberprift.
Daneben findet eine Priifung der Wertansdtze statt, wenn
Ereignisse oder Anderungen der Umstidnde vermuten las-
sen, dass der bilanzierte Buchwert nicht mehr erzielbar
sein kénnte. Soweit der erzielbare Betrag dieser Vermo-
genswerte am Abschlussstichtag den Buchwert unter-
schreitet, wird dem durch aufierplanmafiige Abschreibun-
gen Rechnung getragen.

Als erzielbarer Betrag wird der gutachterlich ermittelte
beizulegende Zeitwert vor Abzug von Transaktionskosten
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eines fiktiven Erwerbs (Gross Capital Value) als Nutzungs-
wert im Sinne von IAS 36.30 herangezogen. Soweit die
Ursachen fiir in den Vorjahren vorgenommene aufierplan-
mafige Abschreibungen nicht mehr bestehen, werden
Zuschreibungen bis zu den fortgefithrten Buchwerten vor-
genommen. Der Ausweis der auflerplanmafliigen Abschrei-
bungen erfolgt unter dem Posten ,Abschreibungen auf
immaterielle Vermoégenswerte, Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltene Immobilien”. Die Zuschreibun-

gen werden in den sonstigen betrieblichen Ertrdgen erfasst.
Leasingverhaltnisse

Leasingverhdltnisse, bei denen die mit dem Eigentum des
Leasinggegenstands verbundenen wesentlichen Chancen
und Risiken beim Leasinggeber verbleiben, werden gemadf
IAS 17 als Operating Leasing klassifiziert. Die im Rahmen
des Operating-Leasingverhdltnisses erhaltenen oder geleis-
teten Zahlungen werden uber die Dauer des Leasingver-
héltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. Bei
HAMBORNER werden alle Immobilien im Rahmen von
Operating-Leasingverhdltnissen vermietet.

Sofern bei Leasingvertrdgen die wesentlichen Chancen
und Risiken aus dem Leasinggegenstand dem Leasingnehmer
zuzurechnen sind, werden diese als Finanzierungsleasing
eingestuft. Leasingverhdltnisse dieser Art bestehen bei
HAMBORNER nicht.

Finanzielle Vermégenswerte

Die finanziellen Vermégenswerte werden in Ubereinstim-
mung mit IAS 39 bei ihrem erstmaligen Ansatz mit dem
beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung von Trans-
aktionskosten angesetzt, sofern die Folgebewertung zu
fortgefithrten Anschaffungskosten erfolgt. Die Folge-
bewertung richtet sich danach, welcher Kategorie ein
finanzieller Vermégenswert zugeordnet wird.

/ Kredite und Forderungen werden zu fortgefithrten
Anschaffungskosten bewertet. Erkennbaren Einzelrisiken
wird ggf. durch Wertberichtigungen angemessen Rech-
nung getragen.

s Die bis zur Endfalligkeit gehaltenen finanziellen Vermo-
genswerte werden zu fortgefiihrten Anschaffungskosten
oder zum niedrigeren Zeitwert bewertet. Die darin
enthaltenen sonstigen Ausleihungen haben eine feste
Laufzeit und werden daher unter Anwendung der Effek-
tivzinsmethode bewertet.



Derivative Finanzinstrumente

HAMBORNER setzt zur Steuerung der Risiken aus Zins-
schwankungen derivative Finanzinstrumente in Form von
Zinsswaps ein.

Die derivativen Finanzinstrumente werden erstmalig am
Handelstag bilanziert. Bei Cashflow-Hedges, die der Absi-
cherung von Risiken dienen, die sich auf die Betrdge oder
den zeitlichen Ablauf zukiinftiger Geldfliisse auswirken,
werden Marktwertdnderungen bei Vorliegen und Doku-
mentation ausreichender Effizienz der Risikoeingrenzung
erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst (Neubewertungs-
riicklage). Die Effizienz des Cashflow-Hedge wird nach der
Dollar-Offset-Methode ermittelt. In den vorliegenden
Féllen fithrte die Ermittlung im Ergebnis dazu, dass die
Verdnderungen der Wertansdtze vollstandig im Eigenkapi-
tal beriicksichtigt wurden. Positive oder negative Markt-
werte der derivativen Finanzinstrumente werden jeweils
in einem gesonderten Posten der Bilanz ausgewiesen.

Die von den Kreditinstituten unter Beriicksichtigung des
Kreditausfallrisikos zum jeweiligen Bilanzstichtag ermit-
telten Marktwerte ergeben sich durch Abzinsung der
erwarteten kiinftigen Zahlungsstréme iiber die Restlauf-
zeit der Vertrdge auf Basis aktueller Marktzinsen oder
Zinsstrukturkurven. Die Bewertung der Derivate erfolgt
nach Stufe 2. Das bedeutet, in die zugrunde liegenden
Bewertungsmodelle flieRen Faktoren ein, die direkt (d.h.
als Preise) oder indirekt (d.h. in Ableitung von Preisen)
auf aktiven Mdrkten beobachtet werden.

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherungsinstrumente
designierten derivativen Finanzinstrumente wird vollstandig
als langfristiger Vermégenswert bzw. langfristige Verbind-
lichkeit ausgewiesen, sofern die Restlaufzeit des gesicherten
Grundgeschdfts zwolf Monate nach dem Bilanzstichtag
ubersteigt, und als kurzfristiger Vermogenswert bzw. kurz-
fristige Verbindlichkeit, sofern die Restlaufzeit kiirzer ist.

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfas-

sen grundsdtzlich Geldanlagen mit einer anfdnglichen
Restlaufzeit von weniger als drei Monaten.

Zur VerduBerung gehaltene langfristige Vermogenswerte

Langfristige Vermoégenswerte werden als zur Verduflerung
gehalten klassifiziert, wenn ein Verkauf in den néchsten
zwolf Monaten héchstwahrscheinlich ist. Die unter diesem
Posten ausgewiesenen Verkaufsobjekte werden zum nied-
rigeren Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert
abzuiglich Verduflerungskosten angesetzt. Planmafige Ab-
schreibungen werden ab dem Zeitpunkt der Umgliederung
nicht mehr vorgenommen.

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 Anwart-
schaftsbarwertverfahren (Projected-Unit-Credit-Methode)
unter Beriicksichtigung erwarteter zukiinftiger Entgelt-
und Rentenanpassungen errechnet. Der Berechnung liegen
die biometrischen Rechnungsgrundlagen der Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde.

Folgende Parameter wurden angewandt:

Parameter p.a.in % 2014 2013
Rechnungszins 19 3.2
Rententrend 2,0 2,0
Inflation 20 20

Zur Darstellung der Sensitivitdit der angewandten als
wesentlich erachteten Rechenparameter wurden Sensiti-
vitdtsanalysen durchgefithrt, die unter Tz. 20 dargestellt
sind. Diese Sensitivitdtsanalysen dirften nicht reprasentativ
fiir die tatsachliche Verdnderung der leistungsorientierten
Pensionsverpflichtung sein. Es ist als unwahrscheinlich
anzusehen, dass Abweichungen von den getroffenen An-
nahmen isoliert voneinander auftreten, da die Annahmen
teilweise zueinander in Beziehung stehen.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus
erfahrungsbedingten Anpassungen und Anderungen von
getroffenen Annahmen werden im Jahr ihrer Entstehung
erfolgsneutral iiber die Neubewertungsriicklage im Eigen-
kapital erfasst. Der in den Pensionsaufwendungen
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enthaltene Zinsaufwand wird innerhalb der Zinsaufwen-
dungen ausgewiesen.

Ausgaben fir beitragsorientierte Pline werden als Auf-
wand erfasst und im Personalaufwand ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen

Die kurzfristigen Riickstellungen sind in Hoéhe der voraus-
sichtlichen Inanspruchnahme (Best Estimate) ohne Abzin-
sung gebildet worden und beriicksichtigen samtliche am
Bilanzstichtag erkennbaren Verpflichtungen, die auf
Geschdftsvorfdllen oder Ereignissen der Vergangenheit
beruhen und deren Hoéhe und/ oder Falligkeit unsicher ist.
Dabei werden nur Drittverpflichtungen berticksichtigt, bei
denen wahrscheinlich ist, dass es zu einem Vermé&gens-
abfluss kommen wird.

Riickstellungen fiir Verpflichtungen, die nicht bereits im
Folgejahr zu einer Vermégensbelastung fithren, werden in
Hohe des Barwerts des erwarteten Vermogensabflusses
gebildet.

Die Bewertung der langfristigen aktienbasierten Ver-
giitung erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der Schuld
zu jedem Abschlussstichtag und am Erfiillungstag. Alle
Anderungen des beizulegenden Zeitwerts werden erfolgs-
wirksam erfasst.

Finanzielle Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem Ansatz mit
ihrem beizulegenden Zeitwert unter Einbeziehung von
Transaktionskosten angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt
unter Anwendung der Effektivzinsmethode zu fortgefiihr-
ten Anschaffungskosten. Verbindlichkeiten werden als
langfristig klassifiziert, wenn der Vertrag eine Tilgung
nach zwolf Monaten vorsieht.

Aufwands- und Ertragsrealisierung

Die Erfassung von Umsatzerldésen und sonstigen betrieb-
lichen Ertrdgen richtet sich grundsatzlich danach, wann
die Leistungen erbracht bzw. wann bei Verdufierungs-
geschdften alle wesentlichen Chancen und Risiken im
Zusammenhang mit dem Eigentum auf den Erwerber
ubertragen wurden.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruch-
nahme der Leistung bzw. zum Verursachungszeitpunkt als
Aufwand erfasst.
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ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

(1) Nettomieteinnahmen

Die Erlése aus Mieten und Pachten der gemdf} IAS 40
bilanzierten Immobilien stiegen um 1.596 T€ und betra-
gen im Berichtsjahr 46.823 T€. Die Verdnderung ergibt
sich durch Mietsteigerungen aus Objektzugdngen des
Berichtsjahres und des Vorjahres (2.695 T€), aus Miet-
riickgdngen infolge von Objektverkdufen (-1.268 T€)
sowie aus Erhéhungen bei den Bestandsmieten (like for
like) in Héhe von 169 T€.

Mit der EDEKA-Gruppe (7,0 Mio. €; Vorjahr: 6,9 Mio. €)
sowie mit der Kaufland-Gruppe (5,1 Mio. €; Vorjahr:
5,0Mio. €) erzielte HAMBORNER im Geschiftsjahr 2014
jeweils tiber 10 % ihrer Mieterlose.

inT€ 2014 2013
ERLOSE AUS MIETEN UND

PACHTEN

Einzelhandelsflaichen 27.591 26.556
Buroflachen und

Arztpraxen 17.536 16.279
Produktions- und sonstige

Gewerbeflachen 889 934
Wohnungen 288 410
Garagen/PKW-Stellplatze 219 232
Sonstige Vermietungen

und Verpachtungen

(landwirtschaftliche

Verpachtungen,

Cestattungen etc.) 160 168
Einnahmen aus

Mietgarantien 140 648
Summe 46.823 45,227
Erlése aus der

Weiterberechnung von

Nebenkosten an Mieter 5.650 5.027
Summe 52.473 50.254
Laufende

Betriebsaufwendungen -7.371 -7.158
Grundstiicks- und

Gebdudeinstandhaltung —2.244 -2.163
Nettomieteinnahmen 42.858 40.933




Die Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an
Mieter umfassen hauptsachlich Heizkosten, Grundbesitz-
abgaben und sonstige Mietnebenkosten, die nach den
mietvertraglichen Vereinbarungen umlagefdhig sind. Die
entsprechenden Erlése nahmen im Berichtsjahr um
623T€ zu. Die Erhéhung der Weiterbelastungserldse
ergibt sich mit 391 T€ aus der Verdnderung im Objekt-
bestand. Bei den iibrigen im Bestand befindlichen Immo-
bilien nahmen die Erlése aus der Weiterbelastung von
Nebenkosten um insgesamt 232 T€ zu.

Die laufenden Betriebsaufwendungen kénnen im Rahmen
der mietvertraglichen Vereinbarungen gréfitenteils an die
Mieter weiterberechnet werden. Sie erhohten sich infolge
der Verdnderungen im Objektbestand um 213 T€ und
betragen 7.371 T€.

(2) Verwaltungsaufwand

Der Posten enthdlt die satzungsbedingten Kosten fiir
Hauptversammlung, Aufsichtsrat und Abschlusspriifer
sowie sachliche Kosten der Verwaltung.

Folgende Honorare fiir den bestellten Abschlusspriifer
wurden im Geschdftsjahr erfasst:

inT€ 2014 2013
Abschlusspriifungsleistungen 86 88
Andere Bestatigungsleistungen 10 10
Sonstige Leistungen 9 4
Gesamt 105 102

inTE 2014 2013 (3) Personalaufwand
LAUFENDE Der Personalaufwand hat sich im Wesentlichen aufgrund
BETRIEBSAUFWENDUNGEN eines gegeniiber dem Vorjahr geringfiigig erh6hten Perso-
A, W G 4034 4060 nalbestands um 141 T€ auf 3.452 T€ leicht erhsht.
Grundsteuern 1.684 1.490
Sonstige Grundbesitzabgaben 623 602 inT€ 2014 2013
Erbbauzinsen 543 527
Versicherungspramien 346 320 Léhne und Gehalter 3.062 2942
Ubrige 141 159 Soziale Abgaben .l.md
Aufwendungen fiir
Gesamt 7.371 7158 Unterstiitzung 318 295
Aufwendungen fiir
Altersversorgung /
Pensionsaufwendungen 72 74
Die Aufwendungen fiir die Grundstiicks- und Gebdude- (ocamt 3.452 3.311

instandhaltung betragen 2.244 T€ nach 2.163 T€ im Vor-
jahr. Die gréfiten EinzelmafRnahmen betrafen Modernisie-
rungen im Rahmen einer Neuvermietung in Bremen,
Linzer Str., sowie eine Parkdecksanierung des Kaufland-
markts in Freital.

Die direkten betrieblichen Aufwendungen unserer ver-
mieteten Immobilien betragen im Berichtsjahr 9.615T€
(Vorjahr: 9.321 T€). Der gesamte Bestand war - von vori-
bergehenden Teilleerstinden in einzelnen Objekten ab-
gesehen — wahrend der Berichtsperiode vermietet.

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

Die Abschreibungen in 2014 liegen um 1.462 T€ iber dem
Vorjahreswert und betragen 17.841 T€. Davon entfallen
17.797 T€ auf ,Als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien” (Vorjahr: 16.331 T€). In den Abschreibungen ent-
halten sind auflerplanmadfige Abschreibungen in Héhe
von 1.179 T€ (Vorjahr: 463 T€). Diese waren bei den Be-
standsimmobilien in Leverkusen (292 T€) und Kassel
(691 T€) infolge der schwierigen Vermietungssituation am
jeweiligen Standort erforderlich. Bei der zur Verduflerung
gehaltenen Immobilie in Diiren (101 T€) sowie der im
Berichtsjahr verduferten Immobilie in Hamburg (95 T€)
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erfolgten die auflerplanmadfiigen Abschreibungen nach
Anpassung der Verkehrswerte an die kaufvertraglich ver-
einbarten Verkaufspreise.

(5) Sonstige betriebliche Ertrége

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge setzen sich wie folgt

Zusammen:

inT€ 2014 2013
Entschadigungen im Zusammen-

hang mit § 15a UStG 270 65
Auflésung von Riickstellungen und

Accruals 157 34
Entschadigungen fiir vorzeitige

Mietvertragsaufldsung 115 1113
Sonstige Entschadigungen und

Erstattungen 42 57
Weiterbelastung an Mieter und

Pachter 36 23
Ubrige 94 42
Gesamt 714 1334

(6) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen erhéhten sich
um 247 T€ und betragen 1.277 T€. Der Posten enthdlt u.a.
mit 195 T€ (Vorjahr: 292 T€) Rechts- und Beratungs-
kosten sowie mit 173 T€ (Vorjahr: 182 T€) Kosten der
Offentlichkeitsarbeit. Dartiber hinaus enthilt der Posten
Vorsteuerberichtigungen aufgrund des Abschlusses von
umsatzsteuerfreien Mietvertragsabschliissen (§ 15a UStG)
in Héhe von 304 T€ (Vorjahr: 131 T€), von denen 270 T€
(Vorjahr: 65 T€) an die entsprechenden Mieter weiterbe-
lastet werden konnten (vgl. Tabelle zu Textziffer 5).

(7) Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien

Aus der Verduferung von Immobilien erzielten wir im
Berichtsjahr ein Ergebnis in Héhe von 10.688 T€ nach
354T€ im Vorjahr. Das Ergebnis resultiert aus der Verdu-
RBerung von sieben Objekten aus unserem Bestandsport-

folio sowie einer Flache von rund 92.000 m?2 aus unserem
unbebauten Grundbesitz.

(8) Finanzergebnis

Das Finanzergebnis umfasst ausschliefllich Zinsertrdge und
-aufwendungen. Die Zinsertrdge betragen 68 T€ (Vorjahr:
42 T€) und setzen sich tiberwiegend aus Tages- oder Festgeld-
zinsen fiir Geldanlagen bei verschiedenen Banken zusammen.

Die Zinsaufwendungen nahmen im Geschdftsjahr 2014
insbesondere infolge der erstmals ganzjdhrig erfassten Zin-
sen fir bereits im Vorjahr aufgenommene Immobilien-
kredite um insgesamt 1.249 T€ auf 13.540 T€ zu. Hiervon
entfdllt auf finanzielle Verbindlichkeiten ein Betrag in
Hohe von 12.985 T¥€ (Vorjahr: 11.892 T¥).

Die Zinsaufwendungen aus abgeschlossenen Zinssiche-
rungsgeschiften betragen 3.217 T€ (Vorjahr: 3.723 T€).
Die von uns auf Basis fest vereinbarter Zinssdtze bei vier-
teljahrlicher Abrechnung geleisteten Zahlungen belaufen
sich im Berichtsjahr auf 3.399 T€ (Vorjahr: 3.918 T€).

Im Gegenzug erhielten wir vereinbarungsgemdfl variable
Zinsen auf Basis des 3-Monats-EURIBOR in Hohe von 182 T€
(Vorjahr: 195 T¥€). Der Riickgang resultiert aus der Entwicklung
der kurzfristigen Zinssdtze in den Jahren 2013 und 2014. Fiir
weitere Angaben und Informationen zu den Zinssicherungs-
geschdften verweisen wir auf die Angaben in Textziffer 17.

(9) Ergebnis je Aktie

Der Jahresiiberschuss betrdgt 17.109 T€ und liegt damit
um 8.588T€ iiber dem Vorjahreswert.

Das Ergebnis je Aktie betrdgt 0,38 € und wird in Uberein-
stimmung mit IAS 33 ermittelt. Danach ergibt sich das
Ergebnis je Aktie, indem das den Aktiondren zustehende
Periodenergebnis durch die zeitlich gewichtete durch-
schnittliche Zahl der Aktien im Geschdftsjahr dividiert wird.

Eine Verwdsserung, z. B. durch Aktienoptionen oder Wan-
delanleihen, besteht nicht, da HAMBORNER keine derarti-
gen Programme aufgelegt hat. Verwdssertes und unver-
wdssertes Ergebnis je Aktie sind somit identisch.

2014 2013
Gewichtete durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen Aktien Tsd. Stiick 45.493 45.493
Nettoergebnis / Jahresiiberschuss T€ 17.109 8.521
Ergebnis je Aktie € 0,38 0,19

108 GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG



ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
(10) Immaterielle Vermégenswerte und Sachanlagen

Die immateriellen Vermdégenswerte umfassen entgeltlich
erworbene Nutzungsrechte fiir System- und Anwender-
software.

Der unter den Sachanlagen ausgewiesene Buchwert des
Verwaltungsgebdudes der Gesellschaft in Duisburg betra-
gen zum Abschlussstichtag 128 T€ (97 T€).

(11) AlsFinanzinvestition gehaltene Immobilien

Die Zugdnge bei den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien betrugen im Geschaftsjahr 40.279 T€. Davon
entfallen 33.817 T€ auf die im Berichtsjahr und in Vorjah-
ren erworbenen Immobilien, 2.456 T€ auf Anschaffungs-
nebenkosten fiir Immobilien, bei denen der Besitziiber-
gang auf die Gesellschaft noch nicht erfolgt ist, sowie
4.006 T€ auf Nachaktivierungen im Bestand.

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien entwi-
ckelten sich im Berichtsjahr wie nachfolgend dargestellt:

inT€ 2014 2013
Stand 1. Januar 595.423 510.834
+ Zugange wegen Erwerb 33.817 106.809
+ Zugange wegen Anzahlungen 2.456 437
+  Zugange wegen Nachaktivierungen 4.006 1.029

40.279 108.275

Der Verkehrswert der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien setzt sich wie folgt zusammen:

inT€ 2014 2013
Bebauter Immobilienbestand 715.660 680.970
Anschaffungsnebenkosten auf

schwebende Erwerbe 2.456 438
Unbebauter Grundbesitz 2.089 2.363
Gesamt 720.205 683.771

(12) Finanzielle Vermégenswerte

Die finanziellen Vermégenswerte betreffen in Héhe von
470 T€ (Vorjahr: 422 T€) im Wesentlichen Barkautionen
unserer Mieter. Dartiber hinaus enthdlt der Posten mit
25 T€ (Vorjahr: 12 T€) sonstige Ausleihungen.

(13) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Vermdgenswerte

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermégenswerte
sind zu fortgefithrten Anschaffungskosten bilanziert. Ein-
zelwertberichtigungen auf zweifelhafte Forderungen wa-
ren im Berichtsjahr nicht erforderlich (Vorjahr: 14 TE€).
Ausbuchung von uneinbringlichen Forderungen wurden im
Umfang von 15 T€ (Vorjahr: 17 T€) vorgenommen.

Die langfristigen sonstigen Vermégenswerte enthalten mit
201 T€ gezahlte Erschliefungskosten fiir das Erbbau-
grundsttick in Solingen sowie mit 74 T€ iiber die Mietver-
tragsdauer abgegrenzte Mietertrdge aus Mietanreizen
(mietfreie Zeiten, Baukostenzuschiisse).

- Abgdnge wegen Verkauf -9.226 -900
-  Abgdnge wegen Umgliederungen
nach IFRS 5 -1.830 -6.455  Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und son-
-11.056 -7.355 stigen kurzfristigen Vermégenswerte gliedern sich wie folgt:
- PlanmaRige Abschreibungen inT€ 2014 2013
des Geschaftsjahres -16.618 -15.868
- AuRerplanmaRige Abschreibungen Forderungen aus
des Geschéftsjahres -1179 —-463 Lieferungen und Leistungen 614 430
-17.797 -16.331 Sonstige 706 371
Gesamt 1.320 801
Stand 31. Dezember 606.849 595.423

Unter Beriicksichtigung von Zu- und Abgdngen im
Berichtsjahr ergab sich zum 31. Dezember 2014 ein
Verkehrswert der als Finanzinvestition gehaltenen Immo-
bilien von 720.205 T€ (Vorjahr: 683.771 T€).

Von den ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen waren 65 T€ (Vorjahr: 162 T€) am Abschluss-
stichtag berféllig und nicht wertgemindert. Hiervon
waren 14 T€ (Vorjahr: 44 T€) dlter als 60 Tage.
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(14) Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente setzen
sich wie folgt zusammen:

inT€ 2014 2013
Bankguthaben 10.372 28153
Kassenbestande 2 1
Gesamt 10.374 28.154

Von den Bankguthaben waren 8.604 T€ (Vorjahr:
26.024 T€) auf Tages- oder Festgeldkonten angelegt.

(15) Zur VerduRerung gehaltene langfristige
Vermdgenswerte

Der Posten ,Zur Verduflerung gehaltene langfristige Ver-
mogenswerte” betrifft eine kleinere, nicht mehr strategie-
konforme Immobilie in Diiren, fiir die Ende 2014 ein
Kaufvertrag abgeschlossen wurde und deren wirtschaft-
licher Ubergang an den Erwerber erst in 2015 erfolgen
wird. Der beizulegende Zeitwert dieser Immobilien betragt
1.830T€ und entspricht dem vertraglich vereinbarten
Verkaufspreis.

Fur die im Vorjahr unter diesem Posten ausgewiesenen
Buchwerte fiir die Objekte in Hannover, Moers und
Wuppertal erfolgten zu Beginn des Geschaftsjahres 2014
die Besitziibergénge.

(16) Eigenkapital

Die Entwicklung des Eigenkapitals vom 1. Januar 2013 bis
zum 31. Dezember 2014 ist in der Eigenkapitalverdnde-
rungsrechnung dargestellt. Zum 31. Dezember 2014
betrdgt das gezeichnete Kapital der Gesellschaft 45.493 T€
und ist in 45.493 Tsd. auf den Inhaber lautende nennwert-
lose Stiickaktien eingeteilt.

Durch die Beschliisse der Hauptversammlung vom
7.Mai 2013 wurde der Vorstand ermadchtigt, das Grund-
kapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats
wie folgt zu erhéhen:

/  4.549 T€ (Genehmigtes Kapital I)

7 18.197 T€ (Genehmigtes Kapital II)
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Aus den genehmigten Kapitalbetrdgen ergeben sich geneh-
migte Anteile von 22.747 Tsd. Aktien, die als nennwert-
lose Stiickaktien an die Aktiondre ausgegeben werden
kénnen. Die Ermdchtigung gilt bis zum 6. Mai 2018.

Weiterhin wurde der Vorstand ermdchtigt, mit Zustim-
mung des Aufsichtsrats bis zum 6. Mai 2018 auf den Inha-
ber und/ oder auf den Namen lautende Options- und/oder
Wandelschuldverschreibungen (,Schuldverschreibungen”)
im Gesamtbetrag von bis zu 250.000 T€ mit oder ohne
Laufzeitbegrenzung auszugeben und den Inhabern bzw.
Gléaubigern (,Inhaber”) der Schuldverschreibungen Wand-
lungsrechte auf neue, auf den Inhaber lautende Stiickakti-
en der Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grund-
kapitals von insgesamt bis zu 22.747 T€ nach niherer
Mafigabe der Options- bzw. Wandelanleihebedingungen
(.Anleihebedingungen”) zu gewéhren.

Im Rahmen der Ausgabe der Options- bzw. Wandelschuld-
verschreibungen ist der Vorstand ermadchtigt, das Grund-
kapital der Gesellschaft um bis zu 22.747 T€, eingeteilt in
bis zu 22.747 Tsd. auf den Inhaber lautende Stiickaktien,
bedingt zu erhéhen (Bedingtes Kapital).

Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das
Bezugsrecht der Aktiondre unter bestimmten Voraussetzun-
gen fur einen Teilbetrag ausschlieffen. Von den vorgenannten
Ermdchtigungen wurde bis zum Bilanzstichtag kein

Gebrauch gemacht.

Dartiiber hinaus wurde der Vorstand durch die Beschliisse
der Hauptversammlung vom 17. Mai 2011 ermadchtigt,
eigene Aktien der Gesellschaft zu erwerben. Die Ermadchti-
gung ist auf den Erwerb von Aktien beschrankt, auf die
insgesamt ein anteiliger Betrag von hoéchstens 10 % des
zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversamm-
lung tber diese Ermdachtigung oder - falls dieser Wert
geringer ist — des zum Zeitpunkt der Ausiibung dieser
Ermadchtigung bestehenden Grundkapitals entfdllt. Die
Ermachtigung beschrankt sich somit auf 3.412 Tsd. Aktien
und ist bis zum 16. Mai 2016 giltig. Von dieser Ermaéchti-
gung hat der Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.

Zum 31. Dezember 2014 weist die Gesellschaft einen
Bilanzgewinn in Héhe von 35.903 T€ (Vorjahr: 34.634 T€)
aus. Der Vorstand wird der Hauptversammlung fir das
Geschaftsjahr 2014 eine Dividendenausschiittung in Héhe
von 20.017 T€ vorschlagen. Dies entspricht einer Divi-
dende von 0,40 € je Stiickaktie. Dem Dividendenvorschlag



liegt ein handelsrechtlicher Bilanzgewinn der Gesellschaft
in Héhe von 20.017 T€ zugrunde.

Die Kapitalriicklage betrdgt unverdndert zum Vorjahr
124,3 Mio. € und enthdlt die Betrdge, die bei der Ausgabe
von in Vorjahren im Rahmen von Kapitalerhéhungen
ausgegebenen Aktien Uiber den rechnerischen Nennwert
der Aktien abziglich der Kosten der Kapitalerh6hungen
hinaus erzielt wurden.

Die anderen Gewinnriicklagen enthalten die in der Ver-
gangenheit erzielten Ergebnisse, soweit diese nicht aus-
geschiittet bzw. auf neue Rechnung vorgetragen wurden.
Im Rahmen des Gewinnverwendungsvorschlags des Vor-
stands wurden zum 31. Dezember 2014 aus den anderen
Gewinnriicklagen 2.357 T€ entnommen, sodass sie zum
Stichtag 79.208 T€ betragen.

Die Neubewertungsriicklage enthdlt in Hoéhe von
-10.997 T€ (Vorjahr: —-10.840 T€) die negativen beizu-
legenden Zeitwerte der Derivate im Zusammenhang mit
Sicherungsgeschiften (Cashflow-Hedges) sowie in Héhe
von - 3.691 T€ (Vorjahr: - 3.387 T€) die zum 31. Dezem-
ber2014 aufgelaufenen versicherungsmathematischen
Verluste aus leistungsorientierten Pensionszusagen.

Ziele unseres Kapitalmanagements sind die Sicherstellung
der Unternehmensfortfithrung, die addquate Verzinsung
des Eigenkapitals sowie die Erhaltung der Schulden-
tilgungsfahigkeit.

Die Steuerungsgroéfie ist hier im Wesentlichen die Eigen-
kapitalquote, die auch bei Investoren, Analysten und
Banken eine anerkannte Unternehmenskennzahl darstellt.

inT€ 2014 2013 Verédnderung
in%

Eigenkapital 270.195 271744 -06 %

Bilanzsumme 621.303 631.712 -16%

Bilanzielle

Eigenkapitalquote 43,5% 43,0% +0,5 %-Punkte

Daneben ist die Gesellschaft an die Einhaltung des nach
§ 15 REITG kodifizierten Eigenkapitaldeckungsgrads von
mindestens 45% fiur den Statuserhalt als Real Estate
Investment Trust gebunden. Die Einhaltung der REIT-
Eigenkapitalquote unterliegt daher einer laufenden Uber-
wachung. Zum 31. Dezember 2014 betrug die Kennzahl
53,1% (Vorjahr: 52,5 %).

Eine wesentliche Kennzahl im Zusammenhang mit der
Schuldentilgungsfahigkeit ist der Loan to Value (LTV).
Diese Kennziffer definiert das Verhdltnis zwischen Netto-
finanzverbindlichkeiten und dem ermittelten Wert unse-
rer Immobilien. Zum 31. Dezember 2014 betragt die
Kennzahl 43,3 % (Vorjahr: 43,7 %).

Den Rahmen fiir das Kapitalmanagement bilden grund-
satzlich die gesellschaftsrechtlichen Bestimmungen, inner-
halb derer eine Steuerung der Kapitalstruktur, z. B. durch
Kapitalerh6hung, erfolgt.

Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im Geschafts-
jahr erreicht.

(17) Finanzverbindlichkeiten und derivative
Finanzinstrumente

Da im Berichtsjahr keine zusdtzlichen Kreditaufnahmen
erfolgten, verringerten sich die Finanzverbindlichkeiten
im Wesentlichen durch die planmafiigen Tilgungsleistun-
gen um 9.292 T€ auf 322.229 T€. Die Marktwerte der
derivativen Finanzinstrumente verminderten sich auf-
grund der weiter gefallenen Zinssétze, die der Bewertung
zugrunde gelegt wurden, im Saldo um 157 T€ und betra-
gen —-10.997 T€. Den bestehenden Immobilienkrediten
liegen sowohl langfristige Festzinsvereinbarungen als
auch Zinsvereinbarungen auf EURIBOR-Basis zugrunde.
Das Zinsdnderungsrisiko wurde in diesen Féllen durch den
Abschluss von Zinsswaps ausgeschaltet, bei denen wir den
EURIBOR erhalten und tiber die gesamte Swap-Laufzeit
einen gleichbleibenden Festzins zahlen.

Am Bilanzstichtag betrug das aus den Zinsswaps resultie-
rende nominelle Sicherungsvolumen 75,9 Mio. €. Die
Laufzeit der Derivate endet in Abhdngigkeit von den
zugrunde liegenden Kreditgeschdften zwischen 2017 und
2021. Die im Eigenkapital erfasste Verdnderung der
Marktwerte der Zinsderivate in Héhe von 0,2 Mio. € fithr-
te zu einer Verminderung der in der Neubewertungs-
riicklage enthaltenen beizulegenden Zeitwerte der Deri-
vate auf - 11,0 Mio. €.
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Lfd.nr Art Laufzeit bis Nominalwert Beizulegender Zeitwert
31.12.2014inT€ 31.12.2014inT€
1 Zinsswap Oktober 2017 30.938 -3.688
2 Zinsswap April 2018 14.005 -1.881
3 Zinsswap April 2018 10.161 -1.363
4 Zinsswap Dezember 2018 4131 —584
5 Zinsswap November 2021 16.620 -3.481
Gesamt 75.855 -10.997
Die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanz-
instrumente gliedern sich nach Fristigkeit wie folgt:
inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Kurzfristig Langfristig Kurzfristig Langfristig

bis 1 Jahr 2 -5 Jahre ber 5 Jahre bis 1 Jahr 2 -5 Jahre liber 5 Jahre
Finanzverbindlichkeiten 10.760 109.290 202.179 10.176 107.714 213.631
Derivative Finanzinstrumente 0 7.516 3.481 0 8.497 2.343
Gesamt 10.760 116.806 205.660 10.176 116.211 215.974
In der nachfolgenden Tabelle werden die vertraglich zu
leistenden Auszahlungen fiir Zinsen und Tilgung der
Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanzinstru-
mente dargestellt. Zinszahlungen aus variabel verzins-
lichen Darlehen werden einheitlich mit der letzten Zins-
festsetzung vor dem Bilanzstichtag berechnet.
inT€ 31.12.2014 31.12.2013

bis 1 Jahr 2 -5 Jahre uber 5 Jahre bis 1 Jahr 2 -5 Jahre tiber 5 Jahre
Finanzverbindlichkeiten 19.552 141.767 214.419 20.441 143.145 232.812
Derivative Finanzinstrumente 3.200 7.236 987 3.192 9.433 1.446
Gesamt 22752 149.003 215.406 23.633 152.578 234.258
Samtliche Kredite sind grundbuchlich besichert. Fir die HAMBORNER ist aufgrund ihrer Geschaftstatigkeit

zum 31. Dezember 2014 ausgewiesenen Finanzver-
bindlichkeiten waren Grundschulden im Umfang von
364,5 Mio. € zu Lasten der Gesellschaft eingetragen. Dane-
ben sind die Mietforderungen der besicherten Objekte in
Form einer in der Regel stillen Zession an die kreditgeben-
den Banken abgetreten. Die langfristigen Immobilienkre-
dite werden mit Zinssdtzen zwischen 2,50 % und 5,21 %
(Durchschnittsverzinsung: 3,92 %) verzinst. Entsprechend
den Darlehensvereinbarungen erfolgen die Tilgungen
monatlich, quartalsweise, halbjdhrlich oder jahrlich.
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verschiedenen Risiken ausgesetzt. Eine ausfithrliche Dar-
stellung dieser Risiken und deren Steuerung enthdlt der
Risikobericht, der Teil des Lageberichts ist.

Zur Steuerung von Zinsrisiken werden im Wesentlichen
derivative Finanzinstrumente in Form von Zinsswaps ein-
gesetzt. 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-, Liquiditdts- und Marktrisiken. Kredit-
risiken bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller
Vermogenswerte. Dieses Risiko besteht maximal in Héhe
der Buchwerte der finanziellen Vermégenswerte. Fiir die
Derivate ist dies die Summe aller positiven Marktwerte
und fur die origindren Finanzinstrumente die Summe der
Buchwerte. Soweit Ausfallrisiken bestehen, werden diese
durch Wertberichtigungen berticksichtigt.

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

Der Liquiditdtsbedarf wird anhand tdglicher, wochent-
licher und monatlicher Planungsrechnungen ermittelt.

Fur die Darstellung der Marktrisiken werden gemdf
IFRS 7 Sensitivitdtsanalysen gefordert. Durch vergangen-
heitsbezogene hypothetische Anderungen von Risikovari-
ablen sollen Einfliisse sowohl auf das Ergebnis als auch auf
das Eigenkapital aufgezeigt werden. Fiir HAMBORNER sind
hierbei vor allem Zinsdnderungsrisiken relevant.

Zinsrisiken resultieren aus Verdnderungen des Marktzins-
niveaus. Wir begrenzen solche Risiken durch den Einsatz
von Zinsswaps. Sensitivitdtsanalysen, welche die Auswir-
kungen von Anderungen des Marktzinsniveaus auf Zins-
zahlungen, Zinsaufwendungen und -ertrdge sowie auf das

Eigenkapital aufzeigen, werden entsprechend IFRS 7
durchgefiihrt. Hierfiir gelten folgende Prdmissen:

Zinsrisiken bei origindren Finanzinstrumenten mit fester
Verzinsung wirken sich bilanziell nur aus, wenn sie zum
beizulegenden Zeitwert bewertet werden. Bei zu fortge-
fuhrten Anschaffungskosten bewerteten Finanzinstru-
menten wirken sich Zinsdnderungen bilanziell nicht aus.
Bei Cashflow-Hedges zur Absicherung zinsbedingter Zah-
lungsschwankungen haben Anderungen des Marktzins-
niveaus Auswirkungen auf die Neubewertungsriicklage im
Eigenkapital. Daher sind diese Finanzinstrumente in der
Sensitivitdtsanalyse beriicksichtigt. Bei der Sensitivitdts-
analyse wurde die indikative Bewertung auf Basis des
Marktwerts unter Berticksichtigung aufgelaufener Stiick-
zinsen berechnet.

Veranderung der 2014 2013
Neubewertungsriicklage in T€

Zins+1% 2.247 2.903
Zins-1% -2.678 -4.043

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

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

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzverbindlichkeiten
entsprechen den Barwerten der mit den Schulden verbun-
denen Zahlungen unter Berticksichtigung der aktuellen
laufzeitdquivalenten Zinsparameter (Stufe 2) zum Bilanz-
stichtag.

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Beizulegender Beizulegender
Buchwert Zeitwert Buchwert Zeitwert
Finanzverbindlichkeiten 322.229 349.650 331521 342.206
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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. Samtliche nach IAS 39 bewerteten
Vermoégenswerte und Schulden fallen in den Anwendungsbereich des IFRS 7.

31.12.2014 Bilanz- Bewertung nach IAS 39 Nicht finanzielle
ansatz Vermdgenswerte /
Verbindlichkeiten

Fortgef. AK bis Fortgef. AK Fair Value als
zur Endfallig- Kredite und Sicherungs-
keit gehalten Forderungen instrument
designierte
inTE Derivate
AKTIVA
Finanzielle Vermégenswerte 495 495
Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Vermdgenswerte 1320 1188 132
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 10374 10374
12.189 495 11.562 0 132
PASSIVA
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 311.469 311.469
Langfristige derivative Finanzinstrumente 10.997 10.997
Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 1956 783 1173
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 10.760 10.760
Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.557 3121 1436
339.739 0 326.133 10.997 2.609
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31.12.2013 Bilanz- Bewertung nach IAS 39 Nicht finanzielle
ansatz Vermdgenswerte /
Verbindlichkeiten
Fortgef. AK bis Fortgef. AK Fair Value als
zur Endfallig- Kredite und Sicherungs-
keit gehalten Forderungen instrument
designierte
inT€ Derivate
AKTIVA
Finanzielle Vermégenswerte 434 434
Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Vermégenswerte 801 640 161
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 28.154 28.154
29.389 434 28.794 0 161
PASSIVA
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 321.345 321.345
Langfristige derivative Finanzinstrumente 10.840 10.840
Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 2.254 854 1.400
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 10.176 10.176
Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 4.710 2.660 2.050
349.325 0 335.035 10.840 3.450
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(18) Verbindlichkeiten aus Ertragsteuern

Die zum 31. Dezember des Vorjahres ausgewiesenen
Ertragsteuerverbindlichkeiten resultieren aus dem riick-
wirkenden Entfall der im Rahmen der Schlussbesteuerung
im Zusammenhang mit der REIT-Umwandlung gewdhrten
Steuerbefreiungen (§ 3 Nr. 70 EStG) im Wesentlichen
durch den Verkauf von Grundstiicken in 2012. Nach
dem 31. Dezember 2013 fithren Immobilienverkdufe bei
HAMBORNER nicht mehr zu einer riickwirkenden Anpas-
sung der Schlussbesteuerung. Ertragsteuerbelastungen fir
die Gesellschaft aus entsprechenden Sachverhalten fallen
zukiinftig somit nicht mehr an.

(19) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
und sonstige Verbindlichkeiten

inT€ 2014 2013
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 202 347
Sonstige Verbindlichkeiten 6.311 6.617
Ausstehende Rechnungen 1924 1.429
Miet- und Pachtvorauszahlungen 1565 2192
Sonstige Kaufpreiseinbehalte 625 428
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 597 528
Mietkautionen 470 422
Aufsichtsratsverglitung 316 303
Sicherheitseinbehalte fiir Mietgarantien 133 199
Priifungsgebiihren 86 85
Verbindlichkeiten aus Grunderwerbsteuer 0 397
Ubrige 595 634
Gesamt 6.513 6.964

Von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen und sonstigen Verbindlichkeiten sind 4.557 T€ (Vor-
jahr: 4.710 T€) innerhalb eines Jahres fallig.

(20) Riickstellungen fiir Pensionen

Fir ehemalige Mitarbeiter und Hinterbliebene bestehen
betriebliche Altersversorgungszusagen. Es handelt sich
dabei um leistungsorientierte Versorgungszusagen im Sinne
von [AS19. Die Riickstellungsbewertung erfolgt nach der
Projected-Unit-Credit-Methode. Bei diesem Anwartschafts-
barwertverfahren werden neben den am Bilanzstichtag
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bekannten Renten und erworbenen Anspriichen auch
kiunftig zu erwartende Steigerungen von Renten beriick-
sichtigt und Annahmen zur Inflation getroffen.

Im Zusammenhang mit den leistungsorientierten Versor-
gungspldnen ist die Gesellschaft den allgemeinen versiche-
rungsmathematischen Risiken wie dem Langlebigkeitsrisi-
ko und dem Zinsdnderungsrisiko ausgesetzt. Die Risiken
wirken sich bei HAMBORNER insbesondere auf die Dotie-
rung der Pensionsriickstellungen und somit auf die Vermé-
genslage der Gesellschaft aus. Um die Risiken zu quantifi-
zieren und in der Bilanz entsprechend abzubilden, haben
wir die Ruickstellung durch einen unabhdngigen Gutachter
unter Einbeziehung von Sensitivitdten der versicherungs-
mathematischen Parameter bewerten lassen.

HAMBORNER ist in der Lage, die monatlichen Pensionszah-
lungen an die Pensionsempfanger bzw. deren Hinterbliebene
aus dem operativen Geschift (Innenfinanzierung) zu leisten.
Die Sicherstellung, diesen Zahlungsverpflich tungen jeder-
zeit nachzukommen, wird durch das Liquiditdtsmanage-
ment der Gesellschaft iberwacht.

Zum 31. Dezember 2014 verteilen sich die Pensionsver-
pflichtungen auf vier (Vorjahr: sieben zzgl. eines ausge-
schiedenen Anwaérters) Pensionsempfinger und neun
(Vorjahr: sechs) Hinterbliebene.

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit der leistungsori-
entierten Verpflichtungen belduft sich zum Bilanzstichtag
auf ca. 11,0 Jahre (Vorjahr: ca. 10,5 Jahre).

Die Entwicklung der Pensionsriickstellungen stellt sich
wie folgt dar:

inT€ 2014 2013
Bilanzwert 1. Januar
(= Barwert 1. Januar) 7.491 8.160
Zinsaufwand 230 244
Fiir das Ifd. Jahr erfasste versicherungs-
mathematische Gewinne () / Verluste 304 -303
(aus der Veranderung bei den
finanziellen Annahmen) (+1.012) (-78)
(aus erfahrungsbedingten Anpassungen) (-708) (-225)
Pensionszahlungen -573 -610
Gesamt 7.452 7.491




Die Verdnderungen der mafigeblichen versicherungsma-
thematischen Annahmen hdtten folgende Auswirkungen
auf den Barwert der Pensionsverpflichtungen:

Verdnderung der
Pensionsriickstellung in T€

Anstieg  Riickgang

Diskontierungszinssatz

(-0,5 %-Punkte / +0,5 %-Punkte) 466 -420
(Vorjahr:) (404) (-368)
Inflation

(+0,25 %-Punkte / 0,25 %-Punkte) 200 -191
(Vorjahr:) (199) (-207)
Rententrend

(+0,25 %-Punkte / 0,25 %-Punkte) 200 -191
(Vorjahr:) (199) (-207)
Abweichung der Sterblichkeit vom Standard

(-7.5%/+75%) 248 —-225
(Vorjahr:) (237) (-217)

Den Sensitivitdtsberechnungen liegt die durchschnittliche
Laufzeit der zum 31. Dezember 2014 ermittelten Versor-
gungsverpflichtungen zugrunde. Die Berechnungen wur-

den fiir die als wesentlich eingestuften versicherungs-
mathematischen Parameter isoliert vorgenommen, um die
Auswirkungen auf den Barwert der Pensionsverpflichtungen
separat aufzuzeigen.

Im Geschaftsjahr 2015 werden Pensionszahlungen aus den
leistungsorientierten Pensionszusagen in Héhe von 487 T€
(Vorjahr: 596 T€) erwartet.

HAMBORNER hat im Berichtsjahr 168 T€ (Vorjahr: 155 T€)
Beitrdge zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt, die
als beitragsorientierter Versorgungsplan anzusehen sind.
Daneben wurden von der Gesellschaft Beitrdge zu Direkt-
versicherungen in Héhe von 7 T€ (Vorjahr: 7 T€) sowie
Beitrdge zu arbeitgeberfinanzierten Leistungszusagen in
Hoéhe von 60 T€ (Vorjahr: 60 T€) iibernommen. Bei bei-
tragsorientierten Pldnen entstehen fiir das Unternehmen
uber die Entrichtung der Beitrdge hinaus keine weiteren
Verpflichtungen. Die Aufwendungen werden im Personal-
aufwand erfasst.

(21) Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

inTE 01.01.2014 Zufiih-
rungen

Inanspruch- Auflé-  31.12.2014 davon davon
nahme sungen langfristig  kurzfristig

RUCKSTELLUNGEN FUR

Bergschaden 1.926 579 0 0 2.505 2.505 0

Tantiemen 922 896 659 0 1159 554 605

Erstattungen aus noch nicht

abgerechneten Betriebskosten 100 64 53 0 111 0 111

Ubrige 185 101 94 50 142 0 142
Gesamt 3.133 1.640 806 50 3.917 3.059 858

Die Riickstellung fiir Tantiemeverpflichtungen liegt unter
Zugrundelegung der voraussichtlichen Tantiemen fiir
2014 um 237 T€ uber dem Vorjahreswert und betragt
1.159 T€. Hiervon entfallen auf den Vorstand 554 T€
(Vorjahr: 275 T€) aus langfristigen aktienbasierten Vergi-
tungen sowie 323 T€ (Vorjahr: 402 T€) aus der kurzfristi-
gen Vergitung. Die restliche Laufzeit der langfristigen
aktienbasierten Verglitung betrdgt zum Abschlussstichtag
noch 15 Monate (langfristige aktienbasierte Zusagen
fir 2013) bzw. 27 Monate (langfristige aktienbasierte
Zusagen fur 2014).
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Die Riickstellungen fiir Bergschdden betreffen potenzielle
Risiken aus unserer ehemaligen Bergbautdtigkeit. Hierzu
verweisen wir auf die weiterfiihrenden Erlduterungen im
Risikobericht, der Bestandteil des Lageberichts ist. Berg-
baubedingte Riickstellungen sind langfristige Riickstel-
lungen, die mit ihrem am Bilanzstichtag wahrscheinlichen
Erfillungsbetrag anzusetzen sind. In Abhéngigkeit von ih-
rer jeweiligen Restlaufzeit (zwischen drei und 20 Jahren;
Vorjahr: zwischen vier und 21 Jahren) werden dabei als
Abzinsungsfaktor Zinssdtze zwischen 0,4 % und 2,0 %
(Vorjahr: zwischen 1,5 % und 3,3 %) zugrunde gelegt. Aus
Aufzinsungseffekten (laufzeitbedingte Anpassung: 42 T¥€;
Zinssatzanderung: 244 T€) sowie aus inflationsbedingten
Anpassungen hat sich die Riickstellung zum 31. Dezem-
ber 2014 insgesamt um 579 T€ auf 2.505 T€ erhoht.

(22) Eventualverbindlichkeiten und finanzielle
Verpflichtungen

Aus zwei beurkundeten Grundstiickskaufvertragen resul-
tierten am 31. Dezember 2014 noch nicht fallige Kaufpreis-
verpflichtungen gemaf Kaufvertrag in Héhe von 43,3 Mio. €.
Bei Vollvermietung zum Zeitpunkt des Besitziibergangs
der noch in Bau befindlichen Immobilie in Berlin kann
sich die Kaufpreisverpflichtung auf bis zu 45,8 Mio. € erhéhen.

Im Zuge der Neuvermietung einer Fldche in Bremen, Linzer
Str., haben wir uns gegeniiber dem Mieter verpflichtet,
mieterspezifische Umbaumafinahmen in Héhe von 0,9 Mio.
€ durchzufihren, von denen uns 0,4 Mio. € in Form eines
Baukostenzuschusses durch den Mieter erstattet werden.

Fiir Restarbeiten im Zusammenhang mit der im Wesent-
lichen im Berichtsjahr durchgefithrten Mafinahme in Frei-
burg, Robert-Bunsen-Str., werden in 2015 noch Investitio-
nen aus den mietvertraglichen Zusagen in Hohe von
voraussichtlich 0,3 Mio. € anfallen.

Dartiber hinaus wurde zum Ende des Berichtsjahres mit
den Arbeiten fiir die Erweiterung unseres Verwaltungsge-
bdudes begonnen. Die hieraus resultierenden finanziellen
Verpflichtungen belaufen sich auf 0,5 Mio. €.
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Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen nach dem
Bilanzstichtag resultieren aus drei langfristigen Erbbau-
rechtsvertrdgen. Diese stellen sich wie folgt dar:

Vertragslaufzeit bis Zahlungs- Weiterbelastung
verpflichtung an Mieter

(inT€p.a.) (inT€p.a.)

30.Juni 2023 226 0
31. Dezember 2034 204 204
31. Mérz 2060 113 0
Gesamt 543 204

Dartiber hinaus bestehen keine weiteren wesentlichen
Eventualverbindlichkeiten, oder

sonstigen finanziellen Verpflichtungen.

Haftungsverhdltnisse

(23) Leasingverhiltnisse

Sdmtliche Mietvertrdge, die HAMBORNER mit ihren Mie-
tern abgeschlossen hat, werden nach IFRS als Operating
Leasing eingestuft, da alle mit dem Eigentum verbundenen
Chancen und Risiken bei der Gesellschaft verbleiben.

Im Rahmen von Operating Leasing waren per
31. Dezember 2014 Anlageimmobilien zum Buchwert von
605,7 Mio. € (Vorjahr: 600,9 Mio. €) vermietet.

Die im Wesentlichen fiir Bliro- und Einzelhandelsflichen
bestehenden Mietvertrdge werden in der Regel mit Lauf-
zeiten zwischen fiinf und 15 Jahren abgeschlossen. Rund
95 % unserer gewerblichen Mietvertrdge sind mit Wert-
sicherungsklauseln versehen, die eine Kopplung der
Mieten an die Entwicklung des Verbraucherpreisindex
vorsehen. In der Regel werden Mietsicherheiten verein-
bart. Es wird eine vollstandige Umlage der Nebenkosten
angestrebt.

Aus bestehenden gewerblichen Mietverhdltnissen wird
HAMBORNER folgende vertraglich gesicherte Mietzahlungen
(Mindestleasingzahlungen) erhalten:

inT€ 31.12.2014 31.12.2013
Innerhalb von einem Jahr 46.359 44803
Innerhalb von zwei bis fiinf Jahren 149.823 148.038
Uber fiinf Jahre 115.160 131.526
Gesamt 311.342 324.367




Die Mindestleasingzahlungen beinhalten Mieterlése bis
zum vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum frithestmég-
lichen Kiindigungstermin des Mieters, unabhdngig davon,
ob eine Kiindigung oder Nichtinanspruchnahme einer
Verldngerungsoption tatsdchlich zu erwarten ist.

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

ERLAUTERUNGEN ZUR KAPITALFLUSSRECHNUNG

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung der
Zahlungsstrome getrennt nach Mittelzuflissen und Mittel-
abfliissen aus der operativen Geschdftstatigkeit, der Inves-
titionstdtigkeit und der Finanzierungstdtigkeit ausgewiesen.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Zahlungsmittel und Zah-
lungsmitteldquivalente mit einer anfanglichen Restlaufzeit
von weniger als drei Monaten. Zum Stichtag verminderte
sich der Finanzmittelfonds im Vergleich zum Vorjahr um
17,8 Mio.€ auf 10,4 Mio. €. Hiervon steht ein Betrag von
1,0 Mio. € im Zusammenhang mit einer Immobilienfinan-
zierung nicht zur freien Verfiigung der Gesellschaft.

Die Kapitalflussrechnung wurde nach den Regelungen
des IAS 7 aufgestellt. Einfliisse aus Wechselkursdnderungen
bestehen bei HAMBORNER nicht.

(24) Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit

Der Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit betragt
37,0 Mio. € nach 37,4 Mio. € im Vorjahr. Der geringfligige
Ruckgang ist trotz erhéhter Mieteinnahmen insbesondere
auf die im Vorjahr in H6he von 1,0 Mio. € enthaltene ein-
malige Entschddigungszahlung eines Mieters fiir die vor-
zeitige Kiindigung seines Mietvertrags zuriickzufiihren.
Des Weiteren ist der Cashflow aus der operativen
Geschaftstdtigkeit wie im Vorjahr durch keine wesent-
lichen auferordentlichen Sachverhalte beeinflusst.

Der operative Cashflow je Aktie entwickelte sich wie nach-
folgend dargestellt:

2014 2013
Anzahl der am Stichtag im
Umlauf befindlichen Aktien Tsd. Stlick 45.493 45,493
Operativer Cashflow T€ 37.028 37.414
Operativer Cashflow je Aktie € 0,81 0,82

(25) Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Der Cashflow aus der Investitionstdtigkeit fithrte insbeson-
dere bedingt durch die Akquisitionen des Geschiftsjahres
einerseits (- 40,6 Mio. €) und die Zahlungseingdnge aus
den im Berichtsjahr getdtigten Immobilienverkdufen an-
dererseits (+ 26,5 Mio. €) im Saldo zu einem Mittelabfluss
von 14,0 Mio. € (Vorjahr: 94,1 Mio. €).

Die Auszahlungen fir Investitionen in immaterielle Ver-
mogenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien decken sich nicht mit den bei der
Entwicklung des Anlagevermégens gezeigten Zugdngen.
Grund hierfiir sind im Wesentlichen Kaufpreiseinbehalte
und zum jeweiligen Stichtag noch nicht fdllige Zahlungen
fur Grunderwerbsteuer.

(26) Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Héhe von
- 40,8 Mio. € (Vorjahr: +70,8 Mio. €) resultiert neben der
Dividendenzahlung fiir das Jahr 2013 aus den Zins- und
Tilgungszahlungen fir die zur anteiligen Finanzierung
unserer Immobilien aufgenommenen Darlehen. Einzah-
lungen aus der Aufnahme von Darlehen erfolgten im
Berichtsjahr nicht (Vorjahr: 108,5 Mio. €).

Aus abgeschlossenen Kreditvertrdgen stehen der Gesell-
schaft dartiber hinaus noch nicht abgerufene Finanzie-
rungsmittel in Héhe von 32,9 Mio. € zur Verfiigung. Die
Gelder kénnen nach Erfilllung der Auszahlungsvoraus-
setzungen kurzfristig abgerufen werden.
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SONSTIGE ERLAUTERUNGEN UND
PFLICHTANGABEN

Ereignisse nach dem Bilanzstichtag

Am 18. Februar 2015 hat HAMBORNER eine Kapitalerho-
hung aus dem genehmigten Kapital II um 10 % des Grund-
kapitals beschlossen. Dies entspricht einer Erhéhung des
Grundkapitals von derzeit 45.493 T€ um 4.549 T€ auf
50.042 T€.

Die neuen Aktien wurden unter Ausschluss des Bezugs-
rechts der Altaktiondre zu einem Bezugspreis von 8,99 € je
Aktie Uber einen Fonds durch die RAG-Stiftung, Essen,
erworben und sind in voller Héhe ab dem 1. Januar 2014
gewinnanteilsberechtigt. Der Bruttoemissionserlés von
40.912 T€ dient der weiteren Starkung der Eigenkapital-
basis und bildet die Grundlage fiir weitere Wachstums-
schritte der Gesellschaft.

Arbeitnehmer

Die Mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im Jahres-
durchschnitt:

2014 2013
Kfm. Objektverwaltung 9 8
Techn. Objektverwaltung 5 4
Administration 13 13
Gesamt 27 25

Corporate Governance

Zuletzt im Dezember 2014 haben Vorstand und Aufsichts-
rat eine aktualisierte Entsprechenserkldrung abgegeben
und im Internet unter www.hambornerde im Bereich
offentlich
zugdnglich gemacht. Die Entsprechenserkldrung ist mit

Investor Relations/Corporate Governance

vollstdndigem Wortlaut auch im vorliegenden Geschéfts-
bericht 2014 veréffentlicht.
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Mitteilung liber das Bestehen einer Beteiligung

Gemadfl § 11 Abs. 4 REITG darf zur Erhaltung des REIT-
Status kein Anleger direkt 10 % oder mehr der Aktien oder
Aktien in einem Umfang halten, dass er tiber 10 % oder
mehr der Stimmrechte verfiigt. Zum Bilanzstichtag am
31.Dezember 2014 waren der Gesellschaft keine Aktiondre
bekannt, deren direkter Anteil 10 % des Grundkapitals
uberschritten hat.

Gemadf? § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben Uber das
Bestehen von Beteiligungen zu machen, die der Gesell-
schaft nach § 21 Abs. 1 oder Abs. 1a des Wertpapierhan-
delsgesetzes (WpHG) mitgeteilt worden sind.

Der folgenden Tabelle kénnen die meldepflichtigen Betei-
ligungen entnommen werden, die der Gesellschaft bis zum
27. Februar 2015 mitgeteilt wurden. Die Angaben wurden
jeweils der zeitlich letzten Mitteilung eines Meldepflich-
tigen an die Gesellschaft entnommen. Samtliche Verof-
fentlichungen durch die Gesellschaft tiber Mitteilungen
von Beteiligungen im Berichtsjahr und dartiber hinaus bis
zum 27. Februar 2015 stehen auf der Internetseite der
HAMBORNER REIT AG im Bereich Investor Relations/Mit-
teilungen zur Verfiigung. Es wird darauf hingewiesen, dass
die Angaben zu der Beteiligung in Prozent und in Stimm-
rechten aufgrund nicht meldepflichtiger Erwerbe oder
Verkdufe von Anteilen zwischenzeitlich iiberholt sein kénnen.



STIMMRECHTSMITTEILUNG

Nr.  Meldepflichtiger Stimmrechte Stimm- Beriihrte Datumder Zurechnung Unternehmen,
(neu) rechtsanteile Schwelle Schwellen- von Stimm- von denen 3 % oder mehr
(neu) in % beriihrung rechten zugerechnet werden
1 Ruffer LLP 1321447 290 Unterschreitung 12.06.2014  ja?
London, Vereinigtes Kénigreich 3%
2 Allianz Global Investors 1158195 2,55 Unterschreitung 31.07.2014 ja?
Europe GmbH, 3%
Frankfurt a. M., Deutschland
3 BNP Paribas Investment 1426120 313 Uberschreitung  29.01.2015 ja el
Partners S.A., 3% ‘
Paris, Frankreich
4 Deka Investment GmbH, 4.549.332 9,09 Uberschreitung 20.02.2015 ja? RAG-Stiftung,
Frankfurt a. M., Deutschland 3%,5% Essen, Deutschland
RAG-Stiftung, 4.549.332 9,09 Uberschreitung 20.02.2015 nein
Essen, Deutschland 3%,5%
5 TEC Disseldorf GbR, 1.370.000 2,74 Unterschreitung 20.02.2015 nein
Diisseldorf, Deutschland 3%
6 Herr Prof. Dr. Siegert, 2.300.000 4,60 Unterschreitung 20.02.2015 ja?
Deutschland 5%
7 Konigreich Belgien, 2.406.743 481 Unterschreitung 20.02.2015 ja? Société Fédérale de Participa-
Briissel, Belgien 5% tions et d’Investissement/
Federale Participatie — en Inve-
steringsmaatschappij SA/NV
(,SFPI/FPIM"), Briissel, Belgien
Société Fédérale de Participa-  2.406.743 4,81 Unterschreitung 20.02.2015  ja? Belfius Bank SA/NV,
tions et d’Investissement/Fe- 5% Briissel, Belgien
derale Participatie — en Inve-
steringsmaatschappij SA/NV
(,SFPI/FPIM"), Briissel, Belgien
Belfius Bank SA/NV, 2406.743 481 Unterschreitung 20.02.2015 ja! Belfius Insurance NV/SA,
Briissel, Belgien 5% Briissel, Belgien
Belfius Insurance NV/SA, 2.406.743 481 Unterschreitung 20.02.2015 ja1=202%
Briissel, Belgien 5%
8 BlackRock, Inc., 1.377.603 2,75 Unterschreitung 20.02.2015 ja ii?‘iii“
New York, USA 3% ‘
BlackRock Holdco 2, Inc., 1.377.603 2,75 Unterschreitung 20.02.2015 ja %ig‘ii;‘;
Wilmington, DE, USA 3% ‘
BlackRock Financial 1377.603 2,75 Unterschreitung 20.02.2015  ja 170¢9%

Management Inc.,
New York, USA

3%

1 Zurechnung gem. § 22 Abs. 1S. 1 Nr. 1 WpHG
2 Zurechnung gem. § 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 WpHG
3 Zurechnung gem. § 22 Abs. 1 S. 1 Nr. 6 in Verbindung mit § 22 Abs. 1 S. 2 WpHG

HAMBORNER REIT AG

GESCHAFTSBERICHT 2014 121

ABSCHLUSS NACH IFRS



EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
ANHANG

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft,
die mittelbar 10 % der Stimmrechte erreichen oder
iiberschreiten

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft, die
mittelbar 10% der Stimmrechte erreichen oder iber-
schreiten, bestanden zum 31. Dezember 2014 gemdf} den
uns vorliegenden Informationen nicht.

Beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen
im Geschéftsjahr 2014

Zu den nahe stehenden Personen und Unternehmen im
Sinne des IAS24 zdhlen bei HAMBORNER ausschliefilich
Mitglieder des Vorstands und des Aufsichtsrats sowie deren
nahe Angehdrige. Berichtspflichtige Geschdfte mit nahe
stehenden Unternehmen und Personen wurden im
Geschaftsjahr 2014 nicht abgeschlossen.
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Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Verglitungen von Vorstand und Aufsichtsrat sind mit
den Grundziigen des Vergiitungssystems im Vergitungs-
bericht, der Bestandteil des Lageberichts ist, ausfiihrlich
dargestellt.

Die gemafl IAS 24 angabepflichtige Vergilitung an Perso-
nen in Schlisselpositionen unserer Gesellschaft umfasst
die Vergiitung des aktiven Vorstands und des Aufsichtsrats.
Die Gesamtbeziige des Vorstands beliefen sich im
Geschiftsjahr auf 1.118 T€ (Vorjahr: 1.162 T€). Sie bein-
halten kurzfristige fdllige Leistungen in Héhe von 858 T€
(Vorjahr: 902 T€) und langfristige anteilsbasierte Vergii-
tungen in Hoéhe von 260 T€ (Vorjahr: 260 T€). Die Beziige
der Mitglieder des Aufsichtsrats sind kurzfristig fallig und
betrugen fiir das Geschéftsjahr 316 T€ (Vorjahr: 303 T€).

Fir ehemalige Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebe-
nen betragen die zum Abschlussstichtag gebildeten
Pensionsriickstellungen 4.328 T€. Die Leistungen nach
Beendigung des Arbeitsverhdltnisses aus diesen Pensions-
zusagen betrugen im Berichtsjahr 382 T€.



ORGANE DER GESELLSCHAFT UND DEREN MANDATE

Aufsichtsrat
Dr. Josef Pauli, Essen (+ 18.12.2014)
Ehrenvorsitzender

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
Vorsitzender
Gesellschafter der Gebriider John von Freyend
Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft m.b.H.
Externe Mandate:
AVECO Holding AG*
Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA)**
EUREF AG*
HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG*
Investment AG fir langfristige Investoren TGV*
VNR Verlag fur die Deutsche Wirtschaft AG*
(bis 31.08.2014)

Dr. Bernd Kottmann, Miinster
Stellvertretender Vorsitzender
Diplom-Kaufmann

Christel Kaufmann-Hocker, Diisseldorf
Unternehmensberaterin
Externe Mandate:

Stiftung Mercator GmbH**

Dr. David Mbonimana, Seevetal
Leiter Strategie der HSH Nordbank AG
Externe Mandate:
Capcellence Mittelstandspartner GmbH**
HGA Real Estate GmbH**
HSH N Securities S. A.**

Robert Schmidt, Datteln
Vorsitzender der Geschdftsfithrung Vivawest GmbH
Vorsitzender der Geschaftsfithrung Vivawest Wohnen GmbH
Vorsitzender der Geschdftsfiithrung THS GmbH
Externe Mandate:

Vestische Wohnungsgesellschaft mbH**

(Vorsitzender)

Wohnbau Dinslaken GmbH **

Bérbel Schomberg, Kénigstein
Geschdftsfithrende Gesellschafterin der Schomberg & Co.
Real Estate Consulting GmbH
Externe Mandate:
Deutsche Investment Kapitalanlagegesellschaft*
(ab 31.03.2014)
HAHN-Immobilien-Beteiligungs AG*

* Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsraten
**  Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und ausléandischen Kontrollgremien
*** - Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer

Mechthilde Dordel***, Oberhausen
Kfm. Angestellte

Wolfgang Heidermann***, Raesfeld
Techn. Angestellter

Dieter Rolke***, Oberhausen

Kfm. Angestellter

Ausschiisse des Aufsichtsrats
Prdsidialausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Bernd Kottmann

Robert Schmidt

Bérbel Schomberg

Prufungsausschuss

Dr. Bernd Kottmann (Vorsitzender)
Wolfgang Heidermann

Christel Kaufmann-Hocker

Robert Schmidt

Nominierungsausschuss

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Dr. Bernd Kottmann

Dr. David Mbonimana

Bérbel Schomberg

Vorstand

Dr. Riidiger Mrotzek, Hilden

Vorstand fiir Finanz- / Rechnungswesen, Controlling,
Steuern, Portfolio-Management, Personal, EDV,
Risiko-Managementund -Controlling, Beteiligungen

Hans Richard Schmitz, Bonn
Vorstand fiir Asset-Management, Technik/Instand-
haltung, Recht, Investor Relations/Public Relations,
Corporate Governance, Versicherungen
Externe Mandate:
Waldbrunnen Beteiligungs AG* (Vorsitzender)
(bis 15.12.2014)

Duisburg, den 27. Februar 2015

Der Vorstand

Dr. Ruidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS
VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

/VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemdf: den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsdtzen der
Einzelabschluss ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschdftsverlauf einschliefflich des
Geschdftsergebnisses und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussicht-
lichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben sind.

Duisburg, den 27. Februar 2015

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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EINZELABSCHLUSS NACH IFRS .
BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

- , .
~ BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

An die HAMBORNER REIT AG, Duisburg

Wir haben den Einzelabschluss — bestehend aus Gewinn- und Verlustrechnung sowie Gesamtergebnis-
rechnung, Bilanz, Kapitalflussrechnung, Eigenkapitalverdnderungsrechnung sowie Anhang — unter Ein-
beziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014 gepriift. Die Buchfithrung und die Aufstellung von
Einzelabschluss und Lagebericht nach den International Financial Reporting Standards (IFRS), wie sie in
der EU anzuwenden sind, und den ergdnzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handelsrechtli-
chen Vorschriften liegen 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 Buchfithrung und tiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Abschlusspriiffung entsprechend § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmadfiiger Abschlusspriifung vorgenom-
men. Danach ist die Priifung so zu planen und durchzufithren, dass Unrichtigkeiten und Verst6f3e, die sich
auf die Darstellung des durch den Einzelabschluss unter Beachtung der anzuwendenden Rechnungs-
legungsvorschriften und durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Pri-
fungshandlungen werden die Kenntnisse tiber die Geschdftstdtigkeit und tiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen iiber mégliche Fehler berticksichtigt. Im Rah-
men der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems
sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfithrung, Einzelabschluss und Lagebericht tiberwiegend auf der
Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen des Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstel-
lung des Einzelabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hin-
reichend 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 Einzel-
abschluss der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
ergdnzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung dieser Vorschriften ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Einzelabschluss, ver-
mittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Diisseldorf, den 27. Februar 2015

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

(Harnacke) (Leber)
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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ERGANZENDE INFORMATIONEN
REIT-ANGABEN

/REIT-ANGABEN

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

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie unserem IFRS-Einzel-
abschluss nach § 325 Abs. 2 a HGB erkldrt der Vorstand zur Einhaltung der Anforderun-
gen der §§ 11 bis 15 REITG sowie der Ermittlung zur Zusammensetzung der Ertrdge
hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage fiir Zwecke des § 19 Abs. 3 und
§ 19a REITG zum 31. Dezember 2014 Folgendes:

§ 11 REIT-Gesetz: Streuung der Aktien

Nach § 11 Abs. 1 REITG muss eine REIT-Gesellschaft eine Mindeststreubesitzquote in
Hoéhe von 15 % der Aktien nachhaltig aufrechterhalten. Zum 31. Dezember 2014 betragt
die Streubesitzquote der HAMBORNER REIT AG nach den uns vorliegenden Stimmrechts-
meldungen 83,26 %. Mit Schreiben vom 8. Januar 2015 haben wir die Bundesanstalt fiir
Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) hieriiber unterrichtet.

Nach § 11 Abs. 4 REITG darf kein Aktiondr direkt 10 % oder mehr der Aktien oder Aktien
in einem Umfang halten, dass er iiber 10 % oder mehr Stimmrechte verfiigt. Auf Grund-
lage der eingegangenen Stimmrechtsmeldungen von Aktiondren nach § 21 Abs. 1 und
§ 26 Abs. 1 und Abs. 2 WpHG sowie nach unserem Kenntnisstand hielt kein Aktiondr
direkt 10 % oder mehr Aktien oder Aktien in einem Umfang, dass er tiber 10 % oder mehr
Stimmrechte verfiigte.

§ 12 REIT-Gesetz: Vermdgens- und Ertragsanforderungen

Nach § 12 Abs. 2 REITG muss das Gesamtvermdégen der Gesellschaft (d. h. die Summe der
Aktiva abziiglich der Abzugsposten Ausschiittungsverpflichtung im Sinne des § 13 Abs. 1
REITG und Riicklagen im Sinne des § 13 Abs. 3 REITG) zu mindestens 75 % aus unbeweg-
lichem Vermégen bestehen. Das als Finanzinvestition gehaltene unbewegliche Vermégen
ist nach § 12 Abs. 1 REITG mit dem beizulegenden Zeitwert im Sinne des IAS 40 zu bewerten.

Zum Ende des Geschdftsjahres 2014 besteht das Gesamtvermogen der Gesellschaft zu
100,4 % aus unbeweglichem Vermogen.

Mindestens 75 % der Umsatzerldse und sonstigen Ertrage miissen nach § 12 Abs. 3 REITG
aus unbeweglichem Vermoégen aus Vermietung, Verpachtung einschlie8lich immobilien-
naher Tdtigkeiten oder Verduflerung von unbeweglichem Vermégen stammen.

Im Berichtsjahr wurde diese Anforderung zu 100 % erfiillt.

§ 13 REIT-Gesetz: Ausschiittung an die Anleger

HAMBORNER ist gemdf § 13 Abs. 1 REITG verpflichtet, mindestens 90 % des handelsrecht-
lichen Jahrestiberschusses, gemindert bzw. erhdht um die Auflésung bzw. Dotierung der

Riicklage fiir Verdufierungsgewinne aus unbeweglichem Vermégen nach § 13 Abs. 3 REITG
sowie zusdtzlich gemindert um einen eventuell bestehenden Verlustvortrag aus dem
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Vorjahr, bis zum Ende des folgenden Geschéftsjahres an die Aktiondre als Dividende auszu-
schiitten.

Die Gesellschaft wird, sofern die Hauptversammlung dem Dividendenvorschlag zustimmt,
fur das Berichtsjahr eine Dividende in Héhe von 20,0 Mio. € an die Aktiondre ausschiitten
und somit den handelsrechtlichen Jahresiiberschuss in voller Héhe verwenden.

§ 14 REIT-Gesetz: Ausschluss des Immobilienhandels

Nach dieser Vorschrift darf eine REIT-Gesellschaft keinen Handel mit ihrem unbeweg-
lichen Vermoégen betreiben, dessen Erlése mehr als die Halfte des Werts des durchschnitt-
lichen Bestands an unbeweglichem Vermdgen innerhalb der letzten fiinf Geschéftsjahre
als REIT-Gesellschaft ausmachen.

Die Gesellschaft hat rd. 7,9 % des durchschnittlichen Bestands ihres unbeweglichen Ver-
mogens innerhalb der letzten fiinf Jahre seit REIT-Umwandlung verdufert.

§ 15 REIT-Gesetz: Mindesteigenkapital

Das unter Beriicksichtigung von § 12 Abs. 1 REITG ermittelte Eigenkapital einer REIT-
Gesellschaft darf 45 % des beizulegenden Zeitwerts des unbeweglichen Vermégens nicht
unterschreiten.

Der entsprechende Wert bei HAMBORNER liegt zum 31. Dezember 2014 bei 53,1 %.

§ 19 REIT-Gesetz: Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und nicht
vorbelasteter Ertrage

Auf Ausschiittungen einer REIT-Gesellschaft finden nach dieser Vorschrift das Teilein-
kiinfteverfahren nach § 3 Nr. 40 des Einkommensteuergesetzes sowie die im Ergebnis
95-prozentige Steuerbefreiung nach § 8b des Kérperschaftsteuergesetzes keine Anwen-
dung. Schiittet die REIT-Gesellschaft jedoch auf der Ebene der REIT-Gesellschaft steuer-

lich vorbelastete Gewinne aus, werden diese Steuerbefreiungen insoweit gewahrt.

HAMBORNER schiittet vorbehaltlich der Zustimmung der Hauptversammlung eine steuer-
lich nicht vorbelastete Dividende in Héhe von 20,0 Mio. € aus.

HAMBORNER hdlt keine Anteile an REIT-Dienstleistungsgesellschaften, sodass die hierfir
geltenden Vermoégens- und Ertragsanforderungen nicht einschldgig sind.

Duisburg, den 27. Februar 2015

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz

Die REIT-Erklarung wurde mit Datum vom 27. Februar 2015 gemadf: § 1 Abs. 4 REITG
vom Abschlusspriifer testiert.
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ERGANZENDE INFORMATIONEN
WICHTIGE BEGRIFFE UND ABKURZUNGEN

/WICHTIGE BEGRIFFE UND ABKURZUNGEN

AktG Aktiengesetz

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

Cashflow Zahlungswirksamer Saldo aus Zufluss und Abfluss liquider Mittel in einer Periode

Compliance Begriff fiir die Einhaltung von Gesetzen und Richtlinien in Unternehmen, aber auch von freiwilligen Kodizes. Die
Gesamtheit der Grundsatze und Manahmen eines Unternehmens zur Einhaltung bestimmter Regeln und damit
zur Vermeidung von Regelverst6f3en in einem Unternehmen wird als Compliance-Management-System bezeichnet.

Corporate Governance Grundsdtze verantwortungsbewusster, auf langfristige Wertschopfung ausgerichteter Unternehmenssteuerung
und -kontrolle

DAX Von der Deutschen Borse AG ermittelter wichtigster deutscher Aktienindex. Er bildet die Entwicklung der 30 groR3-
ten deutschen Aktiengesellschaften, gemessen an deren Marktkapitalisierung und Bérsenumsatz, 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 Zahlungsstrémen (cashflow) zur Ermitt-
lung des Kapitalwerts auf.

DCGK Deutscher Corporate Governance Kodex — ein von einer Regierungskommission der Bundesrepublik Deutschland
erarbeitetes Regelwerk fiir borsennotierte Gesellschaften, welches die Forderung einer guten und verantwortungs-
vollen Unternehmensfiihrung zum Ziel hat

Derivat Finanzinstrument, dessen Wert sich iiberwiegend vom Preis, von den Preisschwankungen und von den Preiserwar-
tungen eines zugrunde liegenden Basiswerts, wie z. B. Aktien, Zinspapiere oder Devisen, ableitet; oft als Sicherungs-
instrument verwendet

Designated Sponsor Spezialisierter Finanzdienstleister, der im elektronischen Handelssystem Xetra tempordre Ungleichgewichte zwi-
schen Angebot und Nachfrage in einzelnen Aktien ausgleicht. Durch Stellen von Geld- und Brief-Limits soll die
Handelbarkeit einer Aktie verbessert werden.

DIMAX Vom Bankhaus Ellwanger & Geiger verdffentlichter Aktienindex, der deutsche Immobilientitel zusammenfasst

Diskontierungszinssatz

Der Diskontierungszinssatz entspricht der Rendite, die Investoren fiir die Kapitalbereitstellung unter Berlicksich-
tigung des spezifischen Investitionsrisikos erwarten. Er setzt sich aus einem risikolosen Zins zzgl. eines marktspezi-
fischen sowie eines objektbezogenen Risikos zusammen. Mit dem Diskontierungszinssatz werden die zukiinftigen
Cashflows der jeweiligen Betrachtungsperiode auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

EBDA Earnings before depreciation and amortization — Ergebnis vor Abschreibungen

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

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

EPRA European Public Real Estate Association — europdischer Verband der bérsennotierten Immobilienunternehmen. 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
lblichen Marktbedingungen bereit wéren, einen Vermégenswert zu tauschen bzw. eine Verbindlichkeit zu begleichen

FFO/AFFO Funds from Operations/Adjusted Funds from Operations: Kennzahl fiir das operative Geschaft und gleichzeitig
wichtige SteuerungsgroRe der Gesellschaft. Der FFO wird im Rahmen der wertorientierten Unternehmenssteue-
rung zur Darstellung der erwirtschafteten Finanzmittel, die fiir Investitionen, Tilgung und insbesondere fiir die
Dividendenausschiittung an Aktiondre zur Verfligung stehen, verwendet. Bereinigt um die im Geschaftsjahr akti-
vierten und nicht im Aufwand erfassten Ausgaben fiir Instandhaltung und Aktivierung, ergibt sich der AFFO.

HGB Handelsgesetzbuch

IFRS International Financial Reporting Standards: Vom International Accounting Standards Board (IASB) herausgegebe-
ne internationale Rechnungslegungsvorschriften. Sie sind von kapitalmarktorientierten Gesellschaften und Konzer-
nen verpflichtend anzuwenden und sollen eine bessere Vergleichbarkeit im internationalen Umfeld erméglichen.

Investment Properties Alle unbebauten und bebauten Grundstiicke sowie Gebdude und Gebdudeteile, die zur Erzielung von kiinftigen

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

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

Kapitalisierungszinssatz

Mit dem Kapitalisierungszinssatz wird der nachhaltig erzielbare Nettoertrag einer Investition in die Ewigkeit kapi-
talisiert. Dieser Zins bildet das Wachstum (z.B. Mietwachstum oder Inflation) ab und stellt eine angemessene
Marktrendite fiir das Objekt dar.

Kostenquote nach EPRA

Die von der EPRA entwickelte Kostenquote (EPRA Cost Ratio) ist eine Kennzahl, die die Kosten-Erl6s-Struktur von
Immobiliengesellschaften misst und auf Basis einer einheitlichen Definition vergleichbar machen soll. Die Kennzahl
setzt sémtliche (ggf. um einzelne Komponenten bereinigte) betriebliche Kosten, die im Rahmen der Verwaltung und
des Betriebs der Immobilien angefallen sind, in Bezug zu den Miet- und Pachterlésen.

LEED

Leadership in Energy and Environmental Design — ein in den Vereinigten Staaten von Amerika entwickelter Stan-
dard fiir die Entwicklung und Planung &kologisch leistungsstarker Gebaude

Leerstandsquote

Die Gesellschaft ermittelt ihre Leerstandsquote als Sollmiete fiir die Leerstandsflachen bezogen auf die Gesamtsoll-
miete. Bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Leerstandsquote werden die Mietausfdlle fiir die Leerstandsflachen
um vertraglich bestehende Mietgarantieanspriiche bereinigt.

Leerstandsquote nach
EPRA

Die gemaR der EPRA ermittelte Leerstandsquote berechnet sich aus der annualisierten Miete der Leerstandsflachen
zu der marktiiblichen Jahresmiete fiir das Gesamtportfolio zum Stichtag.

Loan to Value

Entspricht den Finanzverbindlichkeiten der Gesellschaft im Verhaltnis zum Verkehrswert des Immobilienportfolios
unter Berlicksichtigung des frei verfligbaren Finanzmittelfonds

Marktkapitalisierung

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

Net Asset Value (NAV)

Der Net Asset Value oder Nettovermdgenswert spiegelt das wirtschaftliche Eigenkapital des Unternehmens wider.
Er bestimmt sich aus den Verkehrswerten (Fair Values) des Gesellschaftsvermégens — das ist im Wesentlichen der
Verkehrswert der Immobilien — abziiglich des Fremdkapitals.

Nettoanfangsrendite

Die Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) ist eine nach dem EPRA-Standard ermittelte Kennzahl, welche die Ren-
ditestarke des Immobilienportfolios wiedergibt. Sie wird durch Division der annualisierten Mietertrage zum Bilanz-
stichtag abzliglich nicht umlagefahiger Kosten mit dem Verkehrswert des Immobilienportfolios inklusive Erwerbs-
nebenkosten ermittelt.

Prime Standard

Marktsegment der Deutschen Bérse AG fiir Aktiengesellschaften, die besonders hohe internationale Transparenz-
standards erfiillen

Triple Net Asset Value
(NNNAV)

Net Asset Value vermindert um die latenten Steuern fiir stille Reserven zwischen Buch- und Marktwert und unter
Berticksichtigung der Wertdifferenz zwischen Markt- und Buchwert des Fremdkapitals

REIT

Kurzform fiir ,Real Estate Investment Trust”. Bérsennotiertes Unternehmen, das ausschlieBlich in Immobilien inves-
tiert. Ermoglicht dem Anleger die indirekte Investition in Immobilien durch den Kauf von Aktien. Der Grof3teil des
Gewinns wird ausgeschiittet, die Besteuerung erfolgt ausschlieRlich auf Anlegerebene (Steuertransparenz).

REIT
EK-Quote

Entspricht dem Eigenkapitaldeckungsgrad gemaR § 15i.V.m. § 12 Abs. 1 Satz 2 REIT-Gesetz, d.h. dem Verhaltnis
des Eigenkapitals (auf Fair-Value-Basis) zum beizulegenden Zeitwert des unbeweglichen Vermégens. Das Eigenka-
pital auf Fair-Value-Basis errechnet sich aus der Summe des bilanziellen Eigenkapitals und der stillen Reserven. Das
unbewegliche Vermogen besteht bei HAMBORNER aus dem Immobilienportfolio der Gesellschaft und dem unbe-
bautem Grundbesitz, der sich vorwiegend aus land- und forstwirtschaftlichen Fldchen zusammensetzt.

Risikomanagement

Systematisches Verfahren mit dem Ziel, potenzielle Risiken im Unternehmen friihzeitig zu identifizieren, zu bewer-
ten und ggf. notwendige GegenmaRRnahmen einzuleiten

SDAX

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

WpHG

Wertpapierhandelsgesetz
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HINWEIS / IMPRESSUM

/HINWEIS

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

/IMPRESSUM

Herausgeber
HAMBORNER REIT AG

GOETHESTRASSE 45
47166 DUISBURG

TEL.: 0203/54405-0
FAX: 0203/ 54405-49
INFO@HAMBORNER.DE
WWW.HAMBORNER.DE

Konzept, Grafik und Produktion

MPM CORPORATE COMMUNICATION SOLUTIONS, MAINZ
WWW.DIGITALAGENTUR-MPM.DE

Bildnachweis
HAMBORNER REIT AG

GESCHAFTSBERICHT 2014 | HAMBORNER REIT AG



/FINANZKALENDER 201572016

25.Marz 2015 Geschaftsbericht 2014

5.Mai 2015 Zwischenbericht 1. Quartal 2015

7.Mai 2015 Ordentliche Hauptversammlung 2015

8. Mai 2015 Zahlung der Dividende fiir das Geschaftsjahr 2014
12. August 2015 Zwischenbericht 1. Halbjahr 2015

10. November 2015 Zwischenbericht 3. Quartal 2015

22.Marz 2016 Geschaftsbericht 2015

27. April 2016 Zwischenbericht 1. Quartal 2016

28. April 2016 Ordentliche Hauptversammlung 2016









