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| PROFIL

Als HAMBORNER REIT AG sind wir Bestandshalter eines diversifizierten
bundesweit gestreuten Gewerbeimmobilienportfolios und setzen den
Fokus auf die Erwirtschaftung nachhaltiger und langfristig planbarer
Mieterlose. Langjdhrige Erfahrung, eine wertorientierte Strategie sowie
ein hoch engagiertes und qualifiziertes Team bilden dabei die beste
Voraussetzung, um den eingeschlagenen Wachstumskurs konsequent
und zukunftsgerichtet fortzusetzen.

UNSERE BESONDEREN STARKEN

__Ertragsstarkes und diversifiziertes Immobilienportfolio
__Stabiler, langfristig planbarer Cashflow

__Starker Fokus auf ESG- und Zukunftsthemen
__Schlanke und effiziente Unternehmensstruktur
__Starkes internes Asset- und Property-Management
__Konstant hohe Vermietungsquote

__Solide Bilanz- und Finanzierungsstruktur

__Nachhaltige und attraktive Dividendenpolitik

Profil /im Uberblick
Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben

Im Jahr 2022 haben wir
unsere akbtive Portfolio-
strategie weiter verfolgt.
Durch strategiekonforme
An- und Verkaufe konnten
wir unser Portfolioprofil
weiter scharfen und uns
gleichzeitig fur kinftiges
renditeorientiertes Wachs-
tum effizient und zukunfts-
fahig aufstellen.
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| ECKDATEN 2022
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| KENNZAHLEN

| 650MI0.¢

ERLOSE AUS MIETEN UND PACHTEN

| 51,0 MI0.¢

FUNDS FROM OPERATIONS
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Lagebericht
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Weitere Angaben

INTE 2022 2021 2020
Aus der Gewinn- und Verlustrechnung
Erlése aus Mieten und Pachten 84.965 84.360 88.193
Nettomieteinnahmen 72.011 74.627 79.097
Betriebsergebnis 25.514 31.794 -900
Finanzergebnis -12.376 -13.915 -15.443
EBITDA 63.531 103.416 78.132
EBIT 25.690 68.175 6.180
Funds from Operations (FFO) 50.979 53.120 55.609
Ergebnis der Periode 13.314 54.260 -9.263
davon Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien 176 36.381 7.080
Aus der Bilanz
Bilanzsumme 1.288.425 1.285.787 1.265.784
Langfristige Vermogenswerte 1.142.813 1.128.058 1.200.826
Eigenkapital 473.604 497.374 474.234
Eigenkapitalquote in% 36,8 38,7 37,5
REIT-Eigenkapitalquote in% 59,6 61,0 54,5
EPRA Loan to Value (LTV) in% 39,1 37,6 44,2
Zur HAMBORNER-Aktie
Anzahl der ausgegebenen Aktien 81.343.348 81.343.348 80.579.567
Unverwadssertes = verwassertes Ergebnis je Aktie in€ 0,16 0,67 -0,12
Funds from Operations (FFO) je Aktie in€ 0,63 0,65 0,69
Borsenkurs je Stiickaktie (XETRA) in€
Hochstkurs 10,31 10,22 10,62
Tiefstkurs 6,23 8,66 7,32
Jahresschlusskurs 6,73 10,02 9,01
Dividende je Aktie in€ 0,47 0,47 0,47
Dividendenrendite bezogen auf den Jahresschlusskurs in% 6,98 4,69 5,22
Kurs-FFO-Verhdltnis 10,74 15,34 13,06
Marktkapitalisierung 547.441 815.060 726.022
Zum HAMBORNER-Portfolio
Anzahl der Objekte 66 68 80
Verkehrswert des Immobilienportfolios 1.608.600 1.604.000 1.624.785
Leerstandsquote (inkl. Mietgarantien) in% 2,1 19 1,8
EPRA Leerstandsquote 1,9 2,0 1,9
Gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage in Jahren 6,5 6,1 6,3
Sonstige Daten
Net Asset Value (NAV) 964.829 984.902 890.721
Net Asset Value je Aktie in€ 11,86 12,11 11,05
EPRA Net Tangible Assets (NTA) 964.383 984.430 890.222
EPRA Net Tangible Assets je Aktie in€ 11,86 12,10 11,05
Anzahl der Mitarbeitenden einschlieRlich Vorstand 51 45 44
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DYNAMISCHE MARKTE. Fiir einige sind sie eine
Herausforderung, andere sehen darin eine Chance. Wir
betrachten sie als eine Bestatigung dafiir, dass unser qualitats-
orientiertes Geschaftsmodell in unterschiedlichen Markt-
phasen bestehen kann und weiteres Potenzial birgt. Um

dies zu heben, missen wir diszipliniert weiterarbeiten. Das
tun wir. Wie wir auf die aktuelle Situation blicken und mit
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e

Sarah Verheyen,
Niclas Karoff und
Hans Richard

Schmitz im Dialog

welchen Aufgaben wir uns gerade beschaftigen, dazu geben
wir Thnen auf den nachfolgenden Seiten einen Einblick.
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2022 war fiir die Immobilienbranche ein schwieriges Jahr.
Was bedeutete das fiir das Erreichen lhrer Ziele?

m In einem stark veranderten und von zahlreichen Un-
sicherheiten gepragten Marktumfeld haben wir unsere Verlasslich-
keit im Jahresverlauf erneut unter Beweis gestellt und weitest-
gehend erreicht, was wir uns vorgenommen haben: Zum einen
konnten wir die VerauBerung der fur einen kurzfristigen Verkauf
vorgesehenen High-Street Immobilien erfolgreich abschlieBen. Die
Gesamtqualitat unseres Portfolios hinsichtlich Standort- und
Objektstruktur hat sich hierdurch nochmals verbessert. Gleichzeitig
unterstltzt uns das gescharfte Profil zuklinftig hinsichtlich einer
noch effizienteren Bewirtschaftung. Ungeachtet der zuletzt schwie-
rigen Rahmenbedingungen an den Transaktionsmérkten haben wir
unseren Bestand zudem durch gezielte Ankdufe erweitert, wenn-
gleich in geringerem Umfang als urspriinglich vorgesehen.

SCHMITZ: Die gute Entwicklung spiegelt sich auch in den Ge-
schaftszahlen wider: HAMBORNER hat ihre zu Jahrebeginn gesetz-
ten Ziele im abgelaufenen Geschéftsjahr vollumfanglich erreicht
bzw. im Hinblick auf das operative Ergebnis sogar tbertroffen.
Dabei hat sich abermals unsere stabile Mieterbasis bewahrt. Sie
trug auch dazu bei, dass wir die durch die hohe Inflation ausge-
|6sten Mietindexierungen durchsetzen konnten. Unser Leerstand
befindet sich weiterhin auf einem sehr niedrigen Niveau, was ein
erneuter Beleg fur die hohe Qualitat unseres Portfolios ist.

38 %

VERMIETUNGSQUOTE-
BELEG FUR DIE HOHE QUALITAT
UNSERES PORTFOLIOS

Wie sehen Sie die aktuelle Marktsituation und was bedeutet
das fiir die HAMBORNER?

Wir befinden uns gegenwartig in einer in dieser
Form noch nie dagewesenen Polykrise. Politik, Wirtschaft, Finanz-
markte und auch die Gesellschaft sind derzeit in einem schwer vor-
hersehbaren Umbruch — nicht zuletzt durch den Ukraine-Krieg und
seine Folgen. Das hat selbstverstandlich auch Auswirkungen auf die
Immobilienmaérkte. Wir beobachten, dass die Ankaufsoptionen zur-
zeit limitiert sind und stellen vielfach eine Divergenz zwischen den
kdufer- und verkauferseitigen Preiserwartungen fest. Das dynami-
sche Zinsumfeld tragt einen wesentlichen Teil zu dieser Entwicklung
bei. Der bestehenden Unsicherheit in Bezug auf die weitere Markt-
bzw. Preisentwicklung begegnen wir mit Sorgfalt und Disziplin.

Umfeld profitieren wir in hohem MaRe von unserer differenzierten

und mit der notwendigen Flexibilitat. Im aktuellen

Ankaufsstrategie. Mogliche Investitionen im Bereich Einzelhandel
oder Biiro, der weitere Ausbau unseres Kernportfolios sowie der
sukzessive Ankauf von ,Manage-to-core“-Immobilien eréffnen uns
einen ausreichend breiten Handlungsspielraum. Dies bedeutet aber
nicht, dass wir nicht mit spitzem Stift rechnen. Insgesamt sehen wir
die aktuelle Marktsituation also sportlich. Fir die HAMBORNER
bietet sich hierdurch die Chance, auf selektiver Basis weiter zu
wachsen.

Niclas Karoff
im Interview

Wir wollen auchin
diesen besonderen
Zeiten stets ein
zuverlassiger
Transakbions-
partner sein.”

NICLAS KAROFF
Vorstandsvorsitzender

Im Uberblick
Interview / Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben



https://www.hamborner.de/wp-content/uploads/2023/03/FINAL-DE-KAROFF_230301_1080p_KURZ.mp4
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Nicht nur das Umfeld verandert sich. Auch in den Unternehmen
halt der Wandel Einzug. Wie zeigt sich das bei lhnen?

Ein zentrales Stichwort ist hier New Work. Kulturelle
Transformation in Verbindung mit Digitalisierung schafft wichtige
Voraussetzungen flr unternehmerische Entwicklung und
Wachstum. Auch bei uns. Die Strukturen und Prozesse bei der
HAMBORNER sind historisch gewachsen und haben sich liber viele
Jahre bestens bewdhrt. Heute stehen auch wir an der Schwelle zur
Zeitwende. Dabei geht es nicht um Laptops und Homeoffice, son-
dern um die Verinnerlichung eines verdanderten Bewusstseins und
die Schaffung einer neuen Dynamik. Wer als Unternehmen in
Zukunft erfolgreich sein will, braucht Teams, in denen ausnahmslos
jeder mitdenkt, vorausschaut und bereit ist, aktiv mitzugestalten
und sich weiterzuentwickeln. Das Umfeld kann sich kurzfristig
grundlegend verandern und erfordert daher ein hohes Mal8 an
Flexibilitdt der Organisation und aller handelnden Personen.

m Und diese Beweglichkeit bringt HAMBORNER mit.
Trotzdem unterziehen auch wir uns einem Fitnessprogramm. Wir
hinterfragen Regeln, brechen Strukturen auf und entwickeln unsere

NEW WORK

beschreibt den strukturellen Wandel in
unserer Arbeitswelt — bedingt durch die
Digitalisierung und die veranderten
Anforderungen und Bedurfnisse der
Mitarbeitenden.

DigiGalisierung ist

ein wichtiger Baustein
unserer Zukunfts-

und Leistungs-
féhigkeit!"®

SARAH VERHEYEN

Im Uberblick
Interview / Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben

Prozesse weiter. Damit werden wir noch flexibler, noch schneller
und damit am Ende noch besser. Das bedeutet Mut zur Transpa-
renz. Ich bin Gberzeugt: Dies ist ein Einsatz, der sich lohnt. Nicht
nur, weil wir bei den weichen Faktoren die Voraussetzungen fiir
unser weiteres Wachstum verbessern. Wir starken auch unsere
Attraktivitat als Arbeitgeber. Wir kdnnen unsere klugen Koépfe
halten und neue fir uns gewinnen

Welche Rolle spielt bei der HAMBORNER die Digitalisierung?

Sie ist ein weiterer Baustein zur Sicherung unserer
Zukunfts- und Leistungsfahigkeit und schafft ein Umfeld, in dem
eine transparente und noch effektivere Zusammenarbeit moglich
wird. Bspw. beabsichtigen wir von einer standortgebundenen auf
eine cloudbasierten IT-Struktur umzustellen. Das wird nicht nur die
gewohnte Arbeitsweise, sondern auch unsere Kultur und Art der
Zusammenarbeit in Teams verandern. Auf der Prozessseite fiihren
wir flr das ganzheitliche Management unserer Immobilien Soft-
ware ein mit der perspektivischen Zielsetzung, einen , digitalen
Zwilling” unseres Immobilienbestands zu schaffen. Das ist eine
groRe Herausforderung, die nicht von heute auf Morgen umzu-
setzen sein wird. Der sukzessive Einsatz digitaler Instrumente und
Technologien wird Effizienzen erh6hen und macht bei zunehmen-
dem Aufgabenumfang unser Geschaftsmodell skalierbar.

SCHMITZ: Die neuen Freirdume, die sich durch die Effizienz-
steigerung ergeben, nutzen wir wiederum, um unsere Mieter in
den unruhigen Gewassern noch besser zu begleiten. Die Inflation,
die Energiekosten und auch andere Kosten werden hoch bleiben,
vielleicht sogar steigen. Das wird auch an unseren Mietern nicht
voriibergehen. Hier wird es erforderlich sein, dass wir gemeinsam
eine Loésung finden. In der Vergangenheit hat sich in solchen
Situationen die Nahe zu unseren Mietern sehr bewahrt.

Sarah Verheyen
im Interview



https://www.hamborner.de/wp-content/uploads/2023/03/FINAL-DE-VERHEYEN_230301_1080p_KURZ.mp4
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Wir profitieren
bei unserer Arbeitin
~ hohemMabBe von
"%\ der Nahe und dem
" direkten Konbakb

zuunseren
Mietern.”

HANS RICHARD SCHMITZ
Mitglied des Vorstands
(bis 31. Dezember 2022)

Wie gehen Ihre Mieter mit den aktuellen
Herausforderungen um?

_ Wir haben gliicklicherweise Uiberwiegend bonitats-

starke Mieter. Die VerduBerung unserer High-Street-Immobilien hat

dafiir gesorgt, dass unsere Mieterstruktur noch resilienter ge-
worden ist. Es kdnnen sich aber durchaus Situationen ergeben, in
denen wir einen Beitrag zur Stabilisierung leisten missen. Das
haben wir bereits wahrend der Corona-Pandemie getan und sind
so unserer Verantwortung als Vermieter nachgekommen. Dabei
profitierten wir in hohem Male von der Nahe sowie dem direkten
Kontakt zu unseren Mietern. Und haben gezeigt: HAMBORNER hat
eine hochqualifizierte Mannschaft, die auch in Krisenzeiten mit
Herausforderungen sehr gut umgehen kann.

Am Thema Nachhaltigkeit kommt auch die
HAMBORNER nicht vorbei ...

m Das wollen wir auch gar nicht. Im Gegenteil. Wir sind
Uberzeugt: Der Schlissel zu unserer Zukunftsfahigkeit liegt darin,
dass sich unser Unternehmen in allen Belangen nachhaltig auf-
stellt. Nicht nur im Bereich Umwelt, sondern auch im Hinblick auf
soziale und Governance-bezogene Aspekte. Politik, Investoren und
Offentlichkeit werfen mit guten Griinden aktuell ein besonderes
Augenmerk auf Umweltthemen. Auch wir haben uns im vergange-
nen Jahr verstarkt dem Umweltmanagement gewidmet — nicht zu-
letzt, weil eine auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Energiestrategie in
direkter Verbindung zur Wirtschaftlichkeit steht, welche nicht nur
uns, sondern lber einen sensiblen Umgang mit Nebenkosten auch
unseren Mietern zugutekommt — Stichwort ,,Zweite Miete“. Fiir uns

®

Hans Richard Schmitz
im Interview

Im Uberblick
Interview / Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben

UNSER CREDO

Wir gehen unseren Weg unaufgeregt,
aber erfolgreich weiter.

genauso wichtig sind aber auch die beiden anderen Themen.
Eine gute Governance unterstreicht unseren Kernwert der Ver-
lasslichkeit und die Berlicksichtigung sozialer Faktoren bildet eine
zentrale Voraussetzung fiir Motivation und Leistungsfahigkeit
innerhalb des Teams.

Wohin fiihrt der Weg im laufenden Jahr?
Was sind dabei zentrale Themen?

m Am Markt ist derzeit weiterhin eine verstarkte Un-
sicherheit zu spiren. Deshalb ist es gut, dass wir ein tragfahiges
Geschaftsmodell mit einer klaren Strategie verfolgen. Dies erlaubt
uns, unseren Weg unaufgeregt, aber erfolgreich weitergehen zu
kénnen. Wir werden unsere operative Leistungsfahigkeit nochmals
verbessern und beabsichtigen — sofern die Marktbedingungen es
ermoglichen — Uber selektive Ankdufe weiter zu wachsen.

Wir werden unsere Anpassungsfahigkeit erhéhen,
Entscheidungswege verkirzen und Prozesse verschlanken. Die
digitalen Losungen sind hier ein wichtiger Baustein. Und wir wer-
den unseren Beitrag leisten, dem Klimawandel entgegenzutreten.
Dies gelingt nur mit einer soliden Basis, einem klaren Fokus und
einem guten Team, wie ich es bei der HAMBORNER in meinen
ersten Monaten vorfinden durfte.


https://www.hamborner.de/wp-content/uploads/2023/03/FINAL-DE-SCHMITZ_230301_1080p_KURZ.mp4
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WIE LAUF
UEh

PORTFOLIO-

UMBAU?

NICLAS KAROFF und das Team der HAMBORNER
haben sich in den vergangenen zwei Jahren
anspruchsvolle Ziele gesetzt. Die Resultate sind
sehr zufriedenstellend.

Mit Disziplin und
Beharrlichkeit haben

wir unsere Ziele
erreicht.”

NICLAS KAROFF

Lagebericht
Einzelabschluss
eitere Angaben
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er Portfolioumbau lduft sehr gut! Seit Anpassung unserer

Portfoliostrategie im Sommer 2020 konnten wir insgesamt

23 Objekte mit einem Volumen von knapp 200 Mio. € ver-
duBern — und dies mit einer Pramie von 3,4 % auf den zuletzt fest-
gestellten Verkehrswert. Unter den zuletzt schwierigen Rahmen-
bedingungen war das keine Selbstverstandlichkeit. Bei dem weit
Uberwiegenden Anteil handelte es sich um High-Street-Immobilen,
also innerstadtische Einzelhandelsobjekte. Mit den VerauRerungen

haben wir unsere kurzfristig geplanten strategischen Verkaufs-
aktivitaten erfolgreich abgeschlossen.

Scharfung des Portfolioprofils ermoglicht
effizientere Bewirtschaftung

Insgesamt ist es uns mit diesen MaBnahmen gelungen, unser Port-
folioprofil nochmals deutlich zu scharfen. Das Durchschnittsalter
unserer Immobilien konnte um rund 29 % gesenkt und der durch-
schnittliche Verkehrswert der Objekte um 23 % gesteigert werden.
Dies ermdglicht uns, unseren Bestand — auch unter Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsgesichtspunkten — kiinftig noch
effizienter zu bewirtschaften.

29’

DAS DURCHSCHNITTLICHE
OBJEKTALTER WURDE
DEUTLICH REDUZIERT

OBI-Markt in Freiburg
CJMEHR ERFAHREN


https://www.hamborner.de/objekte/freiburg-munzinger-strasse-6/
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Mit unserem akGiven
Portfoliomanagement
konnen wir die hohe
Qualitat unseres Port-
folios sicherstellen”

NICLAS KAROFF

Parallel zu den Verkaufen haben wir sechs Objekte mit einem
Gesamtvolumen von 123 Mio. € erworben. Die Ankaufsobjekte
weisen eine durchschnittliche Bruttoanfangsrendite von 5,6 % aus
und stellen eine hervorragende Ergdnzung unseres Bestandsport-
folios, sowohl im Bereich ,,Core” als auch ,,Manage-to-core” dar.

Zur Erinnerung: Wir beabsichtigen, neben einem weiteren zielge-
richteten Ausbau des Kernbestandes von Nahversorgungs- und
Bliroimmobilien in sogenannte ,Manage-to-Core“-Immobilien mit
zusatzlichem Wertsteigerungspotenzial zu investieren. Dabei peilen
wir eine Zielquote von 10-20 % des Gesamtportfoliovolumens an.
Gleichzeitig prifen wir im Rahmen unseres aktiven Portfolio-
managementansatzes regelmafig potenzielle Verkdufe, um die
hohe Qualitat unseres Portfolios fortgesetzt sicherzustellen.

Im Uberblick
Strategie /Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben

Markt-Caree in Lengerich
J MEHR ERFAHREN

Scharfung des Portfolios

durch den Verkauf nicht

mehr strategiekonformer
High-Street Objekte


https://www.hamborner.de/objekte/lengerich-alwin-klein-strasse-1/
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TRANSFORMATION

WAS
ST IHRE
" AGENDA?

SARAH VERHEYEN wurde zum 1. Oktober 2022 als
Mitglied des Vorstands der HAMBORNER bestellt
und verfligt Gber weitreichende Expertise in der

Immobilienwirtschaft. Nachfolgend erlautert sie, wie
die HAMBORNER den Wachstumskurs zukunftsge-
richtet gestaltet und unter den Aspekten Nachhaltig-
keit und Digitalisierung ausrichten wird.

Munster, Martin-Luther-
King-Weg (oben) 1

und der EUREF-Campus in
Berlin (unten) @


https://www.hamborner.de/objekte/muenster-martin-luther-king-weg-30-30a/
https://www.hamborner.de/objekte/muenster-martin-luther-king-weg-30-30a/
https://www.hamborner.de/objekte/berlin-euref-campus-12-13/
https://www.hamborner.de/objekte/berlin-euref-campus-12-13/
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n meiner Funktion als COO/CIO bin ich in erster Linie fiir die

operativen Geschaftsaktivitdten zustandig. Nach dem planmaRi-

gen Ausscheiden von Hans Richard Schmitz — mit dem ich in
einer kurzen Ubergangsphase noch persdnlich zusammenarbeiten
durfte — verantworte ich die Bereiche Transaktionsmanagement,
Assetmanagement, Technik und Projektentwicklung sowie dariber
hinaus IT/ Digitalisierung und Datenschutz. Angesichts der hohen
Relevanz des Themenbereichs Nachhaltigkeit / ESG fir alle Unter-
nehmensbereiche verantworten Niclas Karoff und ich dieses
Ressort gemeinsam.

Aus meiner Rolle heraus méchte ich die Entwicklung der Gesell-
schaft in einem aktuell besonders dynamischen Marktumfeld aktiv
gestalten und weiter voranbringen. Wichtige Aufmerksamkeits-
felder sind fiir mich dabei die Themen Nachhaltigkeit, Digitalisie-

Auch die kulGurelle
Transformation schafft
Vloraussetzungen fur
Wachstum.”

SARAH VERHEYEN

Im Uberblick
Transformation /Magazin
Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss

Weitere Angaben

rung, aber auch die weitere kulturelle Transformation, nicht nur auf
Flihrungsebene. In diesem Zusammenhang ist mir die Transparenz
im Miteinander sehr wichtig — in der AuBen- wie in der Innen-
kommunikation.

Wir iibernehmen Verantwortung

Wichtig fur unsere weitere erfolgreiche Entwicklung wird sein, dass
wir uns nicht nur mit dem Ausbau unseres Portfolios, also dem
Wachstum der Gesellschaft, und einem moglichst wirksamen
operativen Immobilienmanagement beschaftigen, sondern auch
auf Gbergeordneter Ebene Verantwortung Gbernehmen, sprich fir

Themen wie Klimawandel und soziale Gerechtigkeit. Gesellschaft-
liche Verantwortung muss Teil der DNA der HAMBORNER sein.

Toom-Baumarkt in Kempten

CJMEHR ERFAHREN T
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FOKUS AUF
TRANSFORMATION UND
DIGITALISIERUNG

VITh

Sarah Verheyen ist seit dem 1. Oktober 2022
Mitglied des Vorstands. Zuvor war sie
Mitglied der Geschaftsfiihrung bei einem
Immobilien-Investment-Manager sowie in
verschiedenen leitenden Positionen im
Asset- und Transaktionenmanagement tatig.
Sarah Verheyen studierte an der Hochschule
flr Wirtschaft und Recht in Berlin sowie an
der International Real Estate Business School
der Universitat Regensburg.

Unsere IT- und Digitalisierungsstrategie wird in den kommenden
Monaten ein wichtiger Baustein sein: Sie schafft die Voraussetzun-
gen fir transparentere und noch effektivere Datenerhebung.

Wir arbeiten gerade intensiv daran, unsere Organisation und
Strukturen so aufzustellen, dass ganzheitliche Managementanséatze
und zukunftsfahige Digitalisierungsprojekte ineinandergreifen und
erfolgreich umgesetzt werden kénnen.

Digitalisierung schafft Freirdiume fiir andere Aufgaben

Aus 6konomischer Sicht wird es besonders interessant, wenn
solche Projekte die Skalierungsfahigkeit unseres Geschaftsmodells
erhohen. Ein Beispiel dafir ist die bei HAMBORNER eingefiihrte
voll integrierte Asset- und Portfoliomanagement-Software, die uns
von der Planung Uber das Controlling hin zu Prognosen im Sinne
der wertorientierten Steuerung unterstiitzt. Durch den Einsatz von
Systemen ohne Medienbriiche kdnnen wir unser Management

Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss
Weitere Angaben

Die Unternehmens-
und Arbeitskultur
entwickelt sich weiter

effizienter gestalten, was perspektivisch personelle und finanzielle

Ressourcen sparen und Freirdume fiir andere Aufgaben schaffen
soll; solche, fur die es der ,,Ressource Mensch” weiterhin und
unabdingbar bedarf.

Apropos Freirdume: Der Ausbau digitaler Strukturen férdert auch
die Entwicklung einer neuen Unternehmens- und Arbeitskultur.
HAMBORNER bietet Mitarbeitenden bereits heute ein modernes
und flexibles Arbeitsumfeld. Dennoch werden wir uns auf die sich
standig verandernden Anforderungen einstellen und uns zukunfts-
gerichtet positionieren missen.
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WIE WIGKTIG
|31 ROMMU-
NIKATION?

HANS RICHARD SCHMITZ erldutert,
warum Transparenz Vertrauensgrundlage ist

Ein regelmaRiger Dialog zwischen
unseren Mitarbeitenden sichert einen
optimalen Vermietungsprozess

und Kommunikation viel Einsatz erfordert.

nllllmmdi 1] “
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100%

KOMMUNIKATIONS-
BEREITSCHAFT
INTERN UND EXTERN

I

erade in den schwierigen Phasen zahlt sich unsere groRe

Marktnahe aus, die wir aus einer tiberschaubaren Struktur

heraus permanent pflegen. Unser Team im Asset-Management
steht nicht nur mit unseren Mietern in einem stdandigen Austausch.
Wir sprechen auch intensiv mit allen anderen relevanten Stake-
holdern: den Dienstleistern an unseren Objektstandorten, den
Branchenexperten sowie Kommunen und Verbanden. So sind wir
Uber die Entwicklungen aus unterschiedlichen Blickwinkeln laufend
im Bilde und kénnen bei Bedarf zligig entscheiden.

Miinster,
RegelmaBiger Austausch ist wichtig — intern wie extern Robert-Bosch-StraRe
LI MEHR ERFAHREN

Wer mit der Kommunikation erst beginnt, wenn die Zeiten schwie-

rig werden, kann Probleme nur schwer 16sen, weil eine wichtige
Basis fehlt: das Vertrauen. Insbesondere in der Zusammenarbeit
mit dem Kapitalmarkt ist Vertrauen, geschaffen durch hohe Trans-
parenz, regelmaRigen Dialog und Prdsenz, eine zentrale Vorausset- Um das einmal aus meiner Rolle in den vergangenen 14 Jahren mit
zung. Das erfordert viel Einsatz. Zahlen zu unterlegen: In meiner Zeit als Vorstand habe ich mit mei-
nen Kolleginnen und Kollegen tber 150 Roadshows begleitet und
ebenso viele Kapitalmarktveranstaltungen besucht, weit mehr als
1.000 Investorengesprache gefiihrt, unseren Aktionaren auf 14
Hauptversammlungen Rede und Antwort gestanden und in vielen
weiteren Gesprachen die Geschaftsentwicklung der HAMBORNER
erldutert. Und dartiber hinaus stand unser Investor Relations Team

1 tagtaglich als Ansprechpartner fir alle Aktionare und Interessenten
Man darf mlb der zur Verfligung. Diesen Dialog wird HAMBORNER — da bin ich mir
K0 m mu nikabion n i chb sicher —auch in Zukunft fortsetzen.
Was flr die Kommunikation nach auflen gilt, gilt nattrlich auch
1 1 fur den Austausch nach innen. Gerade heute, in einer Phase des
eer beglnnen, Wenn dle Umbruchs, ist es wichtig, den regelmaRigen Kontakt mit den Mit-

arbeitenden zu suchen, um sie bei allen relevanten Themen und

Zeiben schwierig sind.”

HANS RICHARD SCHMITZ
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INVESTITIONEN
UND GERINGER

tRTRAG?

TIMO KAPPIUS schildert, wie HAMBORNER
den Herausforderungen einer nachhaltigen
Immobilienwirtschaft begegnet.

Nachhaltige Immobilienwirtschaft,
was bedeutet das eigentlich?

Diese Frage lasst sich aufgrund der hohen Komplexitdt des Themas
nicht in einem Satz beantworten. Denn nachhaltige Immobilien-
wirtschaft hat diverse Komponenten. Externe Faktoren, wie z. B.
der Klimawandel, die Coronakrise, politische Geschehnisse und
Marktveranderungen beeinflussen die Immobilienwirtschaft in
hohem MaRe. Digitalisierung, nachhaltige Energieversorgung und
Mobilitdtskonzepte nehmen dabei eine zentrale Stellung ein. Es gilt
unter Berucksichtigung gesetzlicher Auflagen Umweltziele zu erful-
len, Emissionen zu reduzieren und den Verbrauch von Ressourcen
zu vermeiden, die wir nicht regenerativ erzeugen konnen. Dabei
begegnen wir selbst vielen Herausforderungen und sehen zusatz-
lich eine Aufgabe darin, unsere Mieter bei ihren eigenen Frage-
stellungen mit diesen Themen zu unterstiitzen. Neben fest definier-
ten Umwelt-Kennziffern wachst auch die Bedeutung von sozialen
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Faktoren auf Objektebene. Relevante Merkmale, beispielsweise
hinsichtlich Barrierefreiheit, Mobilitdtsanbindung, technischer Aus-
stattung und Aufenthaltsqualitdt werden ebenfalls erhoben und
flieBen zukunftig verstarkt in die Bewertung der Objekte ein.

Immobilien missen — vereinfacht gesagt — zukunftsfahig aufgestellt
sowie das Portfolio stetig Gberpriift und hinsichtlich diverser, ins-
besondere auch nachhaltiger Faktoren optimiert werden.

Insgesamt sind die Aufgaben rund um einen nachhaltigen Immo-
bilienbetrieb somit sehr vielfaltig und komplex. Wir bewegen uns
hier in einem breiten Themenfeld, welches am Ende alle Abteilun-
gen eines Immobilienunternehmens betrifft und einbindet.

Dies hat die HAMBORNER REIT AG bereits vor Jahren erkannt, ent-
sprechendes Know-how aufgebaut und ein gutes Fundament fir
eine nachhaltige Bewirtschaftung ihrer Immobilien gelegt. Gleich-
zeitig liegen noch wichtige Aufgaben vor uns.

2045

BUNDESWEITE VORGABE
FUR DIE ERREICHUNG EINES
TREIBHAUSNEUTRALEN
GEBAUDEBESTANDS

Ja, meine Aufgabe besteht zum einen aus der Blindelung aller

nachhaltigkeitsbezogenen Prozesse, Projekte und relevanten Infor-
mationen an zentraler Stelle, zum anderen aus der Ableitung von
Handlungsempfehlungen. Dies umfasst sowohl konkrete MaBnah-
men auf Objektebene als auch strategische Ziele auf Portfolio- oder
Teilportfolioebene. Hierbei bilde ich die Schnittstelle der jeweils
involvierten, internen Abteilungen und dem Vorstand.

Als Wirtschaftsingenieur mit dem Schwerpunkt Energie- und Ge-
bdudetechnik war ich bisher vorwiegend in der operativen Planung
und Umsetzung von energie- und nachhaltigkeitsbezogenen Projek-
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Unternehmen
Lagebericht
Einzelabschluss

Weitere Angaben

Neu-Isenburg,
Siemensstralle
CJMEHR ERFAHREN

ten tatig. Jetzt habe ich die Chance, aktiv an der Weiterentwicklung
der Nachhaltigkeitsstrategie einer bérsennotierten Gesellschaft
mitzuwirken und die Voraussetzung fiir die Formulierung und
Umsetzung konkreter unternehmens- und portfoliobezogener
Nachhaltigkeitsziele zu schaffen. Eine spannende Aufgabe.

Bezogen auf die Umweltziele stehen wir, wie die gesamte deutsche
Immobilienwirtschaft, vor der Aufgabe die politische Forderung

zu erfillen und bis 2045 einen treibhausgasneutralen Gebaude-
bestand zu erreichen. Bereits das bundesweite Zwischenziel fir
2030 von 67 Mio. t CO,e-Emissionen erscheint angesichts der
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Emissionen des Jahres 2021 von 115 Mio. t CO,e-Emissionen hoch-
ambitioniert. Der Handlungsdruck ist entsprechend grof3, denn der
Klimawandel ist fiir unseren Planeten zu einer existenziellen Be-
drohung geworden.

Um ambitionierte und gleichzeitig realisierbare Nachhaltigkeitsziele
zu formulieren sowie die Zielerreichung verlasslich nachzuverfol-
gen, werden zahlreiche Daten und Informationen bendtigt. Dies gilt
insbesondere fiir Energieverbrauche und Emissionen der Objekte.

In Bezug auf die Verflgbarkeit und Qualitat der portfoliobezogenen
Daten sind wir in diesem Jahr einen groRRen Schritt weitergekom-
men. Durch Kooperation mit externen Dienstleistern und Ein-
bindung weiterer Kolleginnen und Kollegen ist es uns gelungen,
wesentliche Teile der emissionsrelevanten Daten fiir die Jahre 2019
bis 2021 zu beschaffen und nach umfassender Analyse erstmals
eine vollumfangliche CO_-Bilanz fiir unser gesamtes Portfolio zu
erstellen. Die Effizienz und Datensicherheit dieser Prozesse bauen
wir durch Automatisierung in der Datenerfassung weiter aus.

Neben den klimaschadlichen Emissionen, die wir im Rahmen der
Bewirtschaftung unserer Immobilien verantworten, sind auch die
Risiken relevant, die fur unsere Immobilien aus dem fortschreiten-
den Klimawandel resultieren. Im laufenden Jahr haben wir daher
unseren gesamten Bestand einer Klimarisikoprifung unterzogen,
die mogliche Extremwetterereignisse an unseren Standorten an-
hand aktueller Klimarisikomodelle analysiert hat. Da die Standorte
unserer Immobilien in Deutschland, und damit auBerhalb globaler
Extremrisikozonen, liegen, besteht kurzfristig insgesamt kein hohes
Risiko.

Die erhobenen Informationen zu Energie- und Emissionsintensitat,
sozialer und technischer Objektkennzahlen sowie Klimarisiken
flieRen kiinftig in die Immobilienbewertung im Rahmen von Trans-
aktionsprozessen und des Portfoliomanagements ein.

Zur systematischen Erfassung und Analyse der wachsenden Anzahl
nachhaltigkeitsrelevanter Daten planen wir, im laufenden Jahr ein
softwaregestltztes Datenmanagementsystem einzufiihren. Mit
dem grindlichen Auswahlprozess hierfiir haben wir bereits im Jahr
2022 begonnen.

Das System wird in Verbindung mit der erhobenen Datenbasis und
unter Einbezug externer Beratung zukinftig dazu genutzt, relevante
MaRnahmen zur Verringerung von Energieverbrauch und Emissio-
nen unserer Bestandsimmobilien abzuleiten.

Bonn, Soenneckenstrale
CJMEHR ERFAHREN

Der Aufwand fiir
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-

Nachhalbigkeitsthemen
rechnet sich fiir uns

durchaus

TIMO KAPPIUS
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Ganz klar — ja. Unsere Unternehmensentscheidungen basieren tra-
ditionell auf einer Rendite-Risiko-Betrachtung. Nachhaltigkeit bildet
dabei zukinftig einen weiteren — aus unserer Sicht ganz wesent-
lichen — Faktor, der beide Punkte beeinflusst. Denn es geht um die
Zukunftsfahigkeit unserer Objekte und unseres Unternehmens.

Bei unterstellt steigenden Energiepreisen und Emissionskosten fuih-
ren bspw. Energieeffizienz- und DekarbonisierungsmaBnahmen zu
geringeren Nebenkosten und damit zu einem potenziell héheren
Immobilienwert. Dementgegen erwachsen aus der Vernachlassi-
gung von Nachhaltigkeitsfragestellungen Risiken fiir die Immobi-
lien- und Unternehmensbewertung und damit die weitere Unter-
nehmensentwicklung.

Die wachsende Bedeutung des Themenbereichs Nachhaltigkeit
spiegelt sich auch darin wider, dass auf Ebene unseres Aufsichtsrats
im vergangenen Jahr ein ESG-Ausschuss etabliert wurde, der sich
regelmalig mit zentralen Nachhaltigkeitsfragen befasst.

Dies ist keine Aufgabe, die ein Unternehmen allein stemmen kann.
Wichtigster Partner bei der kontinuierlichen Dekarbonisierung
unserer Immobilien sind natiirlich unsere Mieter. Durch die Uber-
mittlung und digitalisierte Erfassung von Verbrauchsdaten sowie
gemeinsame Aktivitaten zur Optimierung des 6kologischen FuBab-
drucks der genutzten Immobilien leisten Sie einen wichtigen Anteil.
In diesem Zusammenhang fordern wir beispielsweise durch
,grine” Mietvertragsregelungen die gegenseitige Unterstiitzung.

Durch einen intensiven Stakeholderdialog involvieren wir neben
unseren Mietern auch weitere Parteien wie Investoren, Dienst-

leister und Mitarbeitende in unser Nachhaltigkeitsmanagement.
Aktuell fihren wir erstmals eine Befragung ausgewahlter Stake-

holder zu zentralen Nachhaltigkeitsthemen durch, um diese noch
starker einzubeziehen. Denn: Letztlich werden wir unsere ambitio-
nierten Ziele nur gemeinsam erreichen.

Also auch nur mit Unterstiitzung und einem

‘besonderen Augenmerk auf Ihre Mitarbeitenden?

Auf jeden Fall. Als Unternehmen sind wir uns der gesellschaftlichen
Verantwortung und deren Bedeutung fiir unsere Attraktivitat

als Arbeitgeber sehr bewusst. Daher hat Nachhaltigkeit bei
HAMBORNER bereits seit Jahren in der Personalarbeit einen hohen
Stellenwert und damit verbundene Faktoren werden entsprechend

in unserem Nachhaltigkeitskonzept beriicksichtigt. Die Mitarbeiten-
den erkennen dies an und unterstlitzen unsere Bemihungen in

ihrer taglichen Arbeit.
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Wir sind davon Gberzeugt. Ebenso wie der Gesetzgeber sind sich
auch unsere Aktiondre der Relevanz des Themas bewusst und
fordern nachhaltiges Handeln und nicht zuletzt Transparenz, die wir
auch durch unseren detaillierten Nachhaltigkeitsbericht bieten.
Nachhaltigkeit fihrt zwar zunachst zu zuséatzlichen Herausforderun-
gen, teilweise auch zusatzlichem Investitionsaufwand, bildet jedoch
eine wesentliche Voraussetzung fir die Zukunftsfahigkeit des
Geschéaftsmodells, in das sie investieren. Und diese grundsatzliche
Perspektive eint uns.

Zum aktuellen
Nachhaltigkeitsbericht
21/22 gelangen Sie
Chier.

Miinchen,

Domagkstrale
(LEED-Platin-Zertifikat)
CJMEHR ERFAHREN
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MITARBEITERENTWICKLUNG

W | E nn
SANDRA FISCHER berichtet als HR-Verant-
wortliche bei der HAMBORNER (iber den
gesellschaftlichen Wandel und wie dieser auch
das Arbeitsleben grundlegend verandert.
n
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Die vergangenen Jahre waren durch viele Veranderungen
gepragt. Sie stellten alle Beteiligten — Unternehmen,
Fiihrungskrifte, Mitarbeitende und Auszubildende — vor
groBe Herausforderungen und damit auch die Personalarbeit
vor neue Aufgaben. Wie gehen Sie damit um?

Flexibilitdt und der Blick in die Zukunft auch tiber den Tellerrand
hinaus sind gefragt. Bereits in den letzten Jahren haben wir uns,
insbesondere unter Beriicksichtigung von Nachhaltigkeitsaspekten
intensiv mit verschiedenen Themen rund um Personal und Arbeits-
gestaltung befasst. Aus unserer Sicht hdangt der Erfolg eines Unter-
nehmens wesentlich davon ab, wie es Veranderungen und Heraus-
forderungen fiir ihre Mitarbeitenden meistert und ob es in der
Lage ist, sich flexibel an neue Gegebenheiten anzupassen.

Die Arbeitswelt unterliegt seit einigen Jahren vielfdltigen Verande-
rungsprozessen, wie z. B. dem demografischen Wandel, oder der
Entwicklung hin zur Informations- und Wissensgesellschaft. Auf der
anderen Seite haben z. B. auch die steigende Globalisierung und
die damit verbundene zunehmende Dynamik und Komplexitat der
Wirtschaft die Arbeitswelt verdndert. Und nicht zuletzt lassen sich



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

23

individuelle Verdanderungen beobachten, die auf die Arbeitswelt
wirken, wie z. B. der Wandel individueller und arbeitsorientierter
Werte der Mitarbeitenden.

Die traditionelle Form des Unternehmens und der Zusammenarbeit
verandern sich, die Betriebe miissen sich als moderne Arbeitgeber
zeigen, um attraktiv zu bleiben. Auch die HAMBORNER, als Unter-
nehmen mit langer Historie, musste sich in den letzten Jahren wei-
terentwickeln und hat dies auch getan. Wir haben hierbei diverse
Prozesse neu gestaltet, Abteilungsstrukturen angepasst sowie die
Digitalisierung im Personalbereich durch Einflhrung fir die Mit-
arbeitenden vielfaltig nutzbarer Personal-Software sowie elektroni-
scher Akten vorangetrieben. Wir bieten neben der Méglichkeit des
mobilen Arbeitens auch Gesundheits- und Préaventionsprogramme
an, haben interessante Kooperationen mit diversen Partnern, tiber

Firmenzentrale der
HAMBORNER REIT AG
in Duisburg

die unsere Mitarbeitenden Verglinstigungen bei Sport oder Einkauf
erhalten ... und nicht zu vergessen: Das obligatorische kostenlos
bereitgestellte Getranke- und Obstangebot — der ,kleinste Bau-
stein”, dessen Bedeutung aber bei Weitem nicht zu unterschatzen
ist!

Welches waren zuletzt die groBten Herausforderungen?

Die Coronapandemie hat die Arbeitswelt nachhaltig verandert und
nochmals fiir einen Digitalisierungsschub gesorgt. Viele Beschaftig-
te und Unternehmen haben in der Pandemie die Vorteile flexiblen
Arbeitens schatzen gelernt. Was als MaBnahme zur Krisenbewalti-
gung begann, wird kiinftig unsere Zusammenarbeit pragen. Somit
gehort zur Positionierung der HAMBORNER REIT AG als moderner
Arbeitgeber auch der weitere Ausbau der Digitalisierung und die
laufende Anpassung von Konzepten zur Flexibilisierung der Arbeits-
modelle, bei der auch Fragestellungen wie die Vereinbarkeit von
Beruf und Familie sowie sinnvolle Optionen fiir mobiles Arbeiten
und individuelle Teilzeitvereinbarungen bericksichtigt werden. Im
Jahr 2021 wurde hierfiir bereits in enger Zusammenarbeit zwischen
allen Verantwortlichen ein umfassendes mobiles Arbeitskonzept
entwickelt und umgesetzt.

Dariliber hinaus nehmen das betriebliche Gesundheitsmanagement
und der Arbeitsschutz einen hohen Stellenwert ein. Wir freuen uns,
dass wir mit weitreichenden PraventionsmaRnahmen und unter
starker Mitwirkung aller Mitarbeitenden die viralen Infektionsrisi-
ken fur unsere Belegschaft weitgehend einddmmen und eine sehr
niedrige Krankenquote verzeichnen konnten. Dem Gesundheits-
management und Arbeitsschutz werden wir auch in Zukunft héchste
Prioritdt beimessen.
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Unsere Mitarbeitenden

sind unser groBtes Kapital
- dessen sind wir uns

hewusst

SANDRA FISCHER
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Wie gelingt es lhnen trotz mobiler / hybrider Arbeitsmodelle
nah an den Bedarfen ihrer Mitarbeitenden zu bleiben?

Das ist recht einfach: Wir fragen sie! Der Dialog mit unseren Mit-
arbeitenden ist bei der HAMBORNER REIT AG traditionsgemaR eng
und vertrauensvoll und fiir uns ein wichtiges Steuerungsinstru-
ment. Auch im Jahr 2022 gab es mehrere Mitarbeiterversammlun-
gen und zahlreiche Einzelgesprédche u. a. zu Themen wie Aus- und
Weiterbildung, Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz. Darliber
hinaus fiihren wir jahrliche Befragungen unserer Mitarbeitenden
durch, bei deren Auswertung wir immer wieder wertvolle Erkennt-
nisse gewinnen, um die Attraktivitait der HAMBORNER REIT AG als
Arbeitgeber weiter zu steigern.

Die Beteiligung der Mitarbeitenden ist dabei erfreulich hoch. Auch
die Ergebnisse zur Zufriedenheit und der Identifikation der Kollegen
mit dem Unternehmen spiegeln wider, dass wir hier insgesamt auf
einem guten Weg sind, den wir mit ihnen gerne weitergehen, denn
unsere Mitarbeitenden sind unser groRtes Kapital. Dessen sind wir
uns sehr bewusst.

Sind Sie hinsichtlich Ihrer Mitarbeitenden entsprechend
aufgestellt, um auch anspruchsvolleren Marktbedingungen
zu begegnen?

Durch markt- und unternehmensbedingte Verdanderungen wachsen
natirlich auch die Anforderungen an unsere Mitarbeitenden. Die
Erweiterung des Fort- und Weiterbildungsangebots sowie die konti-
nuierliche Erhéhung der Weiterbildungsstunden ist daher wesent-
licher Bestandteil unserer Personalarbeit. Im Rahmen unserer
Fortbildungsinitiative werden allen Mitarbeitenden individuelle
PersonalentwicklungsmalRnahmen ermdoglicht. Hierbei ist uns wichtig,

UBER

h

DER MITARBEITENDEN
SCHATZEN HAMBORNER LAUT
UMFRAGE ALS ATTRAKTIVEN
ARBEITGEBER EIN
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Unsere Mitarbeiten-
den sind auch im
Rahmen des hybriden
Arbeitsmodells
immer im engen
Dialog
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Besprechungsraum
am Verwaltungssitz
in Duisburg
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BETRAGT DIE DUBCHSCHNITTLICHE

BETRIEBSZUGEHORIGKEIT

mit Flihrungsverantwortlichen und Vorstand gemeinsam sowohl
die Potenziale als auch die Interessen unserer Mitarbeitenden zu
identifizieren, ihre Fahigkeiten zu férdern und ihre Kompetenzen
letztendlich noch besser einzusetzen. Das wirkt sich positiv auf die
Mitarbeitenden und am Ende auch auf das Unternehmen aus.

Darlber hinaus ist eine griindliche und umfassende Personal-
planung von hoher Bedeutung. Auf jeder betrieblichen Ebene und
in jedem Unternehmensbereich benotigen wir ausreichend quali-
fizierte und engagierte Mitarbeitende. Es ist Teil unserer Strategie
eine schlanke und effiziente Unternehmensstruktur beizubehalten,
wobei wir stets im Blick zu behalten haben, ob unsere Mitarbeiten-
den das Pensum bewiltigen kdnnen und dort zu unterstiitzen, wo
es notwendig ist.

Darum werden wir auch zukiinftig unsere Personalkapazitdten
regelmaRig prifen und die einzelnen Abteilungen bei Bedarf
zielgerichtet personell anpassen.

Was bleibt noch zu sagen?

,Danke” und ,Weiter so“! Wir finden es bemerkenswert, wie gut
den Herausforderungen der letzten Jahre und den neuen Arbeits-
umstdnden seitens unserer Belegschaft begegnet wurde. Wir
haben sehr motivierte und hoch qualifizierte Mitarbeitende, die
auch unter besonderen Umstdnden und spontanen Veranderungen
engagiert und zielgerichtet fiir das Unternehmen zusammen-
arbeiten. Wir sind dariber sehr gliicklich und flihlen uns mit
diesem groRartigen Team gut aufgestellt!
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BERIGHT DES
AUFSICHTSRATS

Sehr geehrte Damen und Herren,

ungeachtet der unverdndert schwierigen gesamtwirtschaftlichen
Rahmenbedingungen hat die HAMBORNER REIT AG an das erfolgrei-
che Jahr 2021 angeknipft und im vergangenen Jahr eine stabile und
planmaRige Geschéaftsentwicklung verzeichnet.

ANDERUNGEN IM VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Um die fir HAMBORNER hohe Bedeutung des Themas Nachhaltig-
keit auch hinsichtlich der Tatigkeit des Aufsichtsrats zu unterstrei-
chen, hat dieser in seiner Sitzung am 28. April 2022 die Bildung eines
ESG-Ausschusses beschlossen. Mit dem Ziel, die Anzahl der Aus-
schisse nicht dauerhaft zu erhéhen, hat der Aufsichtsrat in seiner
Sitzung am 15. November 2022 dariiber hinaus die Zusammenlegung
von Prasidial- und Nominierungsausschuss mit Wirkung zum
1. Januar 2023 beschlossen.

Mit Beschluss vom 31. Mai 2022 erfolgte seitens des Aufsichtsrats die
Bestellung von Frau Sarah Verheyen mit Wirkung zum 1. Oktober
2022 zum Mitglied des Vorstands. Hiermit verband sich sowohl die
zeitgerechte Nachfolge fiir den altersbedingt planmaRig zum Ende
2022 ausgeschiedenen Vorstand Herrn Hans Richard Schmitz als
auch ein wichtiger Schritt zur Erhéhung der Diversitat.

UBERWACHUNG DER GESCHAFTSFUHRUNG UND
ZUSAMMENARBEIT MIT DEM VORSTAND

Der Aufsichtsrat hat auch im Berichtsjahr 2022 den Vorstand bei der
Leitung der Gesellschaft regelméaRig beraten und seine Geschafts-
flihrung kontinuierlich und intensiv tiberwacht. Dabei haben sich die
Mitglieder des Aufsichtsrats Uber alle wesentlichen Geschaftsvorfélle
und anstehenden Entscheidungen eingehend informiert. Der Vor-
stand ist seiner Informationspflicht stets nachgekommen und hat
rechtzeitig und umfassend sowohl schriftlich als auch mindlich Gber
die strategische Ausrichtung des Unternehmens und alle relevanten
Aspekte der Unternehmensplanung einschlieRlich der Finanz-, Inves-
titions- und Personalplanung sowie des Risikomanagements und der
Compliance berichtet.

Darliber hinaus hat sich der Aufsichtsrat bei jeder Sitzung mit der
wirtschaftlichen Lage, der Geschaftsentwicklung sowie der Ertrags-
und Risikosituation der Gesellschaft auseinandergesetzt. Die Mitglie-
der des Aufsichtsrats hatten stets ausreichend Gelegenheit, sich in
den Ausschiissen und im Plenum mit den vorgelegten Berichten und
Beschlussvorschlagen des Vorstands kritisch auseinanderzusetzen,
Fragen zu stellen und eigene Anregungen einzubringen.

Im Geschéftsjahr 2022 fanden sechs Sitzungen des Aufsichtsrats
statt, davon vier im Rahmen einer Prasenzsitzung sowie zwei Sitzun-
gen als Videokonferenzen. Zuséatzlich hat der Aufsichtsrat die Be-
schlisse zur Bestellung von Frau Sarah Verheyen zum Mitglied des
Vorstands, zum kurzfristigen variablen Vergilitungsziel (STI) 2022
sowie zur Refinanzierung zweier Bestandsobjekte aulRerhalb einer
Sitzung gefasst. Dariiber hinaus wurden im Wege eines weiteren Um-
laufbeschlusses angepasste ZielgroRen fir die Geschlechterquoten

DR. ANDREAS MATTNER

Aufsichtsratsvorsitzender
der HAMBORNER REIT AG
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im Vorstand und Aufsichtsrat formuliert, welche im Rahmen einer zu-
kiinftigen Bestellung von Vorstandspositionen bzw. der Formulierung
von Wahlvorschlagen fir die Besetzung von Aufsichtsratspositionen
zugrunde gelegt werden sollen.

Im Jahresverlauf stand der Vorsitzende des Aufsichtsrats in regel-
maRigem Kontakt mit dem Vorstandsvorsitzenden, um sich Uber
wesentliche Geschaftsvorfélle, anstehende Entscheidungen und die
aktuelle Entwicklung der Geschéftslage zu informieren.

Der Aufsichtsrat hat im vergangenen Geschaftsjahr ebenfalls an
WeiterbildungsmaRnahmen teilgenommen, wie etwa an einem
Sachvortrag zum Thema Nachhaltigkeit.

SCHWERPUNKTE DER TATIGKEIT IM
AUFSICHTSRATSPLENUM

Die Umsatz-, Ergebnis- und Personalentwicklung des Unternehmens,
die Finanzlage, die Vermietungsaktivitdten sowie der Sachstand bei
An- und Verkdufen wurden vom Vorstand in den Sitzungen ausfihr-
lich erlautert und anschlieBend gemeinsam mit den Mitgliedern des
Aufsichtsrats erortert. Ferner hat der Aufsichtsrat in den Sitzungen
zahlreiche Einzelthemen, unter anderem Auswirkungen der Infla-
tions- und Zinsentwicklung, sowie Nachhaltigkeitsfragen mit dem
Vorstand diskutiert sowie sich ebenfalls intensiv mit der Nachfolge-
planung fur Herrn Hans Richard Schmitz beschaftigt.

In den Prasenzsitzungen am 19. Januar 2022 und 31. Marz 2022, wel-
che ohne die Anwesenheit des Vorstands abgehalten wurden, sowie
in der im Anschluss an die Hauptversammlung vom 28. April 2022
abgehaltenen virtuellen Sitzung befasste sich der Aufsichtsrat inten-
siv mit der Nachfolgeplanung fiir Herrn Schmitz. In diesen Sitzungen
flhrte der Aufsichtsrat unter anderem eingehende Gesprdache mit
mehreren Kandidatinnen und Kandidaten. In seiner Sitzung am
28. April 2022 ermachtigte der Aufsichtsrat den Vorsitzenden zum
Abschluss eines angepassten Term Sheets sowie den Prasidialaus-

schuss zur Verhandlung und zum Abschluss eines Dienstvertrags mit
Frau Sarah Verheyen. Des Weiteren beschloss der Aufsichtsrat in
dieser Sitzung die Einrichtung eines ESG-Ausschusses.

In der als Videokonferenz durchgefiihrten Bilanzsitzung am 10. Marz
2022 billigte der Aufsichtsrat nach eigener Prifung und Erorterung
wesentlicher Aspekte mit dem Abschlussprifer Deloitte GmbH Wirt-
schaftsprifungsgesellschaft, Niederlassung Disseldorf, den Einzelab-
schluss nach IFRS und den handelsrechtlichen Jahresabschluss der
HAMBORNER REIT AG zum 31. Dezember 2021. Dem Vergltungs-
bericht stimmte der Aufsichtsrat zu, dem Gewinnverwendungs-
vorschlag des Vorstands hat sich der Aufsichtsrat angeschlossen.
Dariiber hinaus hat der Aufsichtsrat die virtuelle Durchfiihrung der
ordentlichen Hauptversammlung am 28. April 2022 beschlossen so-
wie deren Tagesordnung verabschiedet. Ferner legte der Aufsichtsrat
auf Basis des Vorschlags des Présidialausschusses die Zielwerte der
variablen Vergiitung fir das Geschéftsjahr 2022 fir den Vorstand
fest. Im Rahmen der erfolgsorientierten Vergiitung erfolgte gegen-
Uber dem Vorstand die Gewahrung einer Tantieme fiir das Geschéfts-
jahr 2021. Zudem wurde die Anpassung der Fixvergltung fur das
Vorstandsmitglied Herr Hans Richard Schmitz beschlossen. Daneben
genehmigte der Aufsichtsrat einen Objektankauf.

In der Prasenzsitzung am 8. September 2022 beschloss der Aufsichts-
rat anlasslich der personellen Veranderung eine Anpassung des
Geschéftsverteilungsplans fur den Vorstand. Ferner stimmte der
Aufsichtsrat einer Anpassung des Kompetenzprofils und der Qualifi-
kationsmatrix fir den Aufsichtsrat zu. Des Weiteren diskutierte der
Aufsichtsrat mogliche Anpassungen der Satzung der Gesellschaft so-
wie der Geschaftsordnung des Aufsichtsrats im Zusammenhang mit
der Griindung des ESG-Ausschusses sowie der Anpassung der Corpo-
rate Governance des Aufsichtsrats.

Im Mittelpunkt der im Rahmen einer Prdsenzveranstaltung statt-
gefundenen Sitzung am 15. November 2022 stand die Budget- und
Mittelfristplanung der Gesellschaft flr die Jahre 2023 bis 2027. Die
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geplante Umsatz- und Ergebnisentwicklung wurde ausfiihrlich mit
dem Vorstand erdrtert. Daneben genehmigte der Aufsichtsrat die
mogliche Durchfihrung bzw. den Abschluss einer Fremdfinan-
zierungsmalRnahme. In diesem Zusammenhang wies Frau Maria
Teresa Dreo-Tempsch auf einen moglichen Interessenskonflikt hin,
der aus ihrer hauptberuflichen Tatigkeit erwachsen konnte, und er-
klarte daher, an diesem Beschluss nicht teilnehmen zu wollen. Die
Beschlussfassung Uber diesen Tagesordnungspunkt fand daher in
Abwesenheit und ohne Mitwirkung von Frau Maria Teresa Dreo-
Tempsch statt. Ferner beschloss der Aufsichtsrat in Abwesenheit des
Vorstands die bereits in der Septembersitzung diskutierten An-
passungen der Geschéaftsordnung des Aufsichtsrats. Hierzu zdhlte die
Zusammenlegung des Prasidial- und des Nominierungsausschusses
mit Wirkung zum 1. Januar 2023, um die Anzahl der Ausschiisse nach
Einrichtung des ESG-Ausschusses wieder auf drei zu reduzieren.
Daneben beschloss der Aufsichtsrat, der Hauptversammlung diverse
Satzungsanderungen vorzuschlagen. Zudem beschlossen die Anteils-
eignervertreter im Aufsichtsrat eine Selbstverpflichtung zum Erwerb
und Halten von HAMBORNER-Aktien. Des Weiteren befasste sich der
Aufsichtsrat in Abwesenheit des Vorstands mit der nunmehr auf
jahrlicher Basis stattfindenden Selbstevaluierung. Ferner wurde die
Entsprechenserklarung zum Deutschen Corporate Governance
Kodex gemaR § 161 AktG verabschiedet.

BERICHT AUS DEN AUSSCHUSSEN

Ein Teil der Aufsichtsratstatigkeit findet in Ausschiissen statt. Im
Geschéftsjahr 2022 bestanden nach Bildung des ESG-Ausschusses
vier Ausschisse.

Der Prasidialausschuss tagte dreimal, davon zweimal in Form einer
Videokonferenz und einmal in Prasenz. Die Sitzung am 25. Januar
2022 befasste sich mit den ZielgroBen fir die variable Vorstandsver-
gltung sowie mit der Nachfolgeplanung flr das Vorstandsmitglied
Herr Hans Richard Schmitz.
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Auch die Sitzungen am 16. Februar 2022 und 25. Marz 2022 befass-
ten sich mit dem laufenden Nachbesetzungsverfahren im Vorstand.

In einem Umlaufbeschluss genehmigte der Préasidialausschuss den
Abschluss des Dienstvertrags mit Frau Sarah Verheyen und eine
Konkretisierung der bestehenden Vorstandsvertréage.

Der Prifungsausschuss tagte 2022 viermal, davon einmal in Présenz
und dreimal in Form einer Videokonferenz. Die Sitzungen fanden
jeweils unter Beteiligung des Abschlussprifers statt. An der Sitzung
im Mérz 2022, in der sich der Ausschuss schwerpunktmaRig mit der
Behandlung der Jahresabschliisse 2021 befasste, nahmen auch alle
Ubrigen Mitglieder des Aufsichtsrats teil. Im Rahmen der Ausschuss-
sitzungen im weiteren Jahresverlauf, denen der Aufsichtsratsvor-
sitzende Herr Dr. Andreas Mattner zwei Mal als Gast beiwohnte,
wurden der Halbjahresfinanzbericht und die Zwischenmitteilungen
zu den Quartalen 2022 vom Vorstand erldutert und ausfiihrlich
diskutiert. Ferner hat der Prifungsausschuss ein 6ffentliches Ver-
gabeverfahren (iber die Auswahl eines neuen Abschlussprifers
durchgefiihrt und dem Aufsichtsrat einen entsprechenden Vorschlag
unterbreitet.

Der neu eingerichtete ESG-Ausschuss tagte am 7. September 2022.
Im Mittelpunkt der Sitzung, an der auch alle Gbrigen Mitglieder des
Aufsichtsrats teilgenommen haben, stand ein Gastvortrag zum
Thema Nachhaltigkeit mit anschlieBender Diskussion. Ferner liel
sich der ESG-Ausschuss vom Vorstand (iber die ESG-Aktivitaten der
Gesellschaft im Jahr 2022 informieren.

Mangels Notwendigkeit tagte der Nominierungsausschuss im Ge-
schéftsjahr 2022 nicht.

Uber die Tatigkeit der Ausschiisse wurde der Aufsichtsrat zu Beginn
jeder Sitzung durch den jeweiligen Vorsitzenden umfassend unter-
richtet.

TEILNAHME AN DEN SITZUNGEN
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TEILNAHME DER AUFSICHTSRATSMITGLIEDER AN DEN AUFSICHTSRATS- UND AUSSCHUSSSITZUNGEN IM GESCHAFTSJAHR 2022

Prifungsausschuss Prasidialausschuss Nominierungs-
Name Mitglied seit AR Gesamt (6) (4) (6) ausschuss () ESG-Ausschuss (1)
Dr. Andreas Mattner 2017 6/6 - 3/3 - 1/1
Claus-Matthias Boge 2015 5/6 3/4 3/3 - -
Maria Teresa Dreo-Tempsch 2020 5/6 - 3/3 - 1/1
Rolf Glessing 2018 6/6 4/4 - - -
Ulrich Graebner 2019 6/6 - 3/3 - 1/1
Christel Kaufmann-Hocker 2010 6/6 4/4 - - -
Mechthilde Dordel 2010 6/6 - - - -
Klaus Hogeweg 2020 6/6 - - - -
Johannes Weller 2020 6/6 4/4 - - -

CORPORATE GOVERNANCE UND
ENTSPRECHENSERKLARUNG

Aufsichtsrat und Vorstand haben sich im Berichtsjahr erneut intensiv
mit der Weiterentwicklung der unternehmensinternen Corporate
Governance befasst. In der Erklarung zur Unternehmensfiihrung fiir
2022 berichtet das Gremium hierliber gemeinsam mit dem Vorstand
gemdl Grundsatz 23 des Deutschen Corporate Governance Kodex
(nachfolgend kurz , Kodex“ genannt). Interessenskonflikte im Sinne
von Ziffer E.1 des Kodex sind mit Ausnahme des oben beschriebenen
Sachverhalts bei keinem seiner Mitglieder aufgetreten. Aufsichtsrat
und Vorstand haben im November 2022 eine gemeinsame aktuali-
sierte Entsprechenserklarung zum Kodex gemaR § 161 AktG ver-
offentlicht. Diese Entsprechenserkldrung ist auf der Homepage des
Unternehmens .2 www.hamborner.de im Bereich Corporate Gover-
nance oOffentlich zuganglich.
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FESTSTELLUNG DES JAHRESABSCHLUSSES NACH HGB
UND BILLIGUNG DES IFRS-EINZELABSCHLUSSES 2022

Der handelsrechtliche Jahresabschluss sowie der IFRS-Einzelabschluss
der Gesellschaft gemaR § 325 Abs. 2a HGB mit dem Lagebericht und
dem Gewinnverwendungsvorschlag wurden am 9. Marz 2023 unter
Teilnahme der Abschlussprifer zunachst im Prifungsausschuss und
anschliefend in der Aufsichtsratssitzung ausfiihrlich behandelt. Zur
Vorbereitung erhielten alle Aufsichtsratsmitglieder friihzeitig Exem-
plare der Prifungsberichte. Die testierenden Wirtschaftsprifer
haben zu den Priifungsergebnissen ausfiihrlich berichtet und standen
dem Aufsichtsrat in der Diskussion zur Beantwortung von erganzen-
den Fragen und Auskinften zur Verfligung.

Einwendungen zu den vorgelegten Abschliissen nach HGB und IFRS
haben nicht bestanden, sodass der Aufsichtsrat diese in seiner
Sitzung am 9. Marz 2023 nach eingehender Prifung gebilligt hat.

UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK
DES ABSCHLUSSPRUFERS

Der vom Vorstand nach den Regeln des Handelsgesetzbuches, des
Aktiengesetzes und des REIT-Gesetzes aufgestellte Jahresabschluss
der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie der nach Maligabe
der International Financial Reporting Standards (IFRS) erstellte Ab-
schluss und der Lagebericht sowie der Gewinnverwendungsvorschlag
wurden von der Deloitte GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft,
Niederlassung Disseldorf, geprift. Der Priifauftrag wurde entspre-
chend dem Beschluss der Hauptversammlung vom 28. April 2022
vergeben. Der Abschlusspriifer erteilte fiir die jeweiligen Abschllsse
uneingeschrankte Bestatigungsvermerke.

Damit ist der vom Vorstand aufgestellte handelsrechtliche Jahresab-
schluss 2022 festgestellt. Der Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des
Vorstands zur Verwendung des Bilanzgewinns angeschlossen.

DANK

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern Dank und Anerkennung fiir ihren hohen personli-
chen Einsatz und ihre Leistungen aus. Gemeinsam haben sie mit
ihrem fortwahrenden Engagement im Geschaftsjahr 2022 unter
herausfordernden Rahmenbedingungen ein hervorragendes Ergeb-
nis erzielt.

Besonderen Dank mdchte der Aufsichtsrat dem langjahrigen Vor-
standsmitglied Hans Richard Schmitz aussprechen, der Giber mehr als
ein Jahrzehnt die Entwicklung der Gesellschaft gepragt hat und nun
zum Jahresende 2022 in den wohlverdienten Ruhestand getreten ist.
Der Aufsichtsrat dankt Herrn Schmitz fur die stets konstruktive und
erfolgreiche Zusammenarbeit und wiinscht ihm fiir die Zukunft alles
erdenklich Gute.

Duisburg, den 9. Méarz 2023

Der Aufsichtsrat

Dr. Andreas Mattner
Vorsitzender
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VORSTAND
UND AUFSICHTSRAT

Vorstand

NICLAS KAROFF, BERLIN

Vorsitzender

geboren 1971,

Vorstandsmitglied seit 01.03.2020,

bestellt bis 29.02.2024,

__ Bis 30.09.2022 verantwortlich fur die Bereiche Investor

Relations, Unternehmensstrategie / Digitalisierung, Transaktions-

management, Portfoliomanagement/ Controlling / Risiko-

management, Personal, Public Relations, Revision, Datenschutz

__ Ab 01.10.2022 bis 31.12.2022 verantwortlich fiir die Bereiche
Unternehmenskommunikation / Investor Relations, Strategie,
ESG, Transaktionsmanagement, Portfoliomanagement/
Controlling / Risikomanagement, Personal / Organisation,
Revision, Datenschutz/ Digitalisierung

__ Ab 01.01.2023 verantwortlich fiir die Bereiche Strategie, ESG,
Rechnungswesen/Finanzen /Steuern,
Portfoliomanagement/Controlling / Risikomanagement,
Recht/Corporate Governance,
Unternehmenskommunikation / Investor Relations, Personal /
Organisation, Revision

HANS RICHARD SCHMITZ, DUISBURG

geboren 1956,

Vorstandsmitglied seit 01.12.2008,

bestellt bis 31.12.2022,

__ Bis 30.09.2022 verantwortlich fur die Bereiche Investor

Relations, Assetmanagement, Technik/Instandhaltung / Projekt-

steuerung, Finanz- und Rechnungswesen /Steuern, Recht/
Corporate Governance, IT, Versicherungen / Corporate Service,
Beteiligungen

__ Ab 01.10.2022 bis 31.12.2022 verantwortlich fiir die Bereiche
Assetmanagement, Technik / Projektsteuerung, IT, Rechnungs-
wesen /Finanzen /Steuern, Recht/Corporate Governance

SARAH VERHEYEN, MUNCHEN

geboren 1985,

Vorstandsmitglied seit 01.10.2022,

bestellt bis 30.09.2025,

__ Ab 01.10.2022 bis 31.12.2022 verantwortlich fir die Bereiche
Transaktionsmanagement, Assetmanagement, ESG,
Technik / Projektsteuerung, Datenschutz / Digitalisierung, IT

__ Ab 01.01.2023 verantwortlich flr die Bereiche Transaktions-
management, ESG, Assetmanagement, Technik, Projekt-
entwicklung, IT/ Digitalisierung, Datenschutz

DR. ECKART JOHN VON FREYEND, BAD HONNEF
Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrats

Aufsichtsrat

DR. ANDREAS MATTNER, HAMBURG
Vorsitzender

Geschéftsfihrer der

ECE Development & Consulting GmbH

CLAUS-MATTHIAS BOGE, HAMBURG
Stellv. Vorsitzender
Geschéftsfihrer der CMB Boge Vermdgensverwaltung GmbH

MARIA TERESA DREO-TEMPSCH, WIEN
Mitglied des Vorstands der Berlin Hyp AG

ROLF GLESSING, ILLERKIRCHBERG

Geschéftsfihrender Gesellschafter bei der

Glessing Management Beratung GmbH

Sprecher des Vorstands der Kassbohrer Geldandefahrzeug GmbH

ULRICH GRAEBNER, BAD HOMBURG V. D. H.
Senior Advisor der Houlihan Lokey GmbH
Partner der Cara Investment GmbH

CHRISTEL KAUFMANN-HOCKER, DUSSELDORF
Selbststandige Unternehmensberaterin

MECHTHILDE DORDEL, OBERHAUSEN *
Kfm. Angestellte der HAMBORNER REIT AG

KLAUS HOGEWEG, MULHEIM AN DER RUHR!
Kfm. Angestellter der HAMBORNER REIT AG

JOHANNES WELLER, WILLICH?
Kfm. Angestellter der HAMBORNER REIT AG

! Vertreter der Arbeitnehmer
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| NACHHALTIGKEIT

Der Erfolg eines Unternehmens bemisst

sich nicht nur an seinen Umsatzen und Erl6sen.
Profitables Wachstum ist langfristig nur durch
verantwortungsvolles Handeln gegeniiber der
Umwelt und der Gesellschaft moglich.

Die Transformation zu einer nachhaltigkeitsorientierten Immobilien-
wirtschaft ist eine langfristige Zielsetzung, die die HAMBORNER REIT
AG mit ihren Stakeholdern und Wettbewerbern teilt. Die Gesellschaft
verfolgt das Ziel, dieser Entwicklung und dem wachsenden Trend zur
Integration von Nachhaltigkeitsaspekten auf Unternehmens-, Objekt-
und Investitionsseite aktiv zu begegnen und im Rahmen der Umset-
zung ihrer Unternehmensstrategie gesellschaftliche und 6kologische
Verantwortung zu Gibernehmen.

Nachhaltigkeitsstrategie

Die Gesamtstrategie der HAMBORNER REIT AG zielt auf wert-
schaffendes Wachstum durch kontinuierliche Weiterentwicklung und
renditeorientierten Ausbau des Immobilienportfolios. Im Mittel-
punkt steht dabei die Erwirtschaftung nachhaltiger und langfristig
planbarer Mietertrage, die in Form attraktiver Dividenden an die
Aktiondre ausgeschittet werden. Die Unternehmensstrategie be-
rlcksichtigt daher samtliche Aspekte und MaRnahmen, die zur Er-
wirtschaftung angemessener und attraktiver Ausschittungen dauer-
haft beitragen.

In diesem Zusammenhang spielen die stetig wachsenden Anforderun-
gen der Stakeholder der Gesellschaft an nachhaltiges Wirtschaften
eine immer groRere Rolle. Aus diesem Grund wurden diesbezigliche
Kriterien in die Unternehmensstrategie aufgenommen und ein konti-
nuierlicher Ausbau des Nachhaltigkeitsmanagements beschlossen.

Nachhaltigkeitsmanagement

Die Planung und Steuerung der Nachhaltigkeitsaktivitaten der Gesell-
schaft liegt im Verantwortungsbereich des internen Nachhaltigkeits-
komitees, das sich aus dem Vorstand und den Hauptverantwortli-
chen ausgewdhlter Unternehmensbereiche zusammensetzt.

Im Geschaftsjahr 2022 wurden die Organisationsstrukturen gezielt
erweitert und im Zuge dessen auf Ebene des Aufsichtsrats ein ESG-
Ausschuss etabliert, welcher den Vorstand bzw. die Gesellschaft in
zentralen Nachhaltigkeitsfragen berat und sich insbesondere mit der
Integration von Nachhaltigkeit in die Unternehmensstrategie sowie
der Festlegung von Nachhaltigkeitszielen beschaftigt.

Ein weiterer wichtiger Schritt war die Schaffung einer Stabsstelle,
welche sich ausschlieBlich den nachhaltigkeitsrelevanten Themen
widmet, innerhalb des Unternehmens Kompetenzen biindelt sowie
Verantwortung flr interdisziplindre und abteilungsibergreifende
Nachhaltigkeitsprojekte Ubernimmt.

Bei der Definition der geschaftsrelevanten Nachhaltigkeitsthemen
orientiert sich HAMBORNER am Prinzip der Wesentlichkeit und folgt
dem Grundsatz, verfligbare Ressourcen und Engagement auf die
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WESENTLICHE HANDLUNGSFELDER
IM RAHMEN DES NACHHALTIGKEITS-
MANAGEMENTS

CORPORATE UMWELT-
GOVERNANCE & MANAGEMENT &
DIALOG KLIMASCHUTZ

NS
o

MITARBEITER-
ENTWICKLUNG

HAMBORNER

REIT AG

BESTANDSQUALITAT
& PORTFOLIO-
OPTIMIERUNG

Themen zu lenken, welche die groBten Auswirkungen auf Umwelt
und Gesellschaft haben. Auf Basis dieser Kriterien wurden folgende
zentralen Handlungsfelder definiert:

_ Umweltmanagement & Klimaschutz

__ Bestandsqualitat & Portfoliooptimierung
__ Mitarbeiterentwicklung

__ Corporate Governance & Dialog

Die Basis flr samtliche Aktivitdten der HAMBORNER stellt ein strate-
gisches Nachhaltigkeitsprogramm dar, welches den Fahrplan fiir die
Umsetzung der Nachhaltigkeitsstrategie bildet und konkrete MaR-
nahmen und Ziele in den oben genannten Handlungsfeldern
definiert.

Im Geschaftsjahr 2022 stand der Themenbereich Umweltmanage-
ment & Klimaschutz im Mittelpunkt der Aktivitdten der Gesellschaft.
Der Fokus lag dabei auf dem Aufbau einer CO,-Bilanzierung entlang
des gesamten Immobilienportfolios. Die CO,-Bilanz bildet die Grund-
lage fiir die Formulierung einer langfristigen Dekarbonisierungs-
strategie sowie fir die Ableitung gegebenenfalls erforderlicher
objektbezogener Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen
innerhalb des definierten Handlungsfelds Bestandsqualitat & Port-
foliooptimierung.

Im Rahmen des Themenbereichs Mitarbeiterentwicklung standen
die Umsetzung von Fort- und WeiterbildungsmalRnahmen, Arbeits-
sicherheit und Gesundheitsschutz, flexible Arbeitsmodelle sowie zu-
satzliche MaBnahmen zur Steigerung der Mitarbeiterzufriedenheit
und Arbeitgeberattraktivitdt im Fokus.
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Im Bereich Corporate Governance & Dialog lag der Fokus unter ande-
rem auf der Weiterentwicklung des Risikomanagementsystems in
Bezug auf ESG-Kriterien, der Intensivierung des Stakeholderdialogs
sowie der kontinuierlichen Erhohung der Transparenz- und Bericht-
erstattungsstandards.

Das strategische Nachhaltigkeitsprogramm sowie weiterfiihrende
Informationen zu den Aktivitdten und Fortschritten in den definier-
ten Handlungsfeldern kdnnen dem aktuellen Nachhaltigkeitsbericht
entnommen werden.

Nach- —
haltigkeits-
7 bericht

Wachsen mit Weitsicht

Zum aktuellen NACHHALTIGKEITS-
BERICHT 2021/2022 gelangen Sie
Chier.


https://www.hamborner.de/nachhaltigkeitsberichte/
https://www.hamborner.de/nachhaltigkeitsberichte/
https://www.hamborner.de/nachhaltigkeitsberichte/
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| DIE HAMBORNER-AKTIE

ALLGEMEINE LAGE AUF DEM AKTIENMARKT

Die Entwicklung an den globalen Aktienmarkten war im Jahr 2022
durch hohe Unsicherheit und zahlreiche negative Einflussfaktoren
gepragt. Infolge des Krieges in der Ukraine, rasant steigenden Infla-
tionsraten und der daraus resultierenden geldpolitischen Entschei-
dungen der Zentralbanken mussten an den nationalen und inter-
nationalen Handelsplatzen teils deutliche Kursverluste verzeichnet
werden.

Nachdem der deutsche Leitindex DAX im Jahr 2021 neue Hochst-
stande erreichte und das Jahr mit einem hohen Zuwachs bei 15.885
Punkten beendete, sank der Index in den ersten Handelswochen des
Jahres 2022 deutlich und erreichte Anfang Marz einen zwischenzeit-
lichen Tiefststand bei rund 12.600 Punkten.

Beeinflusst durch kurzfristige geld- und fiskalpolitische MaRnahmen
erholte sich der Markt zunachst zligig und der DAX Uberschritt Ende
Marz erneut die Marke von 14.500 Punkten. Infolge weiterhin hoher
Inflationsraten und zunehmender Rezessionssorgen war die Entwick-
lung im Laufe des zweiten Quartals 2022 jedoch erneut ricklaufig
und der Leitindex notierte zum Ende des ersten Halbjahres 2022 bei
12.783 Punkten.

Nach einer weiteren Erholungsphase zu Beginn der zweiten Jahres-
hélfte sank der DAX in den folgenden Handelswochen erneut ab und
markierte Ende September seinen Jahrestiefststand bei 11.863
Punkten.

Infolge einer weitgehenden Stabilisierung der Inflationsraten auf
weiterhin hohem Niveau, positiver Unternehmensnachrichten und
verhalten optimistischer Prognosen zahlreicher Marktteilnehmer
konnte der Negativtrend gestoppt werden und der Index konnte die
zwischenzeitlichen Verluste bis zum Jahresende zum Teil wieder auf-
holen. Der DAX beendete das Jahr 2022 bei 13.924 Punkten und lag
damit 12,4 % unter Vorjahresniveau.

Die beiden auf den DAX folgenden Indizes MDAX und SDAX verzeich-
neten mit —28,5 % bzw. —27,3 % ebenfalls deutliche Verluste.

Infolge der Entwicklungen innerhalb des Zinsumfelds wurden die
Aktien europdischer Immobiliengesellschaften besonders belastet
und mussten im Marktvergleich Uberproportional hohe Kursverluste
hinnehmen. Der von der European Public Real Estate Association
(EPRA) veroffentlichte FTSE EPRA/NAREIT Europe ex UK Index ent-
wickelte sich im Jahr 2022 mit —39,2 % stark riicklaufig.

DIE AKTIE DER HAMBORNER REIT AG

Die HAMBORNER-Aktie wird an den Borsenplatzen Frankfurt am
Main und Disseldorf sowie im elektronischen Handelssystem XETRA
gehandelt. Die Aktie ist unter der Wertpapierkennnummer A3H233
(ISIN: DEOOOA3H2333) gelistet. Sie erfullt die international giiltigen
Transparenzanforderungen im ,,Prime Standard” der Deutschen Borse.
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Die Gesellschaft hat die Baader Bank AG mit Sitz in Mlnchen sowie
das Bankhaus M. M. WARBURG aus Hamburg als Designated Spon-
sors beauftragt. Sie sorgen fir eine jederzeitige Handelbarkeit der
HAMBORNER-Aktie durch laufende Quotierung von Geld- und Brief-
kursen.

Das Handelsvolumen der HAMBORNER-Aktie lag im Geschéftsjahr
2022 mit 25,3 Mio. Stuick unter Vorjahresniveau (33,6 Mio. Sttick).
Dementsprechend reduzierte sich das durchschnittliche Handels-
volumen auf rund 99 Tsd. Aktien pro Tag (Vorjahr: rund 132 Tsd.). Der
Riickgang ist insbesondere auf die schwierigen Gesamtmarktbedin-
gungen sowie die unterjahrig gesunkene Nachfrage nach Immo-
bilienaktien zurlickzufihren.

EAL
2134

SDAX
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KURSENTWICKLUNG DER HAMBORNER-AKTIE

Auch die HAMBORNER-Aktie konnte sich den Turbulenzen bzw. der
negativen Entwicklung an den Markten nicht entziehen und ent-
wickelte sich im Jahresverlauf 2022 riicklaufig.

Nachdem die Aktie zum Jahresende 2021 bei 10,02 € notierte, ent-
wickelte sich der Wert im ersten Quartal 2022 zunachst weitgehend
stabil.

Infolge des Dividendenabschlags und des anschlieRenden anhalten-
den Negativtrends im Bereich von Immobilienaktien markierte die
Aktie Mitte Mai ihren zwischenzeitlichen Tiefststand bei 8,11 €. In
den darauffolgenden Wochen konnte der Wert jedoch einen Teil der
Verluste aufholen und lag zum 30. Juni 2022 bei 8,54 €.

Im Laufe des zweiten Halbjahrs entwickelte sich die Aktie dem allge-
meinen Markt- und Branchentrend folgend erneut ricklaufig und er-
reichte Anfang Oktober ihren Jahrestiefststand bei 6,23 €.

Der Jahresschlusskurs belief sich auf 6,73 € und lag damit rund
32,8 % unter dem Niveau des Vorjahres.

Die Marktkapitalisierung betrug zum Jahresende 2022 547,4 Mio. €
(Vorjahr: 815,1 Mio. €).
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DIE HAMBORNER-AKTIE IM UBERBLICK 2022 2021 2020
Gezeichnetes Kapital Mio. € 81,3 81,3 80,6
Borsenkapitalisierung* Mio. € 547,4 815,1 726,0
Jahresschlusskurs € 6,73 10,02 9,01
Hochstkurs € 10,31 10,22 10,62
Tiefstkurs € 6,23 8,66 7,32
Dividende je Aktie € 0,472 0,47 0,47
Dividendensumme Mio. € 38,2 38,2 37,9
Dividendenrendite! % 6,98 4,69 5,22
Kurs-FFO-Verhiltnis ! 10,74 15,34 13,06
* Basis: Jahresschlusskurs XETRA
2 Vorschlag an die Hauptversammlung 2023

Umsatz in 1.000 Stiick M Kurs zum Monatsende (XETRA) in €
10 10
8 8
6 6
2534 qgg3 2231 O a3g 261 g5 3001 (897 2353 °
, : ' 1264 1112 1692 % ,
0 0
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DIVIDENDE

Vor dem Hintergrund der planméaRigen und weitgehend stabilen Ge-
schaftsentwicklung im Geschaftsjahr 2022 schlagen Vorstand und
Aufsichtsrat der diesjahrigen ordentlichen Hauptversammlung am
27. April 2023 die Ausschiittung einer Dividende auf Vorjahresniveau
in Hohe von 0,47 € je Aktie vor. Bezogen auf den Aktienkurs zum
Jahresende 2022 entsprache dies einer Dividendenrendite von 7,0 %.

HAMBORNER zeichnet sich seit vielen Jahren durch eine attraktive
und verlassliche Dividendenpolitik aus. Soweit es die Lage der Gesell-
schaft zuldsst, beabsichtigt die Gesellschaft, die hohen Ausschiit-
tungsquoten auch zukinftig beizubehalten.

INVESTOR UND PUBLIC RELATIONS

Eine aktive, kontinuierliche und transparente Kommunikation mit
dem Kapitalmarkt hat fir HAMBORNER einen hohen Stellenwert. Mit
unserer Investor-Relations-Arbeit informieren wir regelmaRig tUber
Strategie, aktuelle Geschaftsentwicklung und Zukunftsaussichten
unserer Gesellschaft. Unser Ziel ist es, den Anlegern ein verlassliches
und transparentes Bild des Unternehmens zu vermitteln, eine faire
Unternehmensbewertung zu ermdglichen und das Vertrauen in die
Gesellschaft weiter zu festigen.

Im Jahr 2022 haben wir eine Reihe (virtueller) Roadshows in Deutsch-
land sowie an weiteren europdischen Finanzplatzen durchgefiihrt
und an (virtuellen) Kapitalmarkt- und Fachkonferenzen im In- und
Ausland teilgenommen. Dabei war im Rahmen von Einzel- und Grup-
pengesprachen der direkte Austausch zwischen Investoren und dem
Vorstand moglich. Dartber hinaus haben Vorstand und Investor-
Relations-Mitarbeiter auf speziellen Veranstaltungen Privataktionare
liber die Entwicklung des Unternehmens informiert und standen in
vielen weiteren Gesprachen und Telefonaten Rede und Antwort.

in€
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Dividende je Aktie
! Vorschlag an die HV 2023
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10

DIVIDENDENRENDITE

041

DIVIDENDENVORSCHLAG

Der Anregung A.3 des Deutschen Corporate Governance Kodex fol-
gend haben der Vorsitzende sowie der stellvertretende Vorsitzende
des Aufsichtsrats, Herr Dr. Andreas Mattner und Herr Claus-Matthias
Boge, im Februar 2022 im Rahmen einer sogenannten Governance
Roadshow ebenfalls den Dialog mit Investoren der Gesellschaft
gesucht und insbesondere (iber aufsichtsratsspezifische Themen
diskutiert.

Nicht nur im direkten Dialog, sondern auch im Internet werden
die
mit

Investoren und Stakeholder der Gesellschaft regelmaRig

aktuellen Informationen versorgt. Unsere Homepage
LI www.hamborner.de bietet jederzeit einen Gbersichtlichen Zugriff
auf aktuelle Unternehmensdaten und Publikationen. Interessenten
haben zudem die Madglichkeit, sich Gber das Kontaktformular im
Investor-Relations-Bereich fiir den Verteiler unseres Newsletters zu
registrieren und Informationen zur HAMBORNER REIT AG direkt per
Mail zu erhalten. Dariiber hinaus informieren wir mit unserem
Finanzkalender Uber unsere Verdffentlichungstermine sowie Road-

show- und Konferenzplanungen.
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AKTIONARSSTRUKTUR
ZUM 31. DEZEMBER 2022

12,2%

RAG STIFTUNG, ESSEN
davon 2,6 % iber RAG AG
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Nach wie vor ist auch die Public-Relations-Arbeit wichtiger Bestand-
teil unseres Kommunikationskonzepts. Den kontinuierlichen Dialog
mit der Finanz-, Fach- und Wirtschaftspresse sowie mit relevanten
Verbdnden setzen wir weiter fort. Wir informieren in Pressemeldun-
gen und Interviews stets offen, zeitnah und verlasslich tiber relevante
Ereignisse.

Auch im Jahr 2023 werden wir unsere aktive Investor-Relations-
Arbeit fortsetzen und entsprechend Uber die Entwicklung der
HAMBORNER REIT AG informieren. Wir werden weiterhin den Dialog
mit unseren Aktionaren suchen und fiir Fragen, Wiinsche und An-
regungen jederzeit zur Verfligung stehen.

ANSPRECHPARTNER INVESTOR UND PUBLIC RELATIONS

Christoph Heitmann

Head of Investor & Public Relations
Tel.: +49 203 54405-32

E-Mail: info@ir.hamborner.de
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TRANSPARENTE

BERIGHTERSTATTUNG NACH EPRA

Die HAMBORNER REIT AG ist seit 2010 Mitglied der EPRA. Die
namensgebende European Public Real Estate Association ist eine
Organisation, welche die Interessen der groRen europdischen Immo-
biliengesellschaften in der Offentlichkeit vertritt und die Entwicklung
und Marktprasenz der europdischen Immobilienaktiengesellschaften
unterstitzt. Wie in den Vorjahren berichtet HAMBORNER im Sinne
der Transparenz und Vergleichbarkeit bei der Ermittlung wichtiger
Kennziffern in Ubereinstimmung mit den von der EPRA empfohlenen
Standards.

EPRA KENNZAHLEN IM UBERBLICK

UBERBLICK EPRA KENNZAHLEN 31.12.2022 31.12.2021
INTE
EPRA NRV 1.082.839 1.102.172
EPRA NTA 964.383 984.430
EPRA NDV 1.036.064 972.299
EPRA Uberschuss 50.979 53.120
EPRA Nettoanfangsrendite 4,5 % 4,2%
EPRA ,topped-up” Nettoanfangsrendite 4,5% 4,2%
EPRA Leerstandsquote 1,9% 2,0%
EPRA Kostenquote
(inklusive der direkten Leerstandskosten) 273% 24,1%
EPRA Kostenquote
(exklusive der direkten Leerstandskosten) 26,7 % 23,3%
EPRA LTV 39,1% 37,6%
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EPRA NRV, EPRA NTA UND EPRA NDV

Der EPRA NRV beschreibt ein bestandshaltendes Immobilienunter-
nehmen, das grundsatzlich keine Immobilien verkauft. Vermogens-
werte und Schulden, die unter normalen Umstanden nicht zu einer
nachhaltigen Werterhéhung oder -minderung fiihren, wie z.B.
Zeitwertanpassungen bei Finanzinstrumenten, werden nicht berick-
sichtigt. Die Kennzahl soll den Wert wiedergeben, der fir den
Wiederaufbau des Unternehmens erforderlich ware.

Der EPRA NTA legt den Schwerpunkt auf die Ermittlung der materiel-
len Vermogenswerte eines Immobilienunternehmens. Bei der Be-
rechnung wird davon ausgegangen, dass Immobilienunternehmen
Grundstlcke kaufen und verkaufen und hierdurch latente Steuern
realisiert werden muissen. Immaterielle Vermdgenswerte sowie
Marktwerte von Finanzinstrumenten sind zu bereinigen.

Aktiondre sind daran interessiert, den vollen Umfang der Verbind-
lichkeiten und den daraus resultierenden Unternehmenswert zu
kennen, wenn Vermogenswerte verkauft und Verbindlichkeiten nicht
bis zur Endfélligkeit gehalten werden. Daher bezieht der EPRA NDV
Finanzinstrumente und andere Verbindlichkeiten mit ihren Zeit-
werten ein unter Abzug aller anfallenden Steuern.
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31.12 2022 EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV 31.12 2021 EPRA NRV EPRA NTA EPRA NDV

INTE IN T€
IFRS Eigenkapital der Aktiondre 470.404 470.404 470.404 IFRS Eigenkapital der Aktionare 497.374 497.374 497.374
Verwdsserter NAV 470.404 470.404 470.404 Verwdsserter NAV 497.374 497.374 497.374
Neubewertung der als Neubewertung der als
Finanzinvestition gehaltenen Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien (bei Anwendungen Immobilien (bei Anwendungen
des Anschaffungskostenmodells des Anschaffungskostenmodells
nach IAS 40) 494.425 494.425 494.425 nach IAS 40) 487.528 487.528 487.528
Verwdsserter NAV Verwdsserter NAV zum
zum Marktwert 964.829 964.829 964.829 Marktwert 984.902 984.902 984.902
Marktwert von Finanz- Marktwert von Finanz-
instrumenten 0 0 = instrumenten 0 0 -
Immaterielle Vermogenswerte Immaterielle Vermogenswerte
gemal der IFRS-Bilanz = —446 = gemaR der IFRS-Bilanz - —472 -
Zeitwert der Zeitwert der
festverzinslichen Schulden = = 71.235 festverzinslichen Schulden - - -12.603
Grunderwerbsteuer / Grunderwerbsteuer/
Akquisitionskosten 118.010 = = Akquisitionskosten 117.270 - -
NAV 1.082.839 964.383 1.036.064 NAV 1.102.172 984.430 972.299
Anzahl der Aktien Anzahl der Aktien
(voll verwassert) in Tsd. Stuick 81.343 81.343 81.343 (voll verwassert) in Tsd. Stiick 81.343 81.343 81.343
NAV je Aktie in € 13,31 11,86 12,74 NAV je Aktie in € 13,55 12,10 11,95

HAMBORNER verwendet als SteuerungsgrofRe den verwasserten
NAV zum Marktwert nach der vorgehenden EPRA Berechnungs-
methode.
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EPRA UBERSCHUSS

Der EPRA Uberschuss gibt die Ausschiittungsfahigkeit einer Immo-
biliengesellschaft aus den nachhaltigen operativen Ertrdgen an,
indem das Jahresergebnis etwa um Bewertungseffekte oder das Er-
gebnis aus Verkaufsaktivitdten bereinigt wird. Insofern ist die Kenn-
zahl vergleichbar mit dem durch die Gesellschaft kommunizierten
Funds from Operations (FFO, vgl. [ Seite 45 ff.).

EPRA UBERSCHUSS 31.12.2022 31.12.2021
INTE

Ergebnis nach IFRS 13.314 54.260
. Wertdnderungen der als Finanzinvestition

gehaltenen Immobilien?* 37.841 35.241
_ Ergebnis aus der VerduBerung von als

Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -176 -36.381

EPRA Uberschuss = FFO 50.979 53.120

Anzahl der Aktien in Tsd. Stiick 81.343 81.343

EPRA Uberschuss je Aktie in € =

FFO je Aktie in € 0,63 0,65

* Aufgrund der Bilanzierung der Immobilien zu fortgefihrten Anschaffungskosten werden
hierunter die planméRigen und auRerplanmaRigen Abschreibungen sowie Wertaufholungen
von Immobilien erfasst.

EPRA NETTOANFANGSRENDITE

Die EPRA Nettoanfangsrendite (Net Initial Yield) wird auf Grundlage
der annualisierten Mietertrdge zum Bilanzstichtag abziglich 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 beriick-
sichtigt zusatzlich Anpassungen fir Vermietungsanreize, wie z.B.
mietfreie Zeiten.
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EPRA NETTOANFANGSRENDITE 31.12.2022 31122021  EpRA LEERSTANDSQUOTE
INTE
Die EPRA Leerstandsquote berechnet sich aus dem Verhaltnis der
o . marktiblichen annualisierten Miete der Leerstandsflichen zur
Verkehrswert des Immobilienportfolios
(netto) 1.608.600 1.593.450 marktiblichen Miete fir das Gesamtportfolio zum Bilanzstichtag.
+ Erwerbsnebenkosten 118.010 117.270
. Verkehrswert der zur VeriuRerung ‘E'\II’BI_Q LEERSTANDSQUOTE 31.12.2022 31.12.2021
gehaltenen Immobilien* 0 10.550
Verkehrswert
des Immobilienportfolios
(brutto) ARG 1721.270 Annualisierte marktibliche Miete
Annualisierte Mietertrage 86.516 g1.723  furleerstandsflachen 7w 1.704
. . Annualisierte marktibliche Miete
Nicht umlegbare Objektkosten 9.183 9.025 fiir das Gesamtportfolio 88.711 83.706
Annualisierte Nettomietertrige 77.333 72.698 Leerstandsquote in % 19 2,0
+ Anpassungen fir Vermietungsanreize 490 280
Topped-up annualisierte Mietertrige 77.823 72.978 . A .
Die Leerstandsquote zum 31. Dezember 2022 hat sich mit 1,9 %
Nettoanf: dite in % 4,5 4,2 . . . . . L
ettoantangsrendite in % leicht gegeniiber dem Vorjahr leicht verbessert. Dies resultiert im
Topped-up-Nettoanfangsrendite in % 4,5 4,2

1 Da der Nettoverkehrswert dem Bruttoverkehrswert entspricht, werden hierbei keine

Erwerbsnebenkosten beriicksichtigt.

2 Die Laufzeit der Vermietungsanreize betragt im Durchschnitt 12,2 Jahre (im Vorjahr 9,4 Jahre).

Wesentlichen aus den um 5,0 Mio. € bzw. 6,0 % gestiegenen annuali-
sierten Mietertragen, die sich hauptsachlich aus den Neuerwerben
der Objekte Freiburg (1,4 Mio. €) und Kempten (1,6 Mio. €) ergeben.
Weiterhin konnten aufgrund der gestiegenen Inflation indexbasierte
Mietsteigerungen erzielt werden.
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EPRA KOSTENQUOTE

Durch die EPRA Kostenquote sollen die relevanten operativen Kosten
sowie die Verwaltungskosten boérsennotierter Immobiliengesell-
schaften vergleichbar gemacht werden. Die relevanten Kosten um-
fassen alle nicht umlegbaren oder weiterbelastbaren Aufwendungen
aus dem IFRS-Abschluss (ohne Abschreibungen, Zinsen und Steuern)
fir die Bewirtschaftung des Immobilienbestands. Die so ermittelten
relevanten Kosten werden im Anschluss in Bezug zu den bereinigten
Miet- und Pachterlosen der Gesellschaft gesetzt.

EPRA KOSTENQUOTE 31.12.2022 31.12.2021
INTE
Administrative / betriebliche
Aufwendungen gemaR Gewinn- und
Verlustrechnung nach IFRS 58.083 52.588
Betriebskosten abzgl. Ertragen
+ aus der Weiterberechnung
von Nebenkosten an Mieter 3.263 3.319
_ Sonstige Ertrége aus der Weiterbelastung
von Kosten an Dritte / Kostenerstattungen -351 -365
Abschreibungen und Zuschreibungen auf
—/+ als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien —37.841 —35.241
EPRA Kosten
(inklusive direkter Leerstandskosten) 23.154 20.301
— Direkte Leerstandskosten —553 -694
EPRA Kosten
(exklusive direkter Leerstandskosten) 22.601 19.607
Bruttomieteinnahmen
(ohne Erbbauzinsen) 84.723 84.134
EPRA Kostenquote in %
(inklusive direkter Leerstandskosten) 27,3 24,1
EPRA Kostenquote in %
(exklusive direkter Leerstandskosten) 26,7 23,3

Im Berichtsjahr wurden ebenso wie im Vorjahr keine Kosten im Zu-
sammenhang mit der Verwaltung des Immobilienbestands aktiviert.
Bei groReren aktivierungsfahigen Modernisierungsmallnahmen
werden mit der Planung und Durchflihrung in der Regel General-



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

M

unternehmer beauftragt. Soweit im Zusammenhang mit diesen
MaRnahmen auch wesentliche Leistungen des eigenen Personals
erfolgen wirden, werden die entsprechenden Kosten aus dem
Personalaufwand aktiviert.

EPRA CAPEX-MARBNAHMEN

Die Investitionsausgaben (CapEx) werden zur Verbesserung der
Offenlegung in Kategorien unterteilt.

EPRA CAPEX- MASSNAHMEN 2022 2021
INTE
Ankaufe 50.415 66.606
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
Ohne Schaffung zusatzlicher Mietflachen 418 5
InstandhaltungsmaBnahmen im
Zusammenhang mit Neuerwerben 686 1.539
Summe
(Als Fi ition gehal Immobilien) 1.104 1.544
Summe CapEx 51.519 68.150
Uberleitung von der periodengerechten
Zuordnung zu den Ausgaben —288 -1.019
SUMME CAPEX NACH MITTELABFLUSSEN 51.231 67.131

Die Ankaufe von 50,4 Mio. € (Vorjahr: 66,6 Mio. €) sind auf die im
Geschéftsjahr 2022 neu erworbenen Objekte in Kempten und Frei-
burg zurlickzufiihren. Im Vorjahr 2021 gingen die Objekte in Mainz,
Stuttgart und Miinster in den Besitz der HAMBORNER (iber.

Bei den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien sind im
Geschéftsjahr 2022 Investitionsausgaben von insgesamt 1.104 T€
(Vorjahr: 1.544 T€) angefallen.

Im Geschéftsjahr 2022 wurden Investitionsausgaben fiir bestehende
Mietflachen von Bestandsmietern oder fiir Neuvermietungen in
Hohe von 418 T€ (Vorjahr: 5T€) getatigt. Diese betreffen im
Wesentlichen UmbaumaRBnahmen fiir einen Nachmieter in dem
Objekt in Minster, Johann-Krane-Weg 21-27 (197 T€).

Werden im Rahmen von Ankaufsprifungen Mangel an den Kauf-
objekten festgestellt, die vom Verkaufer nicht beseitigt werden, fih-
ren diese bei einem Erwerb in der Regel zu Kaufpreisreduzierungen.
Im Geschaftsjahr 2022 wurden zur Beseitigung dieser Mangel nach
Besitziibergang 686 T€ (Vorjahr: 1.539 T€) aufgewendet. Davon ent-
fielen 2022 557 T€ auf Tiefgaragen- und Parkierungssanierungen
sowie RevitalisierungsmalRnahmen am Objekt Schockenriedstr. 17
in Stuttgart. Die MaBnahmen im Vorjahr betrafen im Wesentlichen
mit 919 T€ eine Dachflachensanierung des Objekts in Darmstadt,
Leydheckerstr. 16.

In Summe betrugen die CapEx-MaRnahmen im Jahr 2022 51,5 Mio. €
(Vorjahr: 68,1 Mio. €), die zu Mittelabflissen in Hohe von 51,2 Mio. €
(Vorjahr: 67,1 Mio. €) fiihrten. Der Unterschiedsbetrag ergibt sich
aus den zum 31. Dezember 2022 gebildeten Riickstellungen in Hohe
von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 1,0 Mio. €).

Die HAMBORNER besitzt weder Tochterunternehmen, noch handelt
sie in Kooperation mit anderen Unternehmen (Joint-Venture).
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EPRA LTV

Der EPRA LTV stellt eine konsistente und vergleichbare Kennzahl fiir
die Branche dar und bezeichnet den Finanzschuldendeckungsgrad. Er
stellt das Verhéltnis der Finanzverbindlichkeiten gemaR IFRS, abzlig-
lich Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalenten, zur Summe der
Verkehrswerte des Immobilienbestands, dar.

LOAN TO VALUE GEM. EPRA 31.12.2022 31.12.2021
INTE
Langfristige Finanzverbindlichkeiten
ohne Derivate 668.150 667.396
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 102.555 80.308
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente —141.958 —143.407
Nettofinanzverbindlichkeiten 628.747 604.297
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien zu
Fair Value gem. Bewertung LaSalle 1.608.600 1.593.450
Verkehrswert des unbebauten Grundbesitzes 460 461
Zur VerduBerung gehaltene langfristige
Vermogenswerte 0 10.550
Aktivierte Erwerbsnebenkosten auf noch nicht
tbergegangene Objekte 4 1.407
1.609.064 1.605.868
Loan to value gem. EPRA 39,1% 376%
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GRUNDLAGEN
DES UNTERNEHMENS

Aufstellung und Ausrichtung
GESCHAFTSTATIGKEIT

Die HAMBORNER REIT AG ist eine im SDAX notierte Aktiengesell-
schaft, die ausschlieBlich im Immobiliensektor tatig ist und sich als
Bestandshalter von Gewerbeimmobilien positioniert. Die Gesell-
schaft verflgt Uber ein diversifiziertes Immobilienportfolio, das sich
im Wesentlichen aus modernen Biiroobjekten an etablierten Stand-
orten sowie Einzelhandelsimmobilien mit dem Schwerpunkt Nahver-
sorgung in zentralen Innenstadtlagen, Stadtteilzentren oder stark
frequentierten Stadtrandlagen deutscher GroR- und Mittelstadte
zusammensetzt.

Die HAMBORNER REIT AG zeichnet sich durch langjahrige Erfahrung
im Immobilien- und Kapitalmarkt, ihre attraktive Dividendenpolitik
sowie ihre schlanke und transparente Unternehmensstruktur aus.
Die Gesellschaft ist ein Real Estate Investment Trust (REIT) und profi-
tiert auf Gesellschaftsebene von der Befreiung von Kérperschaft- und
Gewerbesteuer.

STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Ausbau des Bestandsportfolios

Neben einer effizienten Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
Immobilienbestands ist die Unternehmensstrategie der HAMBORNER

REIT AG auf den renditeorientierten Ausbau des bestehenden
Gewerbeimmobilienportfolios ausgerichtet.

Die Gesellschaft verfolgt eine aktive Portfoliostrategie, die auf einem
,Zwei-Sdulen-Modell“ basiert und Investitionen in Bliro- und Einzel-
handelsimmobilien bei gleichzeitiger regionaler Diversifizierung vor-
sieht. Durch den Erwerb von Objekten mit einem attraktiven Rendite-
Risiko-Profil soll die Profitabilitdt des Immobilienportfolios nachhaltig
sichergestellt werden.

Im Hinblick auf die Struktur des Einzelhandelsportfolios konzentriert
sich die Gesellschaft auf groRflachige Objekte mit vorwiegender Nut-

Einzelhandelsportfolio
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zung im Bereich des Lebensmittelhandels bzw. im erweiterten Nah-
versorgungsbereich sowie Baumarkte.

Dabei liegt der Investitionsfokus sowohl im Biiro- als auch im Einzel-
handelsbereich auf der Akquisition von sogenannten ,Core“-Immo-
bilien, welche sich durch eine hohe Standort- und Gebdudequalitat,
eine bonitdtsstarke Mieterstruktur sowie eine langfristige Vermie-
tungssituation auszeichnen. Fir die als ,Core” klassifizierten Immo-
bilien hat die Gesellschaft eine Zielquote von rund 80-90% des
Gesamtportfoliovolumens festgelegt.

,ZWEI-SAULEN“-PORTFOLIOSTRUKTUR DER HAMBORNER REIT AG

Biiroportfolio

Immobilien mit Wertsteigerungs-

potenzial (,Manage-to-Core*)
Beibehaltung/
Erweiterung des soliden
8[]-90% —> Bestandsportfolios (,,Core”)

mit Fokus auf Nahversorgungs-
immobilien

Verkehrswert
Einzelhandelsportfolio

Immobilien mit Wertsteigerungs-

potenzial (,,Manage-to-Core*)
Beibehaltung/
8[]-9[]% —> Erweiterung des soliden

Bestandsportfolios (,,Core”)

Verkehrswert
Biiroportfolio
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Neben dem Ausbau des bestehenden Kernportfolios sieht die Port-
foliostrategie die ergdnzende Investition in sogenannte ,,Manage-to-
Core“-Immobilien vor, welche ein zusatzliches Wertsteigerungs-
potenzial bieten. Dabei handelt es sich insbesondere um Objekte,
welche durch groBere Vermietungs-, Modernisierungs- oder bzw.
und Repositionierungsanforderungen gepragt sind. Die Gesellschaft
beabsichtigt hierbei unter Berticksichtigung der vorhandenen Exper-
tise bestehende Wertsteigerungspotenziale zu identifizieren und zu
heben. Die Zielquote fir den Anteil an ,Manage-to-Core“-Immobilien
liegt bei 10-20 % des Gesamtportfoliovolumens.

Das Zielvolumen fiir Investitionen in Einzelhandelsimmobilien liegt in
der Regel zwischen 10 und 100 Mio. €. Im Blirobereich akquiriert die
Gesellschaft in der Regel Immobilien mit einem Ankaufsvolumen zwi-
schen 20 und 100 Mio. €. Im Falle einer entsprechenden attraktiven
Investitionsmoglichkeit zieht die Gesellschaft auch Portfolioankaufe
in den oben genannten Immobiliensegmenten in Erwdgung.

Geografischer Fokus

Im Rahmen ihrer Investitionstatigkeit konzentriert sich die Gesell-
schaft schwerpunktmaRig auf Standorte in groRen und mittelgroRen
Stadten deutscher Metropolregionen, welche hinsichtlich wirtschaft-
licher und demografischer Rahmenbedingungen (iber attraktive
Wachstumsperspektiven verfligen. Sie umfassen nicht nur groRere
Stadte und Ballungszentren, sondern auch Teile des vielfach prospe-
rierenden Umlandes, welche insbesondere im Bereich des Lebens-
mitteleinzelhandels attraktive Investitionsmoglichkeiten bieten. Hin-
sichtlich der Investition in Blroimmobilien fokussiert sich die
Gesellschaft hingegen vorwiegend auf etablierte Birostandorte
innerhalb der Kernstadte der Metropolregionen.

Der breite regionale Fokus auf die Metropolregionen bietet der Ge-
sellschaft eine entsprechende Flexibilitdt bei der Objektauswahl und
der Fortsetzung ihres Wachstumskurses.

Aktives Portfoliomanagement

Neben dem renditeorientierten Ausbau des Portfolios im Rahmen
von Neuerwerben sieht die Strategie der HAMBORNER REIT AG eine
kontinuierliche Weiterentwicklung des Bestandsportfolios vor.

Dies beinhaltet insbesondere die regelmaRige Analyse der Immobi-
lien hinsichtlich ihrer langfristigen Risiko-Rendite-Perspektive sowie
die Identifikation und Realisierung bestehender Wertpotenziale, ein-
schlieBlich der gezielten VerduBerung von Objekten.

Finanzierungsstrategie

Die Finanzierungsstrategie der HAMBORNER REIT AG verfolgt das
Ziel, das nachhaltige Wachstum und die Stabilitat des Unternehmens
sicherzustellen.

Die Gesellschaft strebt eine nachhaltige und solide Finanzierungs-
struktur mit einem defensiven Loan-to-Value-Profil (LTV) und einer
hohen Eigenkapitalquote an. Dariiber hinaus soll eine jederzeit aus-
reichende und moglichst optimierte Liquiditat sowie eine ausgewo-
gene Struktur und Falligkeit des Fremdkapitals sichergestellt werden.

Die Gesellschaft beabsichtigt, den zukinftigen Ausbau des Immo-
bilienportfolios mit einem ausgewogenen Mix aus Eigen- und Fremd-
mitteln zu finanzieren. Dabei strebt die Gesellschaft an, die REIT-
Eigenkapitalquote dauerhaft liber dem gesetzlich vorgeschriebenen
Niveau von 45 % zu halten.
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Unternehmenssteuerung
STEUERUNG

Das Steuerungssystem der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet, einen
Beitrag zur Zielerreichung zu leisten. Es reicht von standardisierten
Investitionsrechnungen fir 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 Erarbeitung von Handlungsalternativen.

Die Unternehmensfiihrung 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 EinflussgroBen fir die Ent-
wicklung des FFO sind insbesondere die Mieterlése sowie Leer-
standsquote, Personal-, Instandhaltungs- und Zinsaufwendungen.
Effizienzsteigerungen durch Wachstum bringt die operative Kosten-
quote, d. h. die Relation von Verwaltungs- und Personalaufwendun-
gen zu den Mieterlosen, zum Ausdruck. Darliber hinaus hat u. a. der
Verkehrswert des Immobilienportfolios wesentlichen Einfluss auf
den NAV je Aktie. Controllingberichte und Scorecards sorgen fiir die
unternehmensinterne Transparenz der unterjahrigen Entwicklung
wesentlicher Kennzahlen. Auch die kurzfristige Vergltung des
Vorstands orientiert sich u. a. am FFO je Aktie. Die Berechnungen der
Kennzahlen FFO und NAV sind im Wirtschaftsbericht dargestellt.
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LEISTUNGSINDIKATOREN
Funds from Operations

Der Funds from Operations (FFO) ist eine auf Basis des IFRS-Abschlus-
ses ermittelte Finanzkennzahl und ein Indikator fiir die nachhaltige
Leistungsfahigkeit der Gesellschaft. Er wird im Rahmen der wert-
orientierten Unternehmenssteuerung zur Darstellung der erwirt-
schafteten Finanzmittel, die fur die Investitionen, Tilgung und
Dividendenausschiittungen an Aktionare zur Verfligung stehen, ver-
wendet. Unter Bericksichtigung der im Berichtsjahr aktivierten und
nicht im Aufwand erfassten Ausgaben fiir Instandhaltung und
Modernisierung ergibt sich der Adjusted Funds from Operations
(AFFO).

Net Asset Value je Aktie

Der Net Asset Value (NAV) je Aktie stellt einen MaRstab fir die Sub-
stanzstarke eines Unternehmens dar und ist im Rahmen einer wert-
orientierten Unternehmenssteuerung fir HAMBORNER eine der
zentralen Kennzahlen, auch im Vergleich zu anderen Gesellschaften.
Das Ziel ist, den NAV je Aktie durch wertsteigernde MaBnahmen zu
erhohen.

Portfolio

Das Immobilienportfolio zum Ende des Berichtsjahres umfasste
66 Bestandsimmobilien. Die Objekte befinden sich Gberwiegend in
groRen und mittelgroBen Stadten an 46 Standorten in Deutschland
und verfiigen liber eine Gesamtnutzfliche von 611.212 m?, die nahe-
zu vollstandig gewerblich genutzt wird. Nahere Einzelheiten zu
Anschaffungsjahr, Standort, GréBe und Art der jeweiligen Nutzung
sowie zum Fair Value aller Objekte finden sich im Bestandsver-
zeichnis, das als Anlage dem Lagebericht beigefiigt ist. Im Geschafts-
bericht findet sich die Anlage auf [ Seite 109 ff.

Das Portfolio sowie die wesentlichen Kennzahlen stellen sich unter-

teilt nach der jeweiligen Objektnutzung wie folgt dar:
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Erfolgreiche Neuinvestitionen

Im Geschaftsjahr 2022 wurden zwei Neuinvestitionen im Einklang

WESENTLICHE EINZEL- BURO GESAMT ; ; ; 4
PORTFOLIOKENNZIFFERN HANDEL mit der strategischen Ausrichtung der Gesellschaft getdtigt. Ohne
Erwerbsnebenkosten betrug das Investitionsvolumen 48,6 Mio. €
Immobilienwert (Mio. €) 881,1 727,5 1.608,6 (Vorjahr: 60,7 Mio. €). Der Verkehrswert dieser Immobilien belief
Anzahl Objekte 38 28 66 sich zum 31. Dezember 2022 auf 49,3 Mio. € und lag somit um
Vermietbare Flache (Tsd. m?) 3816 2296 6112 0,7 Mio. € Uber den Kaufpreisen. Im Einzelnen erfolgte im Berichts-
jahr der Besitzlibergang folgender Immobilien:
Annualisierte Miete (Mio. €) 48,7 38,3 87,0
Annualisierte Mietrendite (%) 5,5 53 5,4
EPRA Leerstand (%) 1,6 2,4 19
Gewichtete Restlaufzeit
der Mietvertrage (WALT)
inJahren 7,6 5,0 6,5
STADT ADRESSE OBJEKTNUTZUNG FLACHE MIETERTRAG P. A. KAUFPREIS
IN M2 INTE IN MIO. €
Munzinger StraRe 6/
Freiburg Waltershofener StraRe 21 Einzelhandel 10.659 1.410 18,8
Kempten Ulmer Strale 21 Einzelhandel 17.067 1.603 29,8
GESAMT 27.726 3.013 48,6
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Verkaufe aus dem Bestandsportfolio

Nachdem sich die Gesellschaft bereits in den Vorjahren von diversen,
nicht mehr strategiekonformen Objekten getrennt hatte, konnte sie
mit der VerduBerung von vier weiteren innerstadtischen Immobilien
ihr Portfolio im Jahr 2022 zusatzlich optimieren. Folgende Aufstellung
zeigt einen Uberblick Giber die im Geschaftsjahr 2022 verduRerten
Objekte.
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Mieterstruktur

Die Grundlage fir die erfolgreiche Geschaftsentwicklung im Jahr
2022 bildete die Kombination aus einem hochwertigen und diversi-
fizierten Immobilienportfolio und einer soliden Mieterstruktur. Diese
zeichnet sich durch eine langfristige Bindung renommierter und
bonitatsstarker Mieter aus. Die nachstehende Tabelle gibt einen
Uberblick tiber die zehn gréBten Mieter der Gesellschaft:

STADT ADRESSE GEBAUDENUTZUNG RESTBUCHWERT VERKAUFSPREIS MIETERTRAG TOP-10-MIETER MIETERLOSE
INT€ INTE P.A.INTE IN %*
Gltersloh Berliner Str. 29-31 Einzelhandel 2.070 2.100 191 EDEKA-Gruppe 11,6
Herford Béckerstr. 24-28 Einzelhandel 2.519 2.519 226 Kaufland-Gruppe 7,4
Lemgo Mittelstr. 24-28 Einzelhandel 3.040 3.040 235 REWE-Gruppe 7,0
Siegen Bahnhofstr. 8 Einzelhandel 10.550 10.550 1.028 OBI Baumarkte 6,8
Teilgrundstlick Bonn Am Krahenhorst 1 Biro 11 25 0 GLOBUS Fachmarkte 4,5
Unbebautes Grundstiick Bundesagentur fiir Arbeit/Jobcenter 3,3
Duisburg Marxloh Wilfriedstr. unbebautes Grundsttick 3 153 0
BARMER Versicherung 2,6
GESAMT 18.193 18.387 1.680 NETCOLOGNE Gesellschaft fiir Telekommunikation 2,1
Damit hat die Gesellschaft bis Ende 2022 ihrer strategischen Ausrich- ALDI-Gruppe 16
tung entsprechend alle 21 fiir einen kurzfristigen Verkauf vorgesehe- Verwaltungs-Berufsgenossenschaft 15
nen innerstadtischen Geschaftshaduser, die sich zu Beginn des Jahres SUMME 484

2020 noch im Bestand der Gesellschaft befanden, verduRert.

! Anteil an annualisierten Mieterlésen (inkl. Mietgarantien)

Der Blick auf die Mieterstruktur verdeutlicht, dass ein wesentlicher An-
teil der Mieterlése mit Unternehmen generiert wird, die in hoherem
MaRe konjunkturunabhéngig sind. Hervorzuheben sind hier insbeson-
dere Lebensmitteleinzelhdndler, welche im Geschéftsjahr 2022 mit
rund einem Drittel zu den Mietertragen der Gesellschaft beitrugen.
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Die nach Mieterlosen gewichteten Restlaufzeiten der Mietvertrage
stellen sich nach Objektnutzung wie folgt dar:

GEWICHTETE RESTLAUFZEIT
DER MIETVERTRAGE

(Stand: 31. Dezember 2022; in Jahren)

16
6,5
5,0

Einzelhandel Biiro Gesamt

Die Vermietungsleistung im Geschéftsjahr 2022 wird in der folgen-
den Grafik dargestellt:

VERMIETUNGSLEISTUNG

(Geschéftsjahr 2022; in m?)

49.996

33861 34.908

29.500
16135

5.008

Neuvermietungen Vertragsverlangerungen Gesamt

Einzelhandel Biiro

Im Jahre 2022 erfolgten 31 neue Vertragsabschlisse, durch die eine
Gesamtmietflache von 21.143 m? vermietet werden konnte. Die
flaichenmaRig groRte Neuvermietung betraf einen Mietvertrag im
Objekt Minster, Martin-Luther-King-Weg 18-28, iiber rund 6.300 m?
mit der Bundesagentur flr Arbeit. Darliber hinausgehend wurden
vier weitere Neuvermietungen mit Flachen von jeweils mehr als
1.000 m? durchgefihrt. So erfolgte im Objekt Erlangen, am Réthel-
heimpark 11-15 ein Vertragsabschluss mit der PS-Pension Solutions
GmbH (iber eine Fliche von rund 2.600 m2. Im Objekt GieRen,
Gottlieb-Daimler-Str. 27, wurde eine 1.700 m? groRe Fliche an
ALDI SE & Co. KG und in Mannheim, Spreewaldallee 44-50, eine ca.
1.500 m? groRe Fliche an die Woolworth GmbH vermietet. In der
Liegenschaft Darmstadt, Grafenh&duser Str. 85, 85A, 85B, gelang eine
Vermietung von 1.400 m? an die core sensing GmbH.

(Stand: 31. Dezember 2022; in % der Jahresmieteinnahmen)

Im Uberblick

Magazin

Unternehmen

Grundlagen des Unternehmens/Lagebericht
Einzelabschluss

Weitere Angaben

Durch Mietvertragsverlangerungen und Optionsausiibungen konnte
eine Gesamtfliche von rund 70.000 m? vertraglich fortgefiihrt wer-
den. Hervorzuheben sind hier Verlangerungsvereinbarungen mit
dem Mieter Immobilien Freistaat Bayern im Objekt Erlangen, Wetter-
kreuz 15, tber rund 6.550 m? und dem Mieter Kaufland im Objekt
Freital, Wilsdruffer Str. 52, Giber circa 8.000 m? sowie dem Mieter Obi
GmbH in der Liegenschaft Hilden, Westring 5, iber rund 10.850 m?2,

Auch in den kommenden Jahren sieht sich die Gesellschaft in Bezug
auf die anstehenden Nachvermietungen weiterhin mit keinem
groReren Klumpenrisiko konfrontiert.

ANTEIL DER AUSLAUFENDEN MIETVERTRAGE'

1 Unbefristet: Einzelhandel 0,2 % und Biiro 0,1 %

39
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Einzelhandel Biiro
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| WIRTSCHAFTSBERIGHT

Wirtschaftliches Umfeld

ENTWICKLUNG DES GESAMTWIRTSCHAFTLICHEN UMFELDS

Die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine zeigen sich deutlich in
den Konjunkturindikatoren. Die Energie- und Lebensmittelpreise
stiegen im Jahr 2022 massiv an. Hinzu kamen besonders im ersten
Halbjahr 2022 Lieferengpdsse durch unterbrochene Lieferketten,
auch aufgrund der COVID-19-Pandemie, sowie deutliche Preisanstie-
ge auf den vorgelagerten Wirtschaftsstufen. Insgesamt betrug die
Inflationsrate im Durchschnitt 7,9 %. Ungeachtet dessen ist die deut-
sche Wirtschaft trotz Energiekrise, Ukraine-Krieg und Lieferketten-
engpassen gewachsen und das Bruttoinlandsprodukt fiir das Ge-
samtjahr 2022 um 1,9 % gestiegen.

Die Arbeitslosenzahl ist 2022 gegeniiber dem Vorjahr deutlich um
195.000 gesunken. Dies fuihrte zu einem Riickgang der Arbeitslosen-
quote auf 5,3 % zum Jahresende 2022 (Dezember 2021: 5,7 %).

LAGE AUF DEM IMMOBILIENMARKT IN DEUTSCHLAND

Markt fiir Einzelhandelsflaichen

Nach Schatzungen des Statistischen Bundesamtes erzielte der Einzel-
handel in Deutschland 2022 mit real (preisbereinigt) —0,3 % weniger
Umsatz und nominal (nicht preisbereinigt) +8,2 % mehr Umsatz als
im Rekordjahr 2021. Die Differenz zwischen dem nominalen und
realen Ergebnis reflektiert die starken Preissteigerungen im Einzel-
handel. Seit Beginn der Zeitreihe konnte 2021 der bislang héchste
Jahreseinzelhandelsumsatz erzielt werden, die Umséatze sind real
gegeniliber dem Vorjahr 2020 um 0,8% und gegentiber 2019 um

5,6 % gestiegen. Auch 2022 lagen die Umsdtze im stationdren
Einzelhandel weiterhin noch unter dem vor Beginn der COVID-19-
Pandemie erreichten Niveau. Vor dem Hintergrund des massiven
realen Kaufkraftverlustes der privaten Haushalte kann angenommen
werden, dass sich die Umsatzsituation 2023 nicht signifikant andern
dirfte und der hohe Druck bei geringeren Umsatzen und gleichzeiti-
gen Kostensteigerungen auf die Einzelhdndler sogar noch zunehmen
wird. Weiter sinkende Mieten abseits des Nahversorgungssegments
infolge steigender Leerstands- und Mietausfallrisiken sind vor dem
Hintergrund zunehmender Insolvenzen nicht auszuschlieRen.

Nicht zuletzt das mobile Arbeiten, ein verandertes Mobilitatsverhalten
und der demographische Wandel fiihren zu einer dezentraleren Struk-
tur des Einzelhandels und liessen den Lebensmitteleinzelhandel und
andere Nahversorger als Stabilitdtsanker neben dem vergleichsweise
krisenfesten Luxussegment zuletzt Gberproportional profitieren.

Neben zyklischen Verdanderungen sind es strukturelle Anpassungsbe-
dirfnisse, die den Markt weiterhin in Bewegung halten dirften. So
fihren Digitalisierung und Dekarbonisierung voraussichtlich ver-
mehrt zu einem Uberangebot an Flachen, welche nicht mehr den ge-
stiegenen Ansprichen entsprechen, wahrend andererseits entwick-
lungskonforme Mietflachen vielfach knapp sind und aus Nutzersicht
vergleichsweise teuer bleiben diirften. Nach Einschatzung von Einzel-
handlern kénnen Lagen in Fachmarktzentren, Mixed-Use-Immobilien
und Quartierslagen eher von den aktuellen Herausforderungen pro-
fitieren als Nebenlagen in Oberzentren oder Shopping-Center. Hier
bedarf es zunehmend alternativer Nutzungen und Umwidmungen,
die mit baulichen MaRnahmen und Investitionen einhergehen.
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Trotz der politischen und wirtschaftlichen Unsicherheiten zeigte sich
der Einzelhandelsvermietungsmarkt im ersten Halbjahr 2022 bestan-
dig. Der von Jones Lang LaSalle (JLL) flr Gber 472 Mietvertragsab-
schliisse verteilte und gemeldete Flichenumsatz betrug 218.400 m2.

Bei der Zuordnung der um 5 % bis Mitte 2022 gestiegenen Vermie-
tungsdeals machten Mietflichen bis 250 m? GréRe rund die Halfte
der Abschliisse aus. Hauptabnehmer der GroRflachen ab 1.000 m?
waren die Gastronomie- und Foodbranche. Die Textilbranche konnte
sich im ersten Halbjahr 2022 mit einem 34 %-igen Anteil am Gesamt-
flichenumsatz und nominal von 73.800 m? wieder an die Spitze
setzen.

Die wahrend der COVID-19-Krise deutlich gestiegenen Umsatz-

zuwdchse des Versand- und Interneteinzelhandels (2021: real
+12,3 % gegeniiber 2020) waren im Jahr 2022 mit einem Umsatz-

minus von real 8,1 % sowie nominal 3,2 % deutlich rucklaufig.

Die Einzelhandelsspitzenmieten gaben bis Mitte 2022 im Vergleich
zum ersten Halbjahr 2021 deutschlandweit um 1,8 % nach, wobei
der Riickgang in Stadten mit einer Einwohnerzahl zwischen 100.000—
250.000 am moderatesten ausfiel und lediglich 0,7 % betrug. In den
Stadten mit mehr als 500.000 Einwohnern verloren die Spitzenmieten
1,7 % und in Stadten zwischen 250.000-500.000 Einwohnern 4,5 %.
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Markt fiir Biiroflichen

Die allgemeine Verunsicherung durch Pandemie, Krieg, Inflation und
Energiekrise fiihrt zu einer zunehmenden Zurlickhaltung der Unter-
nehmen, die im Hinblick auf ihre Anmietungsentscheidungen vor-
sichtiger agieren und quantitativ weniger Flachen nachfragen. Eine
Folge der derzeitig reduzierten Flachennachfrage sind steigende
Leerstande und sinkende Mieten abseits der Top-Segmente. Weiter-
hin ist eine gednderte Nachfragepraferenz hin zu modernen und ESG-
konformen Flachen zu beobachten. Diese Flachen werden knapper
und damit teurer.

Trotz der negativen konjunkturellen Entwicklung ist die Zahl der Er-
werbstatigen gestiegen und die Zahl der Arbeitslosen reduziert sich
im Jahresdurchschnitt um 0,4 Prozentpunkte auf 5,3 Prozent.

Laut JLL zeigte sich auch der Blirovermietungsmarkt im Jahr 2022
robust. So erreichte der um gut 6,5 % im Vergleich zum Vorjahr ge-
stiegene Blroflichenumsatz in den sieben gréfiten Stadten insge-
samt 3,5 Mio. m2. Der Biroflichenumsatz in Stuttgart (+112 %),
Hamburg (+22 %) und Mdinchen (+15%) uUbersteigt deutlich die
Vorjahreswerte.

Als Folge der gesunkenen Nachfrage und des insgesamt reduzierten
Flachenbedarfs der Unternehmen steigt die Uber alle sieben
Hochburgen gemittelte Leerstandsquote leicht von 4,5 % auf 4,9 %.
Wiéhrend in den Toplagen ein Wettbewerb um moderne und ESG-
konforme Flachen herrscht, welcher dort zu weiteren Mietsteigerun-
gen und sinkenden Leerstandsquoten fiihrt, sind Blroobjekte mit
geringem energetischem Standard schwieriger zu vermieten und
drohen mit langfristigem Leerstand und sinkenden Mieten.

JLL beobachtet einen Anstieg der Neubauentwicklungen um rund
10 % im Vergleich zu 2021 und ca. 1,76 Mio. m? neue fertig gestellte
Flachen in den sieben groBten Stadten. Fir das Jahr 2023 rechnet JLL
mit weiteren 1,8 Mio. m? im Bau, von denen rund 55 % bereits jetzt
vermietet sind.

Im Vergleich zum Vorjahr schloss 2022 mit einem teils signifikanten
Anstieg der Spitzenmieten ab. In allen sieben Hochburgen sind die
Spitzenmieten gestiegen, an der Spitze lagen dabei Frankfurt
(42,50 €) und Miinchen (42,00 €). Prozentual ist der Anstieg der
Spitzenmiete in Dusseldorf (+33,3 %) und Stuttgart (+29,4 %) am
hochsten. Aufgrund der hoheren Nutzeranforderungen sind weiter-
hin Mietsteigerungen in den oberen Segmenten zu erwarten.
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Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt

Der deutsche Immobilien-Investmentmarkt inklusive Wohnen hat
das Jahr 2022 laut JLL mit einem Transaktionsvolumen von insgesamt
66 Mrd. € abgeschlossen. Das bedeutet ein Minus von rund 41 %
gegenliber dem Rekordjahr 2021 und ein Minus von rund 8 % gegen-
Uber dem Zehnjahresdurchschnitt. Das Investmentjahr 2022 startete
flir Gewerbeimmobilien mit einem Allzeithoch eines ersten Quartals,
das zweite Halbjahr war dann aber von einer stark zunehmenden
Zurickhaltung der Investoren gepréagt.

Laut JLL ging der Anteil von Einzeltransaktionen gegeniiber dem Vor-
jahr um rund 27 % auf rund 60 % zuriick; wie in den Vorjahren wurde
das Gros des Transaktionsvolumens durch deutsche Kaufer be-
stimmt.

GemadR der Analyse von JLL wurde mit fast 22 Mrd. € das meiste
Kapital in Buroimmobilien investiert (33 % des Transaktionsvolu-
mens), was einen Riickgang um rund 22 % gegeniiber dem Vorjahr
bedeutet. Es folgt das Segment Living mit 14,4 Mrd. € (Anteil 22 %,
Ruickgang 72 %). Logistikimmobilien kommen auf 9,6 Mrd. € und er-
hohten ihren relativen Anteil auf fast 15 %. Das zum Ende des dritten
Quartals erfolgte Revival der Einzelhandelsimmobilien hat sich auf
Jahressicht bestatigt: Mit einem Volumen von 9,4 Mrd. € (Anteil
14 %) liegen diese nur noch knapp hinter den Logistikimmobilien,
und vor allem lebensmittelgeankerte Fach- und Supermarkte konn-
ten ihren Ruf als Stabilitdtsanker bewahren. Einzelhandelsimmobi-
lien konnten damit ihr Transaktionsvolumen um rund 4 % gegeniber
2021 steigern.

Rund 44 % des investierten Kapitals im Einzelhandelsbereich flossen
gemal BNP Real Estate in den Fachmarktbereich. Shopping-Center
kommen auf rund 28 % und innerstadtische Geschéaftshduser auf
rund 21 %.
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Mit einem Volumen von 32 Mrd. € entfielen laut JLL 48 % des Trans-
aktionsvolumens auf die Big-7-Stadte. Das entspricht einem Riick-
gang von 55 % gegeniiber 2021. In Berlin wurde mit rund 11 Mrd. €
wieder am meisten am Investmentmarkt umgesetzt. Allerdings
musste Berlin auch einen Umsatzriickgang um 71 % gegeniiber 2021
verzeichnen.

Im Gegensatz zu den GroRstadten konnten Stadte unter 250.000 Ein-
wohner gemaR der Analyse von BNP beim Investmentvolumen absolut
zulegen (+16 %). Hier scheint die Preisfindungsphase, in der sich viele
Verkaufer und Kaufer derzeit befinden, relativ weit fortgeschritten und
Kaufpreisverhandlungen werden schneller abgeschlossen.

Der Renditeanstieg hat sich bei den Bliro-Spitzenrenditen laut BNP
weiter fortgesetzt. Im Durchschnitt ist sie in den Top-Standorten im
vierten Quartal um 30 Basispunkte gestiegen. Berlin und Miinchen
sind weiterhin die teuersten Markte mit aktuell 3,20 %, es folgen
Hamburg und Koln mit 3,30 %. In Frankfurt notiert die Spitzenrendite
nun bei 3,35% und bei jeweils 3,40 % liegt sie in Dusseldorf und
Stuttgart. Im Einzelhandelsbereich sind bei Fachmarktzentren im
Zwolfmonatsvergleich die Renditen um rund 70 Basispunkte auf
4,20 % angestiegen, einzelne Fachmarkte gingen um rund 40 Basis-
punkte auf 4,80 % nach oben und auch Shopping-Center legten um
rund 20 Basispunkte zu und notieren bei 4,90 %.

TRANSAKTIONSVOLUMEN NACH HAUPTNUTZUNGSART
Transaktionsvolumen (gesamt) in Deutschland; in Mrd. €/in % vom Jahresvolumen
1y
100 %
66
47%
e4 o8
3% o2 g53 924 10,9 9,24
22 e v 611 66 650 462
C C 5% 10% 6% 7%
Biiro Wohnen Einzelhandel Logistik / Industrie Mischnutzung Andere Gesamt
2021 2022
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NETTOANFANGSRENDITEN
ZUM JAHRESENDE 2022

48 42 39

3,3
Logistik- Biiro-
Discounter  Supermarkte  immobilien immobilien

* im Mittel aller Big-7-Stadte
(Berlin, Dusseldorf, Frankfurt, Hamburg, Miinchen, KéIn und Stuttgart)
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Gesamteinschitzung des Vorstands

Das Geschaftsjahr 2022 war mafRgeblich durch die Auswirkungen des
Ukraine-Krieges und den daraus folgenden stark gestiegenen Energie-
sowie Verbraucherpreisen und Lieferengpassen im produzierenden
Gewerbe gepragt.

Die Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft ist weiterhin sehr
komfortabel. Die Konzentration der Geschaftstatigkeit auf gewerbli-
che Immobilien, die Bereinigung des Portfolios um nicht strategie-
konforme Objekte sowie die Reinvestition der Mittel in gut vermiete-
te Einzelhandels- und Buroimmobilien sichern nachhaltige und
stabile Cashflows. Vorteilhaft wirkt sich zudem die konservative
Bilanzierung der Immobilien zu Anschaffungs- und Herstellungskosten
aus. Die Ergebnisbeeinflussung durch Zu- oder Abschreibungen in-
folge der Neubewertung von Immobilien ist grundsatzlich weitaus
geringer als bei einer Bilanzierung zu Marktwerten. Die Ergebnis-
entwicklung ist somit insgesamt weniger volatil.

Die unter Bericksichtigung der verfligbaren liquiden Mittel ver-
gleichsweise niedrige Nettoverschuldung ist darlber hinaus ein Be-
leg fur die weiterhin finanziell solide Verfassung der Gesellschaft.

WESENTLICHE 2022 2021 ZIEL-
STEUERUNGS- ER-

KENNZIFFERN REICHUNG
SOLL IST IST
48 Mio. € bis
FFO 49 Mio. € 51,0 Mio. € 53,1 Mio. € ™
Mieten und 84 Mio. € bis
Pachten 85 Mio. € 85 Mio. € 84,4 Mio. € ->
etwa
NAV je Aktie gleichbleibend 11,86 Mio. € 12,11 Mio. € >

Die zu Jahresbeginn 2022 formulierte und im weiteren Jahresverlauf
konkretisierte Prognose fir das abgelaufene Geschiftsjahr (SOLL-
Werte) wurden hinsichtlich der Miet- und Pachterlése und des Netto-

vermoégenswertes (NAV) erreicht bzw. in Bezug auf das operative Er-
gebnis (FFO) leicht Ubertroffen.

Der FFO reduzierte sich im Vergleich zum Vorjahr um 4,0 % auf
51,0 Mio. €. Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus erhdhten
Aufwendungen fiir planmaRige Instandhaltungen sowie aus sonsti-
gen betrieblichen Einmalertréagen innerhalb des Vorjahres. Damit lag
das Ergebnis Uber der zuletzt verdffentlichten Ertragsprognose fir
das Geschéftsjahr 2022 in Hohe von 48,0-49,0 Mio. €. Urséachlich
hierfur sind insbesondere erhdhte sonstige betriebliche Ertrage im
vierten Quartal sowie gestiegene Zinsertrage.

Die Mieten und Pachten befinden sich aufgrund der anhaltend hohen
Inflation bei ansonsten stabilem Vermietungsgeschaft und einer an-
haltend geringen Leerstandsquote am oberen Ende der Prognose.

Die Entwicklung des NAV wurde insbesondere durch den Riickgang
der , like for like“-Portfoliobewertung zum 31. Dezember 2022 beein-
flusst. Die Wertminderung ist im Wesentlichen auf den allgemeinen
Rickgang der Marktwerte von Immobilien insbesondere infolge der
gestiegenen Zinssatze zurickzufiihren.

Eine weitergehende Erlduterung bzw. Abweichungsanalyse der
Leistungsindikatoren FFO und NAV zur Prognose ist im Abschnitt
»Ertragslage” enthalten.

Insgesamt schatzt der Vorstand die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts als gut ein und
geht auf Basis der aktuellen Erwartungen, unter Beriicksichtigung
der im Prognosebericht dargestellten Unsicherheiten fir das Ge-
schaftsjahr 2023, insgesamt von einer positiven Weiterentwicklung
aus.
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Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage
nach IFRS

ERTRAGSLAGE NACH IFRS

HAMBORNER hat aus der Bewirtschaftung der Immobilien Erldse aus
Mieten und Pachten in Hohe von 85,0 Mio. € (Vorjahr: 84,4 Mio. €)
erzielt.

Der Anstieg gegeniiber dem Jahr 2021 von 0,6 Mio. € bzw. 0,7 %
ergibt sich im Wesentlichen durch Mietsteigerungen aus Objekt-
zugdngen (3,8 Mio. €) sowie aus Mietruickgangen infolge von Objekt-
verkdufen (5,3 Mio. €). Auf vergleichbarer Basis — d. h. bei Immo-
bilien, die sich 2021 und 2022 ganzjdhrig im Bestand befanden (,like
for like”) — liegen die Miet- und Pachterl6se in Héhe von 79,2 Mio. €
um 1,6 Mio. € bzw. 2,0 % tber dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr:
77,6 Mio. €). Dies resultiert im Wesentlichen aus indexbasierten
Mietsteigerungen.

Aus der Veranderung der in den Vorjahren gebildeten Risikovorsorge
flir Mietminderungen im Zusammenhang mit COVID-19 resultiert ein
um 0,5 Mio. € hoherer Ertrag gegeniiber dem Vorjahr.

Die wirtschaftliche Leerstandsquote liegt unter Berticksichtigung ver-
einbarter Mietgarantien mit 2,1% (Vorjahr: 1,9 %) weiterhin auf
einem aduBerst niedrigen Niveau. Ohne Mietgarantien betragt die
Leerstandsquote 2,5 % (Vorjahr: 2,3 %).

Der Instandhaltungsaufwand betrdgt im Geschaftsjahr 9,0 Mio. €
(Vorjahr: 5,8 Mio. €). Hinzu kommen aktivierungsfahige MaRnahmen
in Hohe von 1,1 Mio. € (Vorjahr: 1,5 Mio. €).

Wie bereits in der Vergangenheit wurden auch im Geschaftsjahr
2022 im Rahmen der geplanten Instandhaltung zahlreiche Einzel-
maRnahmen an Dachern, Fassaden und haustechnischen Anlagen
genutzt, um die betreffenden Bauteile energetisch zu ertlichtigen
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und somit langfristig die Vermietbarkeit der Gebdude zu gewahrleis-
ten. Zusatzlich wurden Mieteraus- und -umbauten im Zuge von
Neu- bzw. Anschlussmietvertragen koordiniert.

GroRere Revitalisierungs- und InstandsetzungsmaRnahmen wurden
im Jahr 2022 im Wesentlichen an folgenden Standorten vorge-
nommen:

Die grofiten EinzelmaBnahmen im Berichtsjahr 2022 hat die Gesell-
schaft im Fachmarktzentrum in Celle, An der Hasenbahn, und im
Fachmarktzentrum in GieBen, Gottlieb-Daimler-Str., vorgenommen.
Im Zuge der Nachvermietung der Mieteinheiten des bisherigen
Mieters real an den neuen Mieter Kaufland wurden die Bestands-
flaichen aufgeteilt und die technische Gebdudeausstattung an die
neue Raumaufteilung angepasst.

Die MalBnahmen am Fachmarktzentrum in Celle wurden im Berichts-
jahr 2022 in Ganze durchgefihrt. Die Kosten hierfir beliefen sich auf
rund 0,8 Mio. €.

Am Standort des Fachmarktzentrums in Giefen wurde planmaRig
erst in der zweiten Jahreshélfte mit den Umbauarbeiten begonnen.
Die Arbeiten werden voraussichtlich im zweiten Quartal 2023 abge-
schlossen. Die im Berichtsjahr angefallenen Kosten fiir diese MaR-
nahmen betragen 1,2 Mio. €. Die aktivierungsfahigen Kosten be-
laufen sich auf 86 T€ .

Eine weitere Einzelinvestition im Rahmen der geplanten Instandhal-
tung hat die Gesellschaft am Objekt in Stuttgart, SchockenriedstralRe
17, durchgefihrt. Bereits im Zuge des Ankaufs wurden Defizite am
Bodenbelag und aufgehenden Bauteilen in der Tiefgarage festge-
stellt. Die Kosten fiir die durchgefiihrten InstandsetzungsmaBnahmen
beliefen sich auf ca. 0,5 Mio. € und waren in Ganze aktivierungsfahig.

Zwei weitere groBere Einzelinvestitionen im Rahmen der geplanten
Instandhaltung hat die Gesellschaft an dem Biirostandort in Minster,
Johann-Krane-Weg 21-27, durchgefihrt. Durch die Erneuerung von

Teildachflaichen und der Deckenuntersichten des aufgestdanderten
Gebaudekérpers wird die dauerhafte Vermietbarkeit der Liegen-
schaft sichergestellt.

Am gleichen Standort konnte HAMBORNER die Westfdlische
Wilhelms-Universitdt Minster als Nachmieter fiir vormals von der
Fachhochschule Miinster genutzte Flachen gewinnen. Die Umbau-
kosten betragen rund 0,3 Mio. € und werden liber eine Investitions-
miete zu 0,2 Mio. € vom Mieter getragen.

Eine weitere UmbaumalRnahme haben wir in unserer Liegenschaft in
Bremen, Hermann-Kohl-Str. 3, durchgefiihrt. Hier ist es uns im Rah-
men der Nachvermietung gelungen, eine ca. 850 gm groRRe Flache
langfristig an einen in der Tourismusbranche tatigen Dienstleister zu
rund

vermieten. Die Kosten fiir den Mieterumbau betragen

0,2 Mio. €, wovon 0,1 Mio. € aktivierungsfahig sind.

Die Nettomieteinnahmen sind aufgrund der gestiegenen Instand-
haltungsaufwendungen um 3,5 % gesunken und betragen 72,0 Mio. €
(Vorjahr: 74,6 Mio. €).

Die Verwaltungs- und Personalaufwendungen liegen mit insgesamt
7,9 Mio. € (Vorjahr: 8,1 Mio. €) um 0,2 Mio. € bzw. 2,6 % unter dem
Vorjahr. Die operative Kostenquote, d. h. Verwaltungs- und Personal-
aufwand bezogen auf die Erlose aus Mieten und Pachten, ist daher
gegenliber dem Vorjahr gesunken und betragt 9,3 % (Vorjahr: 9,6 %).

Die Verwaltungsaufwendungen sind um 95 T€ auf 2.044 T€ gesunken
(Vorjahr: 2.139 T€).

Die Personalaufwendungen sind um 114 T€ auf 5.854 T€ (Vorjahr:
5.968 T€) gesunken.

Die Veranderung der Personalaufwendungen resultiert unter Ber{ick-
sichtigung gestiegener Gehaltsaufwendungen aufgrund eines erhoh-
ten Personalbestands (159 T€) und einer zweckgebundenen, ein-
maligen Ausgleichszahlung flr Frau Verheyen zur Erfiillung einer
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Verpflichtung aus der Aufhebungsvereinbarung aus ihrem vorheri-
gem Dienstverhiltnis in Hohe von 180T€, insbesondere aus
niedrigeren Tantieme-Verpflichtungen aus dem LTI fur die Vor-
standsmitglieder (523 T€).
Wertentwicklung relevanter Zielgréen zum Stichtag.

Dies basiert hauptsachlich auf der

Die sonstigen betrieblichen Ertrage belaufen sich auf 1,9 Mio. € (Vor-
jahr: 5,5 Mio. €) und beinhalten unter anderem eine Ausgleichs-
zahlung in Hohe von 550 T€ des ehemaligen Mieters Real in Celle,
GieRen und Mannheim fir nicht erbrachte Instandhaltungs-
mafBnahmen. Darliber hinaus enthalt der Posten Ertrage aus abge-
schriebenen und wertberichtigten Forderungen im Zusammenhang
mit der COVID-19-Pandemie (301 T€) sowie Ertrdge aus der Auf-
l6sung von Riickstellungen (258 T€). Die Ertrage des Vorjahres be-
trafen im Wesentlichen eine mit real vertraglich vereinbarte Zahlung
an HAMBORNER gemialR Mietaufhebungsvereinbarung fiir den
Standort in Mannheim in Hohe von 2,2 Mio. € zur Abgeltung aller
wechselseitiger Anspriiche sowie eine Wertaufholungszuschreibung
in Hohe von 2,2 Mio. € aufgrund der Neubewertung des Objekts in
GielRen wegen eines neu abgeschlossenen langfristigen Anschluss-

mietvertrags mit Kaufland.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen belaufen sich auf
2,6 Mio. € (Vorjahr: 2,8 Mio. €) und betreffen im Wesentlichen Auf-
wendungen fiir Rechts- und Beratungskosten in Hohe von 1.087 T€
(Vorjahr: 677 T€). Diese enthalten Aufwendungen im Zusammen-
hang mit der Bestellung eines weiteren Vorstandsmitglieds (181 T€),
mit der Bewertung der Nachhaltigkeitskriterien eines Teilportfolios
(160 T€) sowie Aufwendungen im Zusammenhang mit der Einfihrung
eines Portfoliomanagementsystems (122 T€). Weiterhin enthalt der
Posten Aufwendungen fiir Investor-Relations- und Offentlichkeits-
arbeit von 455 T€ (Vorjahr: 521 T€) sowie Wertberichtigungen und
Abschreibungen auf Forderungen aus Lieferungen und Leistungen in
Hohe von 450 T€ (Vorjahr: 1.191 T€ ). Der Riickgang der Wertberich-
tigungen auf Forderungen ist insbesondere auf die nachlassenden
COVID-19-Beschrankungen fiir das Geschaft der Mieter zuriickzu-
fahren.



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

a3

Die Abschreibungen sind im Geschaftsjahr 2022 um 0,5 Mio. € auf
37,8 Mio. € gestiegen. Die Immobilien werden zu fortgefiihrten An-
schaffungs- und Herstellungskosten bilanziert und weisen daher
planmaRige Abschreibungen aus, die im Berichtsjahr 36,2 Mio. €
gegeniliber 35,3 Mio. € im Vorjahr betrugen. Dariber hinaus fielen
im Berichtsjahr bei drei Objekten auBerplanmaRige Abschreibungen
in Hohe von insgesamt 1,6 Mio. € (Vorjahr: 2,1 Mio. €) an. Die auRer-
planmaRigen Abschreibungen betreffen mit 1,3 Mio. € die Einzelhan-
delsimmobilie in Libeck sowie die im Geschaftsjahr verauBerten Ein-
zelhandelsimmobilien in Herford und Lemgo.

Hieraus ergibt sich ein um 6,3 Mio. € gesunkenes Betriebsergebnis in
Hohe von 25,5 Mio. € (Vorjahr: 31,8 Mio. €).

Als Ergebnis aus der VerduBerung von Immobilien erzielte die
Gesellschaft 0,2 Mio. € (Vorjahr: 36,4 Mio. €). Details hierzu finden
Sie auf den [ Seiten 53 und 79 des Geschéftsberichts.

Das Ergebnis vor Finanzierungstitigkeit und Steuern (EBIT) ist um
42,5 Mio. € von 68,2 Mio. € auf 25,7 Mio. € gesunken.

Das Finanzergebnis betragt im Berichtsjahr
—13,9 Mio. € im Vorjahr.

—12,4 Mio. € gegenliber
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Die sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrage betragen 0,6 Mio. € (Vor-
jahr: 0 Mio. €). Der Zinsertrag des Berichtsjahres resultiert dabei aus
Bewertungseffekten der Rickstellung fir Bergschaden in Héhe von
0,5 Mio. € und Zinsertragen aus der Anlage von liquiden Mitteln auf
Tages- und Festgeldkonten mit einer Laufzeit von einem Monat in
Hohe von 0,1 Mio. €.

Die Zinsaufwendungen aus Darlehensmitteln in Hoéhe von
—12,2 Mio. € haben sich gegeniber dem Vorjahr (-13,2 Mio. €)
betragsmalig um 1,0 Mio. € reduziert. Dabei fihrten planmaRige
Tilgungen von Darlehen zu einem Rickgang der Zinsaufwendungen
in Hohe von 0,8 Mio. € und Darlehensausldufe zu einem Riickgang
der Zinsaufwendungen in Hohe von 0,2 Mio. €.

Nach Abzug des Finanzergebnisses vom EBIT ergibt sich ein Jahres-
tiberschuss von 13,3 Mio. € (Vorjahr: Jahrestiberschuss: 54,3 Mio. €).
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Funds from Operations (FFO)

Im Geschaftsjahr 2022 wurde ein FFO als maRgebliche Steuerungs-
groRe der Ertragslage von 51,0 Mio. € (Vorjahr: 53,1 Mio. €) erwirt-
schaftet. Dies entspricht einem FFO je Aktie von 0,63 € (Vorjahr:
0,65 €). Der FFO ist im Vergleich zum Vorjahr um 4,0 % gesunken. Im
Geschéftsbericht 2021 wurde zundchst ein FFO mit einer Spannbreite
von 46,5 Mio. € bis 50,5 Mio. € prognostiziert. Unter Beriicksichti-
gung der Geschéftsentwicklung im Berichtsjahr wurde die FFO-Prog-
nose zum Halbjahr auf eine Spannbreite von 47 Mio. € bis 49 Mio. €
konkretisiert und im dritten Quartal 2022 auf ein Niveau von
48 Mio. € bis 49 Mio. € nochmals konkretisiert. Diese Prognose konn-
te leicht Ubertroffen werden. Ursachlich hierfiir sind insbesondere
erhohte sonstige betriebliche Ertrdge im vierten Quartal sowie ge-
stiegene Zinsertrage infolge des verdnderten Zinsumfelds. Der FFO
hat sich im Detail wie nachfolgend dargestellt entwickelt:

FUNDS FROM OPERATIONS 2022 2021
INTE

Nettomieteinnahmen 72.011 74.627
— Verwaltungsaufwand —2.044 -2.139
— Personalaufwand -5.854 —5.968
+ Sonstige betriebliche Ertrage? 1.895 5.491
— Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.653 -2.826
+ Zinsertrage 641 0
— Zinsaufwendungen -13.017 -13.915
— Zuschreibungen 0 —-2.150

FFO 50.979 53.120
_ Aktivierte Instandhaltungsausgaben

(CapEx) -1.104 -1.544

AFFO 49.875 51.576

FFO je Aktie in €! 0,63 0,65

AFFO je Aktie in €* 0,61 0,63

* bezogen auf die Anzahl an Aktien am jeweiligen Stichtag
2 unter Abzug méglicher Zuschreibungen



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

a4

VERMOGENSLAGE NACH IFRS

Die Bilanzsumme der Gesellschaft hat sich zum 31. Dezember 2022
um 2,6 Mio. € auf 1.288,4 Mio. € (Vorjahr: 1.285,8 Mio. €) erhoht.
Dabei entfallen rund 88 % der Aktiva auf Immobilien. Das gesamte zu
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten bilanzierte
Immobilienvermdgen weist zum 31. Dezember 2022 einen Buchwert
von 1.129,2 Mio. € (Vorjahr: 1.115,3 Mio. €) auf und setzt sich wie
folgt zusammen:

Neben den Immobilien stellen auf der Aktivseite die Zahlungsmittel
(142,0 Mio. €)
wesentlichen Posten dar. Auf der Passivseite der Bilanz entfallen rund
37 % auf das Eigenkapital (473,6 Mio. €) und rund 60 % auf die
Finanzverbindlichkeiten (770,7 Mio. €). Die genannten Posten sind

einen weiteren

und Zahlungsmitteldquivalente

ausfuhrlich in der Finanzlage der Gesellschaft dargestellt.

Net Asset Value (NAV)

Unter Bericksichtigung der stillen Reserven der Immobilien errech-

F’\:LTZNZ'E"LES IMMOBILIENVERMOGEN EE a2 31.12.2021 et sich der NAV als maBgebliche SteuerungsgroRe der Vermogens-
lage wie folgt:
Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien
NET ASSET VALUE 31.12.2022 31.12.2021
Bebautes Immobilienvermogen 1.114.417 1.106.161 INTE
Anschaffungsnebenkosten
schwebender Erwerbe 4 1.407
Unbebauter Grundbesitz 219 223 Bilanzielle langfristige Vermogenswerte 1.139.613 1.128.058
Nutzungsrechte Erbbaugrundsticke 14.520 7.459 + Bilanzielle kurzfristige Vermogenswerte 145.612 157.729
Bilanzielles Immobiliengesamtvermogen 1.129.160 1.115.250 _ Langfristige Verbindlichkeiten und
Ruckstellungen —691.859 —686.040
Zur VerauBerung gehaltene Immobilien
— Kurzfristige Verbindlichkeiten —122.962 -102.373
Bebautes Immobilienvermoégen 0 10.550
ilanzieller NAV 470.404 497.374
0 10.550
. Stille Reserven ,,Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien” 494.425 487.528
GESAMT 1.129.160 1.125.800
I . Stille Reserven ,,Zur VerauBerung
gehaltene langfristige Vermogenswerte” 0 0
Soweit nicht anders erldutert, fasst HAMBORNER im Folgenden unter NAV 964.829 984.902
dem Begriff ,Immobilienportfolio” das bebaute Immobilienver- NAV je Aktie in € 11,86 12,11

mogen, das in der Bilanz in den Posten , Als Finanzinvestition gehalte-
ne Immobilien” sowie ,Zur VerduRerung gehaltene langfristige Ver-
mogenswerte” ausgewiesen wird, zusammen.

Einzelheiten zu den An- und Verkaufen von Immobilien im Berichts-
jahr sind auf X Seite 45 f. des Geschaftsberichts erlautert.

Der leichte Riickgang des absoluten NAV um 20,1 Mio. € auf
964,8 Mio. € resultiert insbesondere aus den Wertminderungen des
Immobilienportfolios im Rahmen der jahrlichen Bewertung durch
JLL. Daraus ergibt sich ein NAV je Aktie von 11,86 € (Vorjahr: 12,11 €).
In der Prognose des Vorjahresgeschaftsberichts wurde unter der

Im Uberblick

Magazin

Unternehmen
Wirtschaftsbericht/ Lagebericht
Einzelabschluss

Weitere Angaben

Annahme eines weitgehend wertstabilen Bestandsportfolios von
einem NAV je Aktie auf Vorjahresniveau ausgegangen.

Zur Ermittlung der Marktwerte der Immobilien zum 31. Dezember
2022 hat die Gesellschaft den Immobilienbestand wiederum von
einem externen Gutachter bewerten lassen. Wie in den Vorjahren
wurde JLL beauftragt, den Marktwert des Immobilienportfolios zu er-
mitteln und in einem Gutachten zu dokumentieren. Die Bewertung
wurde auf Basis der allgemein anerkannten ,,International Valuation
Standards” (IVS) bzw. der Richtlinien des ,Royal Institution of
Chartered Surveyors” (RICS) durchgefiihrt.

Hiernach ist der Marktwert ,der geschatzte Wert, fur den ein Objekt
am Bewertungsstichtag zwischen einem willigen Kaufer und einem
willigen Verkdufer getauscht wird, wobei jede der Parteien unabhan-
gig, nach ordnungsmaRiger Vermarktung, wohl wissend, umsichtig
und ohne Zwang gehandelt hat”.

Die obige Definition deckt sich mit der des ,,Modells des beizulegen-
den 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) durchgefiihrt. Innerhalb des DCF-Verfahrens wurden fiir einen
Betrachtungszeitraum von regelmaRig zehn Jahren — 2023 bis 2032 -
die jeweils zu erwartenden Zahlungsstrome ermittelt. Fiir das Ende
des zehnjdhrigen Planungshorizonts wurde ein kapitalisierter Rest-

| 196¢

NAV /AKTIE



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

i

wert auf Basis der jeweils nachhaltigen Einzahlungslberschisse
prognostiziert. Der Marktwert einer Immobilie ergibt sich aus der
Summe der abdiskontierten Zahlungsstrome des Gesamtplanungs-
zeitraums zzgl. des ebenfalls auf den Bewertungsstichtag abgezinsten
Restwerts.

Bei der Ermittlung der Zahlungsstrome wurden die Mieterlose je-
weils um die objektspezifischen und nicht auf die Mieter umlage-
fahigen Kosten reduziert. Zusatzlich wurden die zu erwartenden Auf-
wendungen fir Instandhaltung oder Modernisierung sowie der zu
erwartende Verwaltungsaufwand in Abzug gebracht. Bei Vertragen
mit langfristigen Laufzeiten wurden in Einzelfallen Mietsteigerungen
aufgrund von Indexierungen beriicksichtigt. Soweit Mietvertrage in-
nerhalb des Betrachtungszeitraums enden, wurden Mietprognosen
erstellt. Zur Berechnung des Barwerts der zukinftigen Zahlungs-
strome wurden diese auf den Bewertungsstichtag diskontiert. Die
Diskontierungszinssatze bewegen sich zwischen 4,55 % und 14,50 %
und berucksichtigen die jeweiligen objektspezifischen Risiken. Die
Diskontierungszinssatze haben sich wie folgt entwickelt:

DISKONTIERUNGSZINSSATZE 2022 2021

IN %
Einzelhandel 4,80-14,50 4,25-13,10

Biiro 4,55-7,75 4,05-7,60

Annahmen und Erwartungen zur zuklnftigen Entwicklung der Markt-
mieten werden nicht beriicksichtigt, da gemaR Fair-Value-Definition
das Stichtagsprinzip zugrunde gelegt wird. Die zukunftsgerichteten
Annahmen und Schatzungen basieren auf den zum Wertermittlungs-
stichtag vorherrschenden Gegebenheiten. Bestehende Unsicher-
heiten in Bezug auf die zukinftigen Cashflows werden (ber Risiko-
adjustierungen in den Diskontierungszinssatzen beriicksichtigt.

Die von JLL ermittelten Verkehrswerte sind im Immobilien-Bestands-
verzeichnis auf [J Seite 109 ff. des Geschaftsberichts fir jedes Be-
standsobjekt separat angegeben. Ebenfalls einzeln aufgefiihrt sind
die Mieterlése als wesentliche GroBe zur Ermittlung der Netto-
zahlungsstréome, die Diskontierungssatze und die Kapitalisierungs-
raten. In Summe errechnet sich fiir das im Bestandsverzeichnis auf-
gelistete Immobilienportfolio ein Gesamtmarktwert in Hohe von
1.608,6 Mio. €, der um 3,3 Mio. € Uber dem Vorjahresportfoliowert
liegt. Der Unterschied ergibt sich aus Verkehrswertzugangen durch
Erwerbe und Investitionen in das bestehende Immobilienvermdgen
(Nachaktivierungen) in Héhe von 50,4 Mio. €, Verkehrswertabgan-
gen in Hohe von 18,0 Mio. € durch Verkdufe sowie eine Verkehrs-
wertminderung des Bestandsportfolios gegeniber dem Vorjahr
durch Neubewertung in Hohe von —31,0 Mio. €. Dies entspricht
einem , like for like“-Riickgang des Portfoliowerts von —2,0 %, der mit
40,4 Mio. € auf Verkehrswertminderungen entfallt. Den Verkehrs-
wertminderungen stehen Verkehrswerterhohungen von 9,4 Mio. €
gegeniber.

Die Immobilien werden konservativ zu fortgefiihrten Anschaffungs-
und Herstellungskosten und nicht zu héheren Marktwerten bilan-
ziert. Daher schreibt die Gesellschaft die Immobilien auch planmaRig
ab, sodass sowohl positive als auch negative Wertveranderungen
sich nicht zwangslaufig auf das Ergebnis auswirken, sondern zulasten
oder zugunsten der stillen Reserven gehen. Im Berichtsjahr wurden
auf Basis der Verkehrswertermittlung auferplanméaRige Abschrei-
bungen auf die Buchwerte bei dem Objekt in Libeck in Hohe von
1,3 Mio. € vorgenommen.
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KAPITALFLUSSRECHNUNG (VERKURZT) 2022 2021
INTE
Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit 62.788 66.975
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -35.668 92.788
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 19.014 -111.382
Zahlungswirksame Verianderungen des Finanzmittelfonds 46.134 48.381
Finanzmittelfonds am 1. Januar 83.978 35.597
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 83.978 35.597
Verfligungsbeschrankte Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 59.429 4.925
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente am 1. Januar 143.407 40.522
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 130.112 83.978
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 130.112 83.978
Verfligungsbeschrankte Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente 11.846 59.429
Zahlungsmittel und Zahl nitteldquivalente am 31. D k 141.958 143.407

Die Finanzlage der Gesellschaft ist sehr komfortabel. Die Zahlungs-
mittel und Zahlungsmitteldquivalente betragen zum Bilanzstichtag
141,9 Mio. € nach 143,4 Mio. € zum 31. Dezember 2021. Die Mittel-
zuflisse des Geschaftsjahres resultierten dabei insbesondere aus der
operativen Geschaftstatigkeit (62,8 Mio. €; Vorjahr: 67,0 Mio. €), aus
der Aufnahme von Finanzkrediten (119,1 Mio. €) sowie Einzahlungen
aus dem Verkauf von Immobilien (18,4 Mio. €). Die Mittelabfliisse
betreffen im Wesentlichen Investitionen in den Immobilienbestand
(54,1 Mio. €), Dividendenzahlungen fiur das Geschéftsjahr 2021
(38,2 Mio. €) sowie Zins- und Tilgungsleistungen (108,5 Mio. €).

Die Finanzstruktur der Gesellschaft ist weiterhin duRerst solide. Auf
der Passivseite der Bilanz betragt das Eigenkapital 473,6 Mio. € nach
497,4 Mio. € im Vorjahr. Die Gesellschaft verfligt damit Gber eine
bilanzielle Eigenkapitalquote von 36,8% (Vorjahr: 38,7 %). Die
Finanzverbindlichkeiten betragen 770,7 Mio.€ und haben sich
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gegeniiber dem Vorjahr (747,7 Mio. €) unter Berlcksichtigung der
Mittelaufnahmen aus der Refinanzierung, planmaRiger Tilgungsleis-
tungen sowie aufgrund der Darlehensabrufe um 23,0 Mio. € erhoht.
Dabei betrafen 119,1 Mio. € Mittelaufnahmen aus der Refinanzie-
rung von Darlehen. Den Mittelabrufen standen im Berichtsjahr plan-
maRige Tilgungsleistungen in Hohe von 22,1 Mio. € sowie aus der
Ablésung refinanzierter Darlehen in Hohe von 74,1 Mio. € gegen-
Uber. Nach Abzug der Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente
von den Finanzverbindlichkeiten ergibt sich eine Nettofinanz-
verschuldung von 628,7 Mio. € (Vorjahr: 663,7 Mio. €). Wird die
Nettofinanzverschuldung auf das mit Verkehrswerten bewertete
Immobilienportfolio bezogen, ergibt sich ein EPRA LTV (Loan to
Value) von 39,1 % (Vorjahr: 37,6 %).

Im Hinblick auf die Finanzlage ist die Entwicklung des Zinsniveaus fir
die Gesellschaft von hoher Bedeutung. Um nicht kurzfristigen Zins-
anderungsrisiken zu unterliegen, hat HAMBORNER die Investitionen
weitestgehend zu langfristig festen Konditionen finanziert. Ein Teil
der unbesicherten Schuldscheindarlehen mit einem Kreditvolumen
von 41,0 Mio. € sowie ein weiteres besichertes Darlehen in Hohe von
45,0 Mio. € sind zu variablen Zinssatzen finanziert. Aufgrund der
Uberschaubaren Laufzeit dieser Darlehen von fiinf bzw. drei Jahren
wurde nach Abwagung von Chancen und Risiken auf eine Absiche-
rung mittels Zinssicherungsgeschaften verzichtet.

Der Durchschnittszinssatz der Darlehen liegt unter Beriicksichtigung
der zum Bilanzstichtag bereits abgeschlossenen, aber noch nicht ab-
gerufenen Darlehen bei 1,7 % (Vorjahr: 1,6 %). Unter Bericksichti-
gung der bereits abgeschlossenen sowie der noch anstehenden
Refinanzierungen der bestehenden Darlehen wird sich der Durch-
Die durchschnittliche
Restlaufzeit liegt unter Bericksichtigung der zum Bilanzstichtag

schnittszinssatz voraussichtlich erhéhen.

bereits abgeschlossenen, aber noch nicht abgerufenen Darlehen bei
4,6 Jahren (Vorjahr: 4,9 Jahre).
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Die sehr solide und komfortable Finanzierungsstruktur der Gesell-
schaft driickt sich in der nachfolgenden Félligkeitsanalyse aus, in der
der jahrliche Refinanzierungsbedarf der auslaufenden Darlehen be-
zogen auf den Gesamtbestand der zum Bilanzstichtag valutierten
Darlehen dargestellt ist.

Verpflichtung zur Einhaltung bestimmter Finanzkennzahlen

Im Zusammenhang mit dem 2018 abgeschlossenen Schuldscheindar-
lehen in Hohe von 75,0 Mio. € hat sich die Gesellschaft gegentiber
den Glaubigern verpflichtet, die nachfolgend aufgefiihrten Bedingun-
gen wahrend der Laufzeit jeweils zum Ende eines jeden Geschéfts-
jahres zu erfillen:

__ ein Verhaltnis von Nettofinanzverbindlichkeiten bezogen auf den
beizulegenden Zeitwert des Immobilienportfolios von maximal 60

__ EBITDA bezogen auf das Zinsergebnis von mindestens 1,8

Das Nichteinhalten dieser Bedingungen wirde die Glaubiger berech-
tigen, den Darlehensvertrag zu kiindigen.

ABLAUF DER FINANZVERBINDLICHKEITEN
Anteil Ablauf der Finanzverbindlichkeiten in % M Gewichteter Durchschnittszinssatz in %
25 13’9 30
20 25
15 ]0 4 20
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Wirtschaftliche Angaben nach HGB
GRUNDSATZLICHES

Die Gesellschaft erstellt sowohl einen Abschluss nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches (HGB) als auch einen Abschluss nach
den Vorschriften der International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind. Die
Steuerung des Unternehmens erfolgt auf Basis der nach den Vor-
schriften 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 der Behandlung
der Kosten fiir Kapitalerhéhungen sowie in Bezug auf Gliederung und
Ausweis. Im Folgenden sind die wesentlichen Abweichungen der in
der Ertrags-, Vermogens- und Finanzlage nach IFRS im Detail erldu-
terten Posten der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung
zum handelsrechtlichen Jahresabschluss dargestellt:

__ Grundstiicks- und Gebaudeinstandhaltung: Die unterschiedli-
chen Aktivierungskriterien im Zusammenhang mit Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmaBBnahmen fiihrten im Berichtsjahr
im handelsrechtlichen Abschluss zu einem um 0,7 Mio. € héheren
Instandhaltungsaufwand. Der entsprechende Aufwand war nach
den Vorschriften der IFRS unter den als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien zu aktivieren.

__ Sonstige betriebliche Aufwendungen /Verwaltungsaufwand:
Der in der Gewinn- und Verlustrechnung des IFRS-Einzel-
abschlusses als eigenstdandiger Posten ausgewiesene Verwal-
tungsaufwand (2,1 Mio. €) ist im Jahresabschluss nach HGB in
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten. Im Gegen-
satz zum IFRS-Abschluss erfolgt handelsrechtlich somit keine
Trennung von Verwaltungsaufwand und sonstigem betrieblichen
Aufwand.
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__ Sonstige betriebliche Aufwendungen und Ertrage aus dem Ab-
gang von Gegenstinden des Anlagevermogens/Ergebnis aus
der VerduBerung von Immobilien: Aus dem Verkauf von Immobi-
lien wird im IFRS-Abschluss ein VerauBerungsergebnis in Héhe
von 0,2 Mio. € ausgewiesen. Handelsrechtlich betragen die Ertra-
ge aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens als
Bestandteil der sonstigen betrieblichen Ertrage 0,2 Mio. €. Dem
gegenliber stehen Verluste in Hohe von 0,8 Mio. €, welche nach
Handelsrecht unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
ausgewiesen werden. Die Verluste betreffen nach HGB die
Objekte in Lemgo und Herford. Fiir diese Objekte wurden nach
IFRS auBerplanmafige Abschreibungen erfasst.

__ AuBerplanmaRige Abschreibungen: Die in den Abschreibungen
nach IFRS enthaltenen auRerplanméaRigen Abschreibungen in
Hohe von 1,6 Mio. € betreffen drei Immobilien. Dagegen waren
nach den handelsrechtlichen Vorschriften fur keine Immobilien
auBerplanmaRige Abschreibungen zu erfassen.

__ Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte / Bilanzielles Immo-
bilienvermégen: Der Buchwert der Immobilien betragt handels-
rechtlich 1.115,3 Mio. € und liegt damit um 13,9 Mio. € unter
dem Buchwert der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien
im IFRS-Abschluss. Unter den als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien nach den Vorschriften der IFRS sind die Nutzungs-
rechte fur Erbbaurechte enthalten. Diese sind im HGB-Abschluss
bilanziell nicht abzubilden. Zum 31. Dezember 2022 betragt der
im IFRS-Abschluss unter den Immobilien ausgewiesene Wert der
Nutzungsrechte 14,5 Mio. €. Des Weiteren entféllt ein Betrag von
2,4 Mio. € auf das Verwaltungsgebdude der Gesellschaft in Duis-
burg. Die aktivierten Kosten des Verwaltungsgebdudes werden
nach IFRS nicht dem Immobilienvermogen, sondern den (sonsti-
gen) Sachanlagen zugeordnet. Nach HGB erfolgt der Ausweis
zusammen mit den zur Vermietung gehaltenen Immobilien unter
den Grundstlicken und grundstiicksgleichen Rechten. Darliber
hinaus fuhrten die auBerplanméaRigen Abschreibungen des
Berichtsjahres sowie auRerplanméRige Abschreibungen aus Vor-

jahren aufgrund der unterschiedlichen Vorschriften sowie die
unterschiedlichen Aktivierungsvorschriften zu einem Unter-
schiedsbetrag in Hohe von 1,7 Mio. € zugunsten des Buchwerts
nach IFRS.

__ Eigenkapital: Das handelsrechtliche Eigenkapital liegt zum Bilanz-
stichtag mit 470,1 Mio. € um 3,5 Mio. € unter dem Ansatz nach
IFRS. Der Unterschiedsbetrag resultiert zum einen aus diversen
Bilanzierungs- und Bewertungsunterschieden des Berichtsjahres
sowie vergangener Jahre. Zum anderen betrifft er die im IFRS-
Abschluss in Hohe von 3,2 Mio. € in der Gewinnriicklage enthalte-
nen kumulativen versicherungsmathematischen Gewinne und
Verluste der Pensionsriickstellungen. Weiterhin wurde im han-
delsrechtlichen Abschluss des Vorjahres im Eigenkapital eine
Ricklage fir VerauBerungsgewinne gemaR § 13 Abs. 3 REITG in
Hohe von 12.111 T€ gebildet. Im Berichtsjahr wurde der Betrag in
voller Hohe aufgel6st, sodass zum 31. Dezember 2022 hierfiir
kein Unterschiedsbetrag zwischen HGB und IFRS mehr vorliegt.
Insgesamt liegt die bilanzielle Eigenkapitalquote nach HGB mit
37,0% um 0,2 Prozentpunkte Uber der bilanziellen Eigen-
kapitalquote nach IFRS.

__ Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten/Finanzverbind-
lichkeiten: Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten des
HGB-Jahresabschlusses betragen 771,5 Mio. €. Nach IFRS werden
Finanzverbindlichkeiten dagegen in Hohe von 770,7 Mio. € aus-
gewiesen. Der Unterschiedsbetrag betrifft mit 0,8 Mio. € den
Ansatz der Finanzverbindlichkeiten unter Einbeziehung der Trans-
aktionskosten sowie die hiermit im Zusammenhang stehende
Folgebewertung unter Anwendung der Effektivzinsmethode im
IFRS-Abschluss.

Aufgrund der ausfiihrlichen Darstellungen und Analysen zur Ertrags-,
Vermogens- und Finanzlage nach IFRS, die unter Berlicksichtigung
der zuvor erlduterten Abweichungen auch fir die Ertrags-, Vermo-
gens- und Finanzlage nach HGB gelten, werden diese nachfolgend
verkurzt dargestellt:
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ERTRAGSLAGE NACH HGB

Die Erlose aus der Grundstiicks- und Gebadudebewirtschaftung
betragen im Berichtsjahr 99,3 Mio. € (Vorjahr: 98,5 Mio. €). Der
leichte Anstieg der Erlése hat im Wesentlichen seine Ursache in
einem Anstieg aus den Bestandsmieten (like for like) in Hohe von
1,5 Mio. € sowie in der Verdnderung des Immobilienbestands
(1,4 Mio. €) . Insbesondere aufgrund der im Vorjahr ausgewiesenen
Buchgewinne aus dem Verkauf von Immobilien sind die sonstigen
betrieblichen Ertrage um 41,6 Mio. € gegeniliber dem Vorjahr gesun-
ken und betragen 2,1 Mio. € (Vorjahr: 43,7 Mio. €). Aufwendungen
fiir die Bewirtschaftung der Immobilien sind in Hohe von 28,8 Mio. €
(Vorjahr: 25,9 Mio. €) angefallen. Die Abschreibungen liegen mit
35,6 Mio. € um 0,6 Mio. € unter dem Vorjahr (36,2 Mio. €). Hieraus
ergibt sich ein gegenliber dem Vorjahr um 42,1 Mio. € geringeres
Betriebsergebnis von 24,9 Mio. € (Vorjahr: 67,0 Mio. €).

Das Finanzergebnis hat sich im Saldo um 1,4 Mio. € auf —12,3 Mio. €
(Vorjahr: —13,7 Mio. €) verbessert. Dies resultiert im Wesentlichen aus
der planméRiger Tilgung von Darlehen und Darlehensausldufen.

Die Gesellschaft schlieRt das Geschaftsjahr 2022 mit einem Jahres-
tiberschuss von 12,6 Mio. € (Vorjahr: 53,3 Mio. €) ab.

Der Bilanzgewinn belduft sich unter der Beriicksichtigung der Riick-
lagenauflosung gemal § 13 Abs. 3 REITG in H6he von 12,1 Mio. € auf
38,2 Mio. € (Vorjahr: 41,2 Mio. €, nach Bericksichtigung der Riick-
lagenbildung gemaR § 13 Abs. 3 REITG in Hohe von 12,1 Mio. €).
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VERMOGENS- UND FINANZLAGE NACH HGB

Die Bilanzsumme der Gesellschaft ist gegentber dem Vorjahr um
4,2 Mio. € auf 1.272,2 Mio. € gesunken. Das bilanzielle Anlage-
vermogen lag mit 1.116,0 Mio. € aufgrund der Immobilienverkdufe
um 3,6 Mio. € unter dem Vorjahreswert (1.119,6 Mio. €). Das
Umlaufvermégen einschlieRlich der Posten der Rechnungsabgren-
zung ist um 0,5 Mio. € gesunken und betragt 156,2 Mio. €. Das Eigen-
kapital betragt 470,1 Mio.€ nach 495,7 Mio.€ im Vorjahr. Die
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind im Saldo um
22,9 Mio. € gestiegen und betragen 771,5 Mio. €. Das Eigenkapital
und decken das

und die mittel- langfristigen Fremdmittel

Anlagevermogen in voller Hohe.

Hinsichtlich der Finanzlage wird auf die entsprechenden Ausfihrun-
gen zur Finanzlage nach IFRS verwiesen.

VORSCHLAG ZUR GEWINNVERWENDUNG

Basis der Dividendenausschiittung ist der handelsrechtliche Bilanz-
gewinn. Der nach den Vorschriften des HGB ermittelte Jahres-
liberschuss betrug im Berichtsjahr 12.638 T€. Unter Berlcksichti-
gung der Auflosung der Riicklage nach § 13 Abs. 3 REITG in H6he von
12.111 T€, des Gewinnvortrags in Hohe von 2.983 T€ sowie der Ent-
nahme aus der Kapitalriicklage in Hohe von 10.499 T€ ergibt sich ein
Bilanzgewinn von 38.231 TE€.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor, den Bilanzgewinn der
HAMBORNER REIT AG fiir das Geschaftsjahr 2022 in Héhe von
38.231.373,56 € wie folgt zu verwenden:

Ausschiittung einer Dividende in Hohe von 0,47 € je Aktie auf das
dividendenberechtigte Grundkapital ergibt bei 81.343.348 dividen-
denberechtigten Aktien eine Verteilung an die Aktiondre von
38.231.373,56 €.

Die Zahl der dividendenberechtigten Aktien kann sich bis zum Zeit-
punkt der Hauptversammlung vermindern, falls die Gesellschaft
eigene Aktien erwirbt. In diesem Fall wird der Hauptversammlung
bei gleich bleibendem Dividendenbetrag je dividendenberechtigter
Stiickaktie ein angepasster Gewinnverwendungsvorschlag unterbrei-
tet werden.
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WEITERE

REGHTLIGHE ANGABEN

Angaben gem. § 289a Abs. 1 HGB
Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals

Zum 31. Dezember 2022 belief sich das gezeichnete und voll einge-
zahlte Kapital der Gesellschaft auf 81.343.348 €. Das Grundkapital ist
eingeteilt in 81.343.348 nennwertlose, auf den Namen lautende
Stiickaktien, auf die ein rechnerischer Betrag von 1 € je Aktie entféllt.
Die Gesellschaft ist berechtigt, Sammelurkunden (iber Aktien auszu-
stellen. Der Anspruch des Aktionars auf Verbriefung seines Anteils ist
ausgeschlossen.

Jede Stlickaktie gewahrt in der Hauptversammlung eine Stimme,
wobei Rechte aus Aktien, die einem Meldepflichtigen gehoren oder
aus denen ihm Stimmrechte gemaR § 34 WpHG zugerechnet werden,
nicht flr die Zeit bestehen, fir welche die Mitteilungspflichten nach
§ 33 Abs. 1 oder Abs. 2 WpHG nicht erfillt werden. Ausgenommen
sind nach § 44 Abs. 1 Satz 2 WpHG Anspriiche nach § 58 Abs. 4 AktG
und § 271 AktG, wenn die Mitteilung nicht vorsatzlich unterlassen
wurde und nachgeholt worden ist. Flr die Rechte und Pflichten der
Aktionare wird auf das Aktiengesetz, hier insbesondere auf das Recht
zur Teilnahme an der Hauptversammlung, § 118 Abs. 1 AktG, das
Auskunftsrecht nach § 131 AktG, das Stimmrecht gemaR §§ 133 ff.
AktG sowie den Anspruch auf Beteiligung am Bilanzgewinn, § 58
Abs. 4 AktG, verwiesen. Dariber hinaus wird auf die derzeit glltigen
Vorschriften des ,,Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-
Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht” hingewiesen.

Beschriankungen, 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 liberschreiten

Angaben zu Mitteilungen Uber das Bestehen einer Beteiligung, die
10 % der Stimmrechte liberschreitet, sind im Anhang unter ,Sonstige
Erlauterungen und Pflichtangaben” aufgefiihrt.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen

Samtliche von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien beinhalten
keine derartigen Sonderrechte.

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

HAMBORNER hat kein Mitarbeiter-Aktienprogramm. Soweit Mit-
arbeitende HAMBORNER-Aktien erworben haben, tiben sie ihre
damit verbundenen Rechte nach MaRgabe der gesetzlichen Vor-
schriften und der Bestimmungen der Satzung unmittelbar selbst aus.
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Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung tiber die
Ernennung und Abberufung der Mitglieder des Vorstands und iiber
die Anderung der Satzung

Vorstandsmitglieder werden gemaR § 84 Abs. 1 AktG durch den Auf-
sichtsrat auf hochstens funf Jahre bestellt. Eine wiederholte Bestel-
lung oder Verlangerung der Amtszeit, jeweils fir hochstens finf
Jahre, ist zuldssig. Der Vorstand der Gesellschaft besteht gemaR § 7
Abs. 1 der Satzung aus mehreren Mitgliedern, deren Zahl der
Aufsichtsrat bestimmt. Dabei kann der Aufsichtsrat gemall § 84
Abs. 2 AktG ein Mitglied zum Vorsitzenden ernennen. Ferner kann er
die Bestellung zum Vorstandsmitglied und die Ernennung zum Vor-
sitzenden des Vorstands gemaR § 84 Abs. 3 AktG widerrufen, wenn
ein wichtiger Grund vorliegt. Fehlt ein erforderliches Vorstandsmit-
glied, so hat gemaR § 85 AktG in dringenden Fallen das Gericht auf
Antrag eines Beteiligten das Mitglied zu bestellen.

Jede Satzungsanderung bedarf gemaR § 179 AktG eines Beschlusses
der Hauptversammlung. Dabei kann die Hauptversammlung dem
Aufsichtsrat die Befugnis zu Anderungen libertragen, die nur die Fas-
sung betreffen (§ 179 Abs. 1 Satz 2 AktG). GemaR § 12 Abs. 3 der
Satzung der Gesellschaft ist die Befugnis dem Aufsichtsrat Ubertra-
gen. Erforderlich fir die Satzungsanderung ist ein qualifizierter
Mehrheitsbeschluss der Hauptversammlung, der mindestens drei
Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals um-
fasst (§ 179 Abs. 2 Satz 1 AktG). Nach § 179 Abs. 2 AktG kann die
Satzung andere Kapitalmehrheiten bestimmen und weitere Erforder-
nisse vorsehen.
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Befugnisse des Vorstands zur Aktienausgabe

Die Satzung enthdlt in § 3 Angaben zum Grundkapital der Gesell-
schaft. Um der Gesellschaft kursschonende Reaktionsmoglichkeiten
auf Marktgegebenheiten zu ermoglichen und insbesondere eine
markt- und branchenibliche, kurzfristige und flexible Reaktionsmdog-
lichkeit auf Anforderungen des Kapitalmarkts bzw. bei Akquisitionen
zu schaffen, wurde der Vorstand im Rahmen der Hauptversammlung
am 28. April 2022 erméchtigt:

das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats
bis zum 27. April 2027 einmalig oder mehrmalig um bis zu insgesamt
32.537 T€ durch Ausgabe neuer, auf den Namen lautender Stilick-
aktien gegen Bar- und Sacheinlagen zu erh6hen (Genehmigtes Kapital
2022). Die neuen Aktien sind den Aktionaren grundsatzlich zum Bezug
anzubieten. Die neuen Aktien kdnnen von einem oder mehreren
durch den Vorstand bestimmten Kreditinstituten oder nach § 53
Abs. 1 Satz 1 oder § 53b Abs. 1 Satz 1 oder Abs. 7 des Gesetzes Uber
das Kreditwesen tatigen Unternehmen mit der Verpflichtung tber-
nommen werden, sie den Aktionaren zum Bezug anzubieten (mittel-
bares Bezugsrecht).

Dariiber hinaus wurde der Vorstand im Rahmen der Hauptversamm-
lung am 28. April 2022 ermachtigt, mit Zustimmung des Aufsichtsrats
bis zum 27. April 2027 auf den Inhaber und/oder auf den Namen
lautende Options- und/oder Wandelschuldverschreibungen bzw.
Kombinationen dieser Instrumente (,Schuldverschreibungen”) im
Gesamtnennbetrag von bis zu 150,0 Mio. € mit oder ohne Laufzeit-
begrenzung auszugeben und den Inhabern bzw. Glaubigern (,,Inha-
bern“) von Schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf neue auf
den Namen lautende Stiickaktien der Gesellschaft mit einem anteili-
gen Betrag des Grundkapitals von insgesamt bis zu 8.134.334 € nach
naherer MaRgabe der Options- bzw. Wandelanleihebedingungen
(,Anleihebedingungen®) zu gewahren.

Im Rahmen der Ausgabe der Options- bzw. Wandelschuldverschrei-
bungen ist der Vorstand erméachtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu 8.134 T€ eingeteilt in bis zu 8.134 Tsd. auf den
Namen lautende Stilickaktien bedingt zu erhdhen (Bedingtes Kapital
2022). Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Be-
zugsrecht der Aktiondre unter bestimmten Voraussetzungen fir
einen Teilbetrag ausschlieRen. Eine Inanspruchnahme der vorge-
nannten Ermachtigungen erfolgte bis zum Bilanzstichtag nicht.

Befugnisse des Vorstands zum Aktienriickkauf

Fur die Gesellschaft kann es kiinftig und auch kurzfristig im Sinne
einer groReren Handlungsflexibilitat zweckmaRig sein, eigene Aktien
zu erwerben.

Der Vorstand wurde daher im Rahmen der Hauptversammlung am
29. April 2021 ermachtigt, bis zum 28. April 2026 Aktien der Gesell-
schaft zu erwerben. Die Erméachtigung ist auf den Erwerb von Aktien
beschrankt, auf die insgesamt ein anteiliger Betrag von hochstens
10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversamm-
lung Uber diese Ermachtigung oder — falls dieser Wert geringer ist —
des zum Zeitpunkt der Auslibung dieser Ermachtigung bestehenden
Grundkapitals entfallt. Die Ermachtigung kann ganz oder in Teilbe-
tragen, in letzterem Falle auch mehrmals, ausgelibt werden. Die
Ermachtigung darf von der Gesellschaft nicht zum Zweck des Handels
mit eigenen Aktien genutzt werden.

Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands Uber die Borse, mittels
eines an alle Aktionare der Gesellschaft gerichteten 6ffentlichen Kauf-
angebots oder mittels einer an alle Aktionare der Gesellschaft gerich-
teten offentlichen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsofferten.
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Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der
Bedingung eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahme-
angebots stehen, und hieraus folgende Wirkungen

Flr das bestehende Schuldscheindarlehen sind die Darlehensgeber
fiir den Fall eines Kontrollwechsels infolge eines Ubernahmeange-
bots berechtigt zu verlangen, das Darlehen zusammen mit den bis
zum Tag der vorzeitigen Riickzahlung aufgelaufenen Zinsen vorzeitig
zurilickzuzahlen.

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

Nach dem Vergitungssystem fiir Herrn Karoff und Frau Verheyen be-
stehen keine Regelungen fiir den Fall eines Ubernahmeangebots
(Change of Control).

Auch mit Mitarbeitenden der Gesellschaft liegen keine Entschadi-
gungsvereinbarungen vor.
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Erklarung zur Unternehmensfiihrung

Mit der Erklarung zur Unternehmensfiihrung stellt die HAMBORNER
REIT AG wesentliche Elemente ihrer Corporate-Governance-
Strukturen dar. Dabei handelt es sich um die jahrliche Entsprechens-
erklarung von Vorstand und Aufsichtsrat, wesentliche (iber die
gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Unternehmensfihrungs-
praktiken, eine Darstellung der Arbeitsweise von Vorstand und
Aufsichtsrat sowie Informationen (iber die Zusammensetzung und
Arbeitsweise der Gremien.

Die Erkldrung zur Unternehmensfiihrung kann auf der Internet-
seite der Gesellschaft unter O www.hamborner.de im Bereich
HAMBORNER REIT AG/Corporate Governance/Erklarung zur Unter-
nehmensflhrung eingesehen werden.

GemaR der Vorschriften des § 162 AktG erstellen Vorstand und
Aufsichtsrat der HAMBORNER REIT AG jahrlich einen ausfiihrlichen
Bericht Uber die im letzten Geschéftsjahr jedem einzelnen gegen-
wartigen oder friiheren Mitglied des Vorstands und des Aufsichtsrats
gewdhrte und geschuldete Vergilitung. Der Bericht enthdlt zudem
detaillierte Informationen zu den derzeit geltenden Vergltungs-
systemen fiir die Mitglieder des Vorstands und Aufsichtsrats.

Der Vergutungsbericht ist auf der Internetseite der Gesellschaft
unter I www.hamborner.de im Bereich HAMBORNER REIT AG/
Corporate Governance / Verglitungsbericht abrufbar.
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RISIKO- UND
GHANCENBERIGHT

Risikobericht
GRUNDSATZE UNSERER RISIKOPOLITIK

Als deutschlandweit tatiges Immobilienunternehmen ist HAMBORNER
unterschiedlichen Risiken ausgesetzt, welche die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage des Unternehmens negativ beeinflussen kdnnen. Das
Ubergeordnete Ziel der Risikostrategie der HAMBORNER besteht dar-
in, potenzielle Risiken zu eliminieren bzw. zu minimieren. Damit ein-
hergehend hat HAMBORNER ihre Geschaftspolitik darauf ausgerich-
tet, Geschaftsfelder mit einem besonders hohen Risikopotenzial von
vornherein zu meiden. Fur Risiken, die nicht vermieden werden kon-
nen und mit der Geschaftstatigkeit der HAMBORNER einhergehen,
werden MaBnahmen identifiziert und realisiert, um das mogliche
SchadensausmaR zu minimieren. Geeignete MaRnahmen eliminieren
die Risiken oder reduzieren die Risikoauswirkungen bzw. die Eintritts-
wahrscheinlichkeit.

Insoweit hat sich HAMBORNER im Jahr 2022 — wie in der Vergangen-
heit — nicht an hochspekulativen Finanzgeschaften beteiligt. Ange-
messene, Uberschaubare und beherrschbare Risiken werden einge-
gangen, sofern die ihnen gegeniberstehenden Chancen eine
hinreichende Wertsteigerung erwarten lassen.

Der Deutsche Corporate Governance Kodex (,DCGK“) sieht Angaben
zum internen Kontroll- und Risikomanagementsystem vor, die tber
die gesetzlichen Anforderungen an den Lagebericht hinausgehen und
somit von der inhaltlichen Priifung des Lageberichts durch den Ab-
schlussprifer ausgenommen sind (,,lageberichtsfremde Angaben®).

RISIKOMANAGEMENT UND INTERNES KONTROLLSYSTEM

Um die Risikobelastungen einzugrenzen, hat HAMBORNER zur recht-
zeitigen Identifizierung und Bewaltigung von Risiken, die fiir die wirt-
schaftliche Lage der Gesellschaft von Bedeutung sein kdnnten, ein
Risikomanagementsystem gemaR § 91 Abs. 2 und 3 AktG implemen-
tiert. Bei sich andernden Rahmenbedingungen werden entsprechen-
de Anpassungen bzw. Erweiterungen vorgenommen.

Das Risikofriherkennungssystem wird im Rahmen der Jahres-
abschlussprifung vom Abschlussprifer nach § 317 Abs. 4 HGB ge-
prift. Organisatorisch agiert das Risikomanagement unabhéangig.

Das interne Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist in die be-
trieblichen Abldufe — insbesondere in die Planungs- und Controlling-
Prozesse — eingebunden, umfasst mehrere Stufen und ist in einer
Richtlinie umfassend beschrieben. Darliber hinaus werden die Mit-
arbeitenden in regelméaRigen Abstanden im Umgang mit Risiken so-
wie deren interner Kommunikation geschult. Von zentraler Bedeu-
tung ist hierbei zum einen die Kommunikation von Risiken durch die
Risikoverantwortlichen im Rahmen der zweimal wdchentlich statt-
findenden Flhrungskraftesitzungen. In diesem Zusammenhang ist
jeder Mitarbeitende dazu angehalten, die Flihrungskrafte iber das
Bestehen von Risiken umgehend zu informieren. Zum anderen er-
folgt die Meldung sdamtlicher Risiken an den Fachbereich Risiko-
management im Rahmen einer vierteljahrlichen Risikoinventur. In
der Risikoinventur werden, bezogen auf die Geschaftstatigkeit und
die damit einhergehenden Geschéftsaktivitdten, Risikopotenziale er-
fasst, denen die Gesellschaft ausgesetzt ist.
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Diese Risikopotenziale werden in folgende Kategorien untergliedert:

__ Strategische Risiken

__ Betriebliche Risiken

__ Compliance-Risiken

__ Finanzielle Risiken

Im Rahmen der quartalsweisen Risikoberichterstattung an den Vor-
stand und Aufsichtsrat werden die moglichen Risikopotenziale identi-
fiziert und bewertet sowie ggf. SteuerungsmaRBnahmen abgeleitet.
Sofern erforderlich erfolgt eine anlassbezogene Berichterstattung
von wesentlichen, zwischen den reguldren Berichtszeitpunkten iden-
tifizierten Risiken. Die moglichen Risiken einzelner Risikokategorien
werden hinsichtlich des moglichen SchadensausmaRes und einer
Wahrscheinlichkeitseinschatzung quantifiziert. Die Beurteilung er-
folgt von den jeweiligen zustdandigen Fachabteilungen. Basis fir die
Risikoberichterstattung ist die jeweils verabschiedete Planung. Ent-
sprechend den Anforderungen aus der Neufassung des IDW PS 340
n. F. (01.2022) erfolgt freiwillig die Ermittlung der Gesamtrisikoposi-
tion unter Anwendung einer Monte-Carlo-Simulation. Infolgedessen
ist resultierend aus der Neufassung des IDW PS 340 gegeniiber dem
Vorjahr folgende Neuerung zu nennen: Ermittlung der Risikotrag-
fahigkeit und Gesamtrisikoposition unter Verwendung einer Monte-
Carlo-Simulation.

Schlanke Organisationsstrukturen und transparente Entscheidungs-
weisen stellen sicher, dass der Vorstand in alle wesentlichen risiko-
relevanten Vorgange unmittelbar eingebunden ist. Die Prozesse des
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Rechnungswesens werden ausschlielich von eigenen qualifizierten
Mitarbeitenden ausgefiihrt. HAMBORNER erstellt und kommuni-
ziert Jahres- und Halbjahresfinanzberichte sowie Quartalsmittei-
lungen. Bei der Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien sowie der Ermittlung der Pensionsverpflichtungen der
Gesellschaft werden im Rahmen der Jahresabschlisse sachverstandi-
ge Gutachter hinzugezogen. Grundsatzlich wird bei allen wesentlichen
Vorgdngen das Vieraugenprinzip unter Beachtung angemessener
Unterschriftsregelungen gewahrt. Innerhalb des Unternehmens be-
stehen zwischen den jeweiligen Fachbereichen angemessene
Funktionstrennungen. Darliber hinaus werden interne monatliche
Berichte Uber die Geschéaftsentwicklung erstellt und den Entschei-
dungstragern vorgelegt. Sie dienen u. a. als Grundlage, um Abwei-
chungen von operativen Zielen zu erkennen und gegebenenfalls
SteuerungsmalRnahmen einzuleiten. Im Finanz- und Rechnungs-
wesen kommen standardisierte und zertifizierte EDV-Programme
zum Einsatz. Entsprechend den individuellen Aufgabenbereichen der
jeweiligen Mitarbeitenden bestehen flr die interne EDV-Anlage
dezidierte Zugriffsregelungen fiir Schreib- und Leseberechtigungen.

Das interne Kontrollsystem wird im Zuge einer an eine externe
Wirtschaftspriifungsgesellschaft ausgelagerte internen Revision ge-
prift. Die im jeweiligen Geschaftsjahr zu priifenden Prozesse bzw.

Prifungsfelder werden von der Gesellschaft in Abstimmung mit dem
Prifungsausschuss ausgewahlt.

Aussage zur Wirksamkeit des internen Kontroll- und
Risikomanagementsystems

Nach Einschadtzung der Gesellschaft ist das interne Kontroll- und
Risikomanagementsystem unter Berlicksichtigung der Komplexitat
und GroRe des Unternehmens angemessen und wirksam.!

DARSTELLUNG DER RISIKOFELDER

Prinzipiell kénnen die Risikofelder, denen sich HAMBORNER ausge-
setzt sieht, in allgemeine Marktrisiken, betriebliche Risiken, finanziel-
le und sonstige HAMBORNER-spezifische Risiken eingeteilt werden.
Nachfolgend werden die Risiken beschrieben, die erhebliche Auswir-
kungen auf die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
haben kénnen.

RISIKOKATEGORIEN SOWIE DEREN RISIKOEINSCHATZUNG
Die Risiken werden in Bezug auf die antizipierte Schadenshohe und

Eintrittswahrscheinlichkeit unter Anwendung der nachfolgenden
Matrix in gering, mittel und hoch klassifiziert.

SCHADENSHOHE

. SCHADENERWARTUNGSWERT
(SCHADENSHOHE X EINTRITTSWAHRSCHEINLICHKEIT)

Sehr hoch (> 20 Mio. €) Mittel Mittel Hoch Hoch Hoch
Hoch (5 Mio. € bis 20 Mio. €) Gering Mittel Hoch Hoch Hoch
Mittel (1 Mio. € bis 5 Mio. €) Gering Mittel Mittel Mittel Hoch
Gering (250 T€ bis 1 Mio. €) Gering Gering Gering Mittel Mittel
Sehr gering (< 250 T€) Gering Gering Gering Gering Gering

Eintrittswahrscheinlichkeit Sehr gering (0 % bis 5 %)

Gering (6 % bis 25 %)

Mittel (26 % bis 50 %)

Hoch (51 % bis 75 %)

Sehr hoch (76 % bis 100 %)

1 Dieser Absatz ist als lageberichtsfremder Bestandteil nicht geprift.
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Weitere Angaben

Die derzeitige Risikoeinschdtzung der HAMBORNER erfolgt vor dem
Hintergrund des fortwahrenden Krieges in der Ukraine sowie der
anhaltend hohen Energie- und Verbraucherpreise und deren Aus-
wirkungen auf die nationale und internationale Wirtschaftslage. In
den folgenden Gliederungspunkten wird detailliert auf die Risiken
sowie auf deren Umgang von Seiten der Gesellschaft eingegangen.

STRATEGISCHE RISIKEN

Nationales und internationales Marktumfeld

2022 wurde das nationale Marktumfeld im Wesentlichen von dem
fortwdhrenden Krieg in der Ukraine bestimmt. Dieser fiihrte insbe-
sondere zu stark gestiegenen Energie- und Verbraucherpreisen und
Lieferengpdssen im produzierenden Gewerbe. Fir 2022 lag die
durchschnittliche Inflation in Deutschland gegeniiber dem Vorjahr
bei 7,9 %. Fiir 2023 wird eine Inflation auf weiterhin hohem Niveau,
wenngleich leicht geringer erwartet. Die Entwicklung des BIP von
2021 auf 2022 betrug +1,9 %. In Folge der anhaltenden Unsicherhei-
ten im Zusammenhang mit der weiteren Entwicklung des Ukraine-
krieges variieren die Prognosen fiir 2023 zwischen —0,75 % (IW Kdln
— Institut der deutschen Wirtschaft) und +0,3 % (IfW Kiel — Institut fur
Weltwirtschaft).

Die weltweite Wirtschaftsleistung ist 2022 gegenliber dem Vorjahr
um 3,2 % gestiegen. Fir 2023 erwartet der internationale Wahrungs-
fonds IWF ein Wachstum der Weltwirtschaft in Hohe von 2,7 % im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum.

Die moglichen Folgen des nationalen bzw. internationalen Marktum-
felds werden im Folgenden in den entsprechenden Risikokategorien
thematisiert.
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Risiken aus den Veranderungen des regulatorischen Umfeldes

Diese Risikokategorie umfasst u. a. Risiken aus moglichen rechtlichen
Anderungen, die die wesentlichen regulatorischen Anforderungen
sowie die Unternehmensverfassung betreffen. Des Weiteren féllt in
diese Kategorie das Risiko der Nichtbeachtung gednderter Bilanzie-
rungsvorschriften nach HGB und IFRS sowie Risiken in Form von Ord-
nungsstrafen durch die Verletzung der Berichtspflichten (WpHG,
AktG). Darlber hinaus bestehen mégliche Risiken in Bezug auf ESG-
relevante Regulierungen insbesondere in Bezug auf die Nachhaltig-
keit aus Taxonomie-Verordnungen und in Bezug auf CSRD-Bericht-
erstattung (Corporate Sustainability Reporting Directive), welche ab
2026 flr 2025 verpflichtend ist. Seit 2022 ist bei der HAMBORNER
erstmalig ein Nachhaltigkeitsmanager beschaftigt.

Daruber hinaus bildet sich das Personal, das mit diesen Themen-
bereichen betraut ist, regelmaRig weiter, sodass das Risiko der Nicht-
beachtung oder Anderungen an den regulatorischen Anforderungen
minimiert wird. Zudem werden bei komplexeren Anderungen von
Vorschriften ggf. externe Berater zu Rate gezogen und eine jahrliche
Prifung des Unternehmens durch die interne Revision, welche an
eine Wirtschaftsprifungsgesellschaft ausgelagert ist, durchgefihrt.
Vor dem Hintergrund der zuvor aufgefiihrten MaBnahmen wird das
Risiko als gering eingeschatzt.

Risiken der Organisationsstruktur

Das Risiko bezieht sich auf ineffiziente Organisationsstrukturen, die
langfristig zu einem erhohten Aufwand und gegebenenfalls einer Er-
tragsminderung auf Seiten der HAMBORNER fiihren kénnen.

Im Rahmen regelmaRig stattfindender Meetings der Flihrungskrafte
mit dem Vorstand werden Verantwortlichkeiten und die organisatori-
sche Zuordnung geprift und bei Bedarf angepasst. Zudem erfolgt
jahrlich eine interne Revision ausgewdhlter Unternehmensprozesse
durch externe Dritte.

Basierend auf dem intensiven Austausch unter den verantwortlichen
Funktionstragern werden mogliche Ineffizienzen bzw. Probleme
schnell identifiziert. Daher wird von Seiten der HAMBORNER das
Risiko als gering eingeschatzt.

BETRIEBLICHE RISIKEN
Vermietungsrisiko

Das Vermietungsrisiko umfasst das Ausbleiben von Nach- bzw.
Neuvermietungen von Flachen mit auslaufenden Mietvertragen so-
wie bereits bestehenden Leerstdnden. Beim groRflachigen Einzelhan-
del ist von langeren Vermarktungszeiten auszugehen. Vor dem Hin-
tergrund der wirtschaftlichen Lage kann allgemein mit einem
Abschwachen der Nachfrage nach Flachen gerechnet werden. Diese
belaufen sich auf etwa 12 bis 24 Monate. Im Bereich der Biiroimmo-
bilien dandern sich die Anforderungen an die Flachenbeschaffenheit
aufgrund der Zunahme des mobilen Arbeitens. Allgemein kénnen
steigende Anforderungen von Mietinteressenten in Bezug auf ESG-
Kriterien zu langeren Vermarktungszeiten und unglinstigeren Miet-
konditionen flihren. Darliber hinaus ist unklar, inwieweit beispiels-
weise CO,-bezogene Kosten als Folge regulatorischer Anderungen
zukinftig auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

In regelmaBigen Abstanden erfolgt seitens des Assetmanagements
eine Analyse in Bezug auf potenziell auslaufende Mietvertrage der
nachsten 24 Monate sowie leerstehende Einheiten.

Aufgrund des regelmaRigen Austauschs mit den Mietern, langfristig
abgeschlossener Mietvertrage sowie eines hohen Anteils an neu-
wertigen Immobilien fiir den Gesamtbestand wird das Risiko als mit-
tel eingeschatzt. Im vergangenen Jahr betrug die wirtschaftliche
Leerstandsquote inklusive Mietgarantien durchschnittlich 2,1%
(2021 1,9 %) und wies damit weiterhin ein vergleichsweise niedrige-
res Niveau auf.
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Mietausfallrisiken

Vor dem Hintergrund der stark gestiegenen Energie- und Verbrau-
cherpreise und moglicher weiterer Mieterhohungen aufgrund von
Indexierungen kann nicht ausgeschlossen werden, dass einzelne
Mieter infolge von Insolvenzen ihren Zahlungsverpflichtungen nicht
nachkommen koénnen. Die fir das Geschaftsjahr 2022 gebildeten
Wertberichtigungen betreffen lediglich 0,5 %. Aufgrund des breit-
gefacherten Mieterportfolios und regelmaRBigen Austauschs mit den
Mietern wird das Risiko als gering eingeschatzt, wenngleich das
Risiko vor dem Hintergrund des aktuellen Marktumfelds insgesamt
leicht gestiegen ist.

Instandhaltungsrisiko

Immobilien, welche langfristig im Bestand gehalten werden, bergen
altersbedingt ein steigendes Risiko fiir hohe Instandhaltungs-
aufwendungen. Zudem werden zusatzliche MaRnahmen, insbeson-
dere zur energetischen Sanierung bzw. nachhaltigen Modernisierung
der Immobilien vor dem Hintergrund der zunehmenden Relevanz
von ESG-Kriterien, erforderlich sein. Bei Buroimmobilien kdnnen ge-
anderte Anforderungen an die Flachenbeschaffenheit aufgrund der
Zunahme mobilen Arbeitens substanzielle Umbaukosten ausldsen.
Daruber hinaus sind drastische Preissteigerungen der Material-
kosten, begleitet von Lieferengpdssen, sowie eine starke Auslastung
der Handwerksbetriebe zu beobachten.

Um diesem Risiko entgegenzuwirken, erfolgt innerhalb der Unter-
nehmensplanung eine detaillierte Planung auf MaRnahmenebene
unter Einbezug der oben genannten Risiken. Basierend auf dieser
detaillierten Planung sowie der regelmaRigen Berichterstattung und
vor dem Hintergrund des hohen Anteils an neuwertigen Immobilien
wird das Risiko als mittel eingeschatzt.
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Risiken aus Immobilientransaktionen

Risiken bei Immobilientransaktionen treten zum einen bei Investitio-
nen und zum anderen bei Desinvestitionen auf. Bei Investitionen
kann es beispielsweise zu Fehlentscheidungen beim Objekterwerb
kommen. So kénnen Risiken und Verpflichtungen bezogen auf die Im-
mobilien im Rahmen der Ankaufsprifung Gbersehen werden, was zu
ungeplanten Aufwandserhéhungen bzw. Ertragsminderungen auf
Seiten der HAMBORNER fiihren kann. Um diese Risiken zu reduzie-
ren, werden Szenarioberechnungen mit Hilfe eines Investitions-
modells durchgefiihrt. Zudem ist der Ankaufsprozess abteilungstiber-
greifend ausgestaltet. Nach Bedarf werden dariiber hinaus externe
Dienstleister (Rechtsanwidlte, Gutachter, etc.) eingebunden. AuRer-
dem werden bereits bei Ankauf ESG-relevante Kriterien bewertet
und bei der Ankaufsentscheidung beriicksichtigt. Aufgrund gestiege-
ner Zinsen und der weiteren belastenden Markteinflisse herrscht
derzeit eine deutlich splrbare Verunsicherung auf dem Immobilien-
markt. So werden der Gesellschaft insgesamt weniger potenziell ge-
eignete Objekte zum Erwerb angeboten. Dieser Umstand fand aber
bereits bei Erstellung des Budgets Beriicksichtigung.

Dennoch wird aufgrund des hohen potenziellen SchadensausmaRes
das Risiko in Bezug auf Investitionen, trotz geringer Eintrittswahr-
scheinlichkeit, als mittel eingestuft.

Weiterhin bergen Desinvestitionen ebenfalls Risiken. Objekte kénn-
ten unter Marktwert verkauft werden oder Interessenten bleiben,
beispielsweise aufgrund der Nichterfiillung ESG-relevanter Kriterien,
aus, sodass Objekte nicht wie geplant verdauRert werden kdnnen.
Dariiber hinaus kann es zu einer Verletzung von Gewahrleistungs-
pflichten im Rahmen der abgegebenen Garantien in Kaufvertragen
kommen.

Zur Vermeidung solcher Risiken erfolgt eine detaillierte Verkaufspla-
nung in enger Abstimmung mit dem Portfoliomanagement. Analog
zum Ankaufsprozess ist auch der Verkaufsprozess abteilungsiiber-
greifend organisiert. Auf Basis dieser intensiven Zusammenarbeit der

Abteilungen werden substanzielle Risiken aus Immobilientransaktio-
nen hinsichtlich Desinvestitionen als gering eingestuft.

IT-Risiken

Die Geschaftsablaufe der HAMBORNER sind mehrheitlich an die
Nutzung von IT-Systemen gekoppelt. Stérungen oder Ausfélle der
verwendeten IT-Systeme kdnnen zu Beeintrachtigungen der Ge-
schaftstatigkeit fuhren.

Mogliche IT-Risiken umfassen im Wesentlichen Beschadigungen oder
Storungen der Hardware, die Manipulation oder das unbefugte Ein-
dringen in IT-Systeme und daraus folgende Fehlfunktionen sowie der
unbefugte Zugriff auf sensible Informationen. Zur Reduzierung dieser
Risiken verfiigt die HAMBORNER u. a. Uber eine aktuelle Security
Suite und eine Firewall sowie Uber einen getrennten und gesicherten
Serverbereich. Hardwareausfélle werden durch regelmaRiges Moni-
toring stark minimiert. Darlber hinaus wird ein regelmaRiger
Schulungsturnus des Personals und ein Berechtigungskonzept einge-
halten. Angesichts zahlreicher SicherheitsmaRnahmen wird eine Ein-
schrankung der operativen Handlungsfahigkeiten durch IT-Risiken als
gering eingeschatzt.

Personalrisiken

Eine zentrale Grundlage des Unternehmenserfolgs bilden gut ausge-
bildete und motivierte Mitarbeitende. Durch steigende Anforderun-
gen kann es zu Arbeitsiiberlastungen und Demotivation einzelner
Mitarbeitender oder ganzer Abteilungen kommen. Mitarbeiteraus-
falle bis hin zu hoherer Fluktuation kénnen die Folge sein. In diesen
Fallen steigen die Recruiting-Kosten und Wissensressourcen gehen
verloren. Dariiber hinaus besteht die Gefahr, nicht rechtzeitig aus-
reichend qualifizierte Fachkrafte zu gewinnen. Bei bestehendem Per-
sonal besteht zudem das Risiko von Qualifikationsdefiziten aufgrund
unzureichender Schulungs- und WeiterbildungsmaBnahmen.
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Weitere Angaben

Diesem Risiko wird u. a. mittels regelmaRiger Fiihrungskrafte- und
Abteilungsmeetings vorgebeugt. Zudem werden zwischen den Mit-
arbeitenden und Vorgesetzten wiederkehrende Mitarbeiter- und
Feedbackgesprache gefiihrt. Darliber hinaus werden regelmaRig
anonymisierte Mitarbeiterbefragungen durchgefiihrt sowie be-
stehendes Personal nach Bedarf geschult und weitergebildet. Zudem
werden zur Steigerung der Arbeitgeberattraktivitat unterschiedliche
Verglinstigungen angeboten. Als Ergebnis hieraus wird das Risiko als
gering eingeschatzt.

FINANZIELLE RISIKEN

Bewertungsrisiken

Die Bewertung der Immobilien erfolgt durch unabhangige Gutachter
und spiegelt dabei den Marktwert wider. HAMBORNER hat auf die
exogenen Faktoren wie beispielsweise sinkende Mietniveaus, die
sich auf den Marktwert auswirken, keinen Einfluss. Darliber hinaus
sind der Standort und die Beschaffenheit der Immobilie sowie die
prognostizierten Mieten wichtige EinflussgroRen fiir die Bewertung
der Immobilien. Negative Entwicklungen der zuvor genannten Fakto-
ren bzw. nicht mehr den Anforderungen des Marktes entsprechen-
den Standards in Bezug auf die Beschaffenheit der Immobilien kon-
nen zu einer Minderung des Marktwerts fiihren. Daruber hinaus
kénnen u. a. konjunkturelle Verdnderungen, Inflation und steigende
Finanzierungskosten negativen Einfluss auf die Bewertung der Immo-
bilie haben.

Vor dem Hintergrund der aktuellen wirtschaftlichen Lage, der anhal-
tend hohen Energie- und Verbraucherpreise sowie der damit einher-
gehenden restriktiven Geldpolitik der Europédischen Zentralbank ist
nicht auszuschlieRen, dass sich die Marktwerte der Immobilien auch
im Jahr 2023 weiter vermindern, wobei hierbei Standort, Nutzungs-
art und Qualitdat der Immobilien malRgeblichen Einfluss auf die
Wertentwicklung haben werden.



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

il

Aufgrund des diversifizierten Portfolios der HAMBORNER und der bei
Blroimmobilien oftmals mit o&ffentlichen bzw. halboéffentlichen
Tragern langfristig abgeschlossenen Mietvertragen sowie der regel-
maRigen Analyse unabhdngiger Bewerter wird das Risiko fir
HAMBORNER als mittel eingestuft.

Steuerliche Risiken

Steuerliche Risiken liegen im Wesentlichen im Wegfall der Korper-
schafts- und Gewerbesteuerbefreiung, welche sich durch den Verlust
des REIT-Status ergeben konnten. Zudem bergen Verdnderungen
beim REIT-Gesetz Risiken. Weitere Risiken ergeben sich momentan
aus Steuerrechtsanderungen bei der Umsatzsteuer, der Grund-
erwerbsteuer und der Grundsteuer.

Das Risiko wird aufgrund des konsequenten Monitorings und der
Fortbildung der Mitarbeitenden als gering eingeschatzt.

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko driickt sich im Wesentlichen durch Liquiditats-
engpasse, beispielsweise als Folge einer unkoordinierten Vorgehens-
weise der einzelnen Abteilungen, aus. Diesem Risiko begegnet die
HAMBORNER mit der regelmaRigen Erstellung einer zwolfmonatigen
Liquiditatsplanung, welche an alle Fiihrungskrafte sowie den Vor-
stand kommuniziert wird. Darliber hinaus wird der Liquiditatsstand
seitens der Abteilung Finanz- und Rechnungswesen kontinuierlich
Uberwacht. Im Rahmen der Risikoberichterstattung werden zudem
liquiditatswirksame Risiken in der Risikotragfahigkeitsanalyse be-
ricksichtigt. Eine etwaige Gefdahrdung der Liquiditdt wird als gering
eingeschatzt.

Risiken aus VerstoRen gegen Darlehensvereinbarungen
(Covenants)

Covenants bestehen insbesondere fiir die 2018 aufgelegten Schuld-
scheindarlehen in Hohe von 75,0 Mio. €. So dirfen Netto-Finanzver-
bindlichkeiten bezogen auf den beizulegenden Zeitwert des Immobi-
lienportfolios einen Anteil von 60% nicht Uberschreiten (LTV).
Weiterhin muss das EBITDA bezogen auf das Zinsergebnis mindes-
tens 1,8 betragen. Das Nichteinhalten dieser Bedingungen wiirde die
Glaubiger berechtigen, den Darlehensvertrag zu kiindigen.

Mit 39,1 % liegt der LTV zum 31. Dezember 2022 deutlich unter dem
Maximalwert von 60 %. Ferner liegt das Verhaltnis zwischen EBITDA
bezogen auf das Zinsergebnis mit 9,9 deutlich oberhalb der geforder-
ten 1,8. Aufgrund der regelméaRigen Uberwachung der Einhaltung
der Finanzkennzahlen ist das Risiko aus VerstoRen gegen Darlehens-
vereinbarungen als gering zu erachten.

Finanzierungsrisiken

Finanzierungsrisiken bestehen insbesondere im Risiko steigender
Zinsen (Zinsanderungsrisiko). Dies fiihrt im Fall von Kreditaufnah-
men- und -prolongationen zu héheren Zinsbelastungen bei variabel
und fest verzinsten Darlehen.

Bei Verkdufen von belasteten Immobilien missen ggf. Vorfalligkeits-
entschadigungen gezahlt werden. Vorfilligkeitsentschadigungen
kénnen je nach Hohe der Belastung substanziell sein und einen Teil
des Verkaufserloses aufzehren. Daher werden im Rahmen von Ver-
kaufen mit Banken moglichst Umschuldungen auf andere Bestands-
objekte vereinbart. Dadurch konnen Vorfilligkeitsentschadigungen
ggf. begrenzt oder vermieden werden.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehen bezogen auf den
Stichtag 31. Dezember 2022 belduft sich auf 4,6 Jahre. Durchschnitt-
lich wurden die auslaufenden Darlehen 2022 mit 2,7 % refinanziert.
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Aus auslaufenden Objektfinanzierungen resultieren keine Zinsande-
rungsrisiken mit Ergebniseffekt im Jahr 2023, da die relevante Refi-
nanzierung bereits abgeschlossen wurde.

Bei einem variabel verzinslichen Darlehen in Héhe von 45,0 Mio. €
im Zusammenhang mit einer Objektfinanzierung wiirde ein weiterer
Anstieg des 3-Monats-EURIBOR-Zinssatzes zu hoheren Zinsauf-
wendungen flihren.

Fur die im Umfang von 62,5 Mio. € auslaufenden Schuldscheindarle-
hen wirden im Falle der Refinanzierung der Schuldscheindarlehen
deutlich héhere Finanzierungskosten entstehen. Diesem Umstand
wurde planerisch entsprechend Rechnung getragen. Es ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass die Zinsen weiter steigen. Zeitpunkt und
Umfang einer moglichen Refinanzierung der auslaufenden Schuld-
scheindarlehen werden dartiber hinaus auf Basis des unterjahrigen
Liquiditatsbedarfs gesteuert und hangen mafgeblich von sich bieten-
den Ankaufsopportunitaten ab.

Das Finanzierungsrisiko wird als gering eingeschatzt.

Bergschadensrisiken

Aus der ehemaligen Bergbautatigkeit der HAMBORNER bestehen
potenzielle Risiken, z. B. wegen Bergschdden aus einer moglicher-
weise in Zukunft vorgenommenen Einstellung der groRflachigen
WasserhaltungsmaBnahmen im Ruhrrevier oder aus Schachtsiche-
rungen. Das mit den WasserhaltungsmaBnahmen verbundene wirt-
schaftliche Risiko wurde 2005 gutachterlich bewertet. Aktuell betra-
gen die bergbaubedingten Riickstellungen 2,7 Mio. € (nach IFRS).
Nach aktueller Einschatzung besteht darlber hinaus kein finanzielles
Risiko. Aus diesem Grund wird das Risiko aus Bergschaden als gering
klassifiziert.
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Umwelt- und Klimarisiken

Die Umwelt- und Klimarisiken umfassen zum einen Risiken, die sich
aus den physischen Auswirkungen des Klimawandels auf die Immobi-
lien im Bestand ergeben, und zum anderen Risiken in Folge negativer
Einflisse aus den unternehmerischen Aktivititen auf den Klima-
wandel. Letztere bestehen in regulatorischen und marktbedingten
transitorischen Risiken, welche bereits zuvor entsprechend den
Risikokategorien in den entsprechenden Bereichen unter dem Stich-
wort ESG ndher erldutert wurden.

Extreme Wetterereignisse als Folge des Klimawandels kdnnen Immo-
bilien beschadigen und zerstoren. Weitestgehend werden die daraus
resultierenden Schdaden durch abgeschlossene Elementarschaden-
versicherungen gedeckt.

In Bezug auf die physischen Schaden ist das finanzielle Risiko auf-
grund der abgeschlossenen Versicherungen gering. Unter Einbezug
der in den anderen Risikokategorien bereits bericksichtigten transi-
torischen Risiken bezogen auf Umwelt und Klima ist das Risiko als
mittel zu bewerten.

COMPLIANCE RISIKEN

Neben den strategischen, betrieblichen und finanziellen Risiken be-
stehen fir HAMBORNER das Risiko des Verlusts des REIT-Status sowie
Risiken aus Rechtsstreitigkeiten oder die Verletzung der Arbeits-
gesetze auf Seiten der beauftragten Dienstleister wie zum Beispiel
Vorschriften zum Mindestlohn.

Diese Risiken erachten wir fir HAMBORNER grundsatzlich fir nicht
ausgeschlossen, aktuell und in naher Zukunft allerdings als unwahr-
scheinlich bzw. von nicht erheblicher wirtschaftlicher Relevanz. Das
Risiko wird dementsprechend als gering bewertet.

Chancenbericht

Aus der aktuellen gesamtwirtschaftlichen Lage resultieren nicht nur
Risiken fur die HAMBORNER, sondern auch mogliche Chancen.

So gehen mit der anhaltend hohen Inflation mit den zuvor genannten
Risiken gleichzeitig Chancen flir h6here Miet- und Pachterl6se infolge
von Indexerh6hungen bei Bestandsmietern einher. AuRerdem kon-
nen Bestandmieter aufgrund der unsicheren Gesamtsituation dazu
geneigt sein, den gegenwartigen Zustand beizubehalten und be-
stehende Vertrage zu verlangern, statt neue Flachen anzumieten.
Allgemein besteht die Moglichkeit, Neuvermietungen mit kirzerer
Vermarktungszeiten als angenommen zu realisieren.

Steigende Zinsen duern sich insbesondere in hoheren Finanzierungs-
kosten, beglinstigen gleichzeitig aber auch hohere Zinsertrage. Ent-
gegen der aktuellen Einschatzung kann sich der Transaktionsmarkt
auch frihzeitig zu Gunsten der Gesellschaft entwickeln und bessere
und friihzeitige Transaktionen ermoglichen. Eine mogliche positive
Entwicklung des Transaktionsmarktumfelds und sinkende oder
gleichbleibende Zinsen kénnen einen positiven Bewertungseffekt
nach sich ziehen.
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Gesamteinschatzung zur Risikosituation

Die Risiko- und Chancensituation der HAMBORNER ist mafigeblich
vom im Februar 2022 begonnenen Krieg in der Ukraine und den
damit einhergehenden geanderten wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen bestimmt, die sich auch auf das Geschaftsjahr 2023 aus-
wirken werden. So wird das Jahr 2023 insbesondere von der Entwick-
lung der Inflation sowie des vorherrschenden Zinsumfelds beeinflusst.
Aufgrund des Bestehens langfristiger Mietvertrage mit verlasslichen
und bonitatsstarken Mietern hat sich das Geschaftsmodell der
HAMBORNER als sehr stabil erwiesen. Die Erlése aus Mieten und
Pachten konnten im abgelaufenen Geschaftsjahr trotz ergebnisbelas-
tender Sondereffekte aus der Nachvermietung der ehemaligen real-
Flachen gegeniliber 2021 um 0,7 % gesteigert und die Leerstandsquote
mit 2,1 % (Vorjahr: 1,9 %) auf einem erneut sehr niedrigen Niveau
gehalten werden. Der FFO nahm hingegen erwartungsgemal u. a.
aufgrund hoherer Instandhaltungsaufwendungen um 4,1 % ab.

Basierend auf der Einschatzung des Gesamtrisikos bestehen derzeit
keine Risiken, die den Fortbestand der HAMBORNER gefahrden oder
ihre Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich beeintrachti-
gen. Die Gesellschaft ist davon Uberzeugt, die sich bietenden Chan-
cen und Herausforderungen auch in Zukunft nutzen zu kénnen, ohne
dabei unvertretbar hohe Risiken eingehen zu missen.
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| PROGNOSEBERIGHT

Ausrichtung der Gesellschaft

Die im Abschnitt ,Grundlagen des Unternehmens” dargestellte
strategische Ausrichtung der Gesellschaft soll unter Bertcksichtigung
der gesellschaftsrechtlichen und kapitalbezogenen Anforderungen
des REIT-Gesetzes auch kiinftig beibehalten werden.

Erwartete Entwicklung des Umfelds
WIRTSCHAFTLICHES GESAMTUMFELD

Nach den Erwartungen der Deutschen Bundesbank wird die deut-
sche Wirtschaft entgegen friiheren Prognosen keinen schweren Ein-
bruch erleben. Zwar wird erwartet, dass die Wirtschaftsleistung zu-
nachst schrumpft, sich im zweiten Halbjahr jedoch allmahlich erholen
wird. Flr das Gesamtjahr 2023 rechnet die Deutsche Bundesbank
noch mit einem Rickgang der Konjunktur um 0,5 %, dementgegen
rechnet die Bundesregierung in ihrer jlingsten Prognose sogar mit
einem leichten Anstieg um 0,2 %.

Als Grinde fur das Abschwéchen der Konjunktur sieht die Bundes-
bank zum einen den geringeren Konsum privater Haushalte. Zum
anderen werden konsumnahe Dienstleister sowie die Industrie durch
die hohen Energiekosten belastet, wodurch sowohl die Exporte
geddampft als auch Investitionen nachlassen werden. Zudem wirken
sich die gestiegenen Finanzierungskosten negativ auf die Investi-
tionstatigkeit aus. Es wird jedoch damit gerechnet, dass die Unsicher-
heiten im Verlauf des Jahres abnehmen werden, die Lohne steigen
und die Inflationsrate sinken wird.

So rechnet die Bundesregierung mit einem Riickgang der Inflation im
Jahresdurchschnitt 2023 auf 6,0 % nach 7,9 % im Jahresdurchschnitt
2022. In den Folgejahren soll die Inflation sich dann weiter abschwa-
chen. Wesentlicher Treiber fiir den prognostizierten Riickgang der
Verbraucherpreise sind zum einen der Einfluss der staatlichen Strom-
und Gaspreisbremse sowie eine erwartete Reduzierung des OlI-
preises.

Im Uberblick

Magazin

Unternehmen
Prognosebericht/ Lagebericht
Einzelabschluss

Weitere Angaben

Ungeachtet der wirtschaftlichen Entwicklung bleibt der Arbeitsmarkt
weiter robust und die Nachfrage nach Arbeitskraften durch die
Unternehmen unverandert hoch.

BRANCHENUMFELD

Vermietungsmarkt

Fiir 2023 erwartet Savills durch die Konjunkturdelle insgesamt eine
gedampfte Flachennachfrage sowie steigende Leerstandsquoten auf
den Gewerbeimmobilienméarkten und in der Folge abseits der
Spitzensegmente sinkende Mieten. Die allgegenwartige Unsicherheit
durch die Inflation, sinkende Konjunktur und steigende Zinsen wirken
sich negativ auf den Immobilienwert aus. Savills geht davon aus, dass
Deutschland im Winter eine Rezession durchmachen wird und an-
schlieend wieder moderat wachsen kann.

In den sieben groRen Blromarkten rechnet JLL mit einem Riickgang
des Biroflachenumsatzes und einer steigenden Leerstandsquote auf
5,5 %. Trotz der steigenden Leerstandsquote sollen die Mieten ge-
mal dieser Einschdtzung im oberen Segment weiter steigen, da die
Nutzer vermehrt hoherwertige Bliroflaichen nachfragen.

JLL erwartet fur die ersten beiden Quartale 2023 ein leicht ricklaufi-
ges Wirtschaftswachstum und geht aufgrund der konjunkturellen
Schwéchephase von einem Riickgang der Flachennachfrage um rund
10 % aus.

Das Flachenfertigstellungsvolumen dirfte durch Projekte in der Rea-
lisierung im kommenden Jahr mit knapp 1,76 Mio. m? hoch ausfallen
und fur ein groReres Angebot an modernen Biroflachen sorgen.
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Vor dem Hintergrund der sich etablierenden Hybridarbeitswelt
dirften viele Unternehmen ihren Pro-Kopf-Biiroflaichenfuflabdruck
nennenswert verringern und auch in diesem Zusammenhang die
Qualitat der noch bendtigten Blroflaichen steigern. Diese Flucht in
die Qualitat stellt auch JLL fest und geht davon aus, dass das Volumen
der zur Untermiete angebotenen Flachen im Jahr 2023 zunehmen
wird.

Insgesamt wird der Abwartsdruck auf die Mieten zunehmen und zu
sinkenden Mieten fiihren. Im oberen Segment werden insbesondere
moderne ESG-konforme Flachen weiterhin steigende Mieten ver-
zeichnen.

Savills sieht weiterhin den Lebensmitteleinzelhandel sowie andere
Nahversorger als Stabilitdtsanker. Die Gesellschaft geht daher auf
Portfolioebene weiterhin davon aus, flr die groRflachigen Einzelhan-
delsimmobilien insgesamt stabile Vermietungszahlen und Mieten zu
erzielen.

Stationare Lebensmittel- und Drogeriemarkte entwickeln sich weiter-
hin stabil, der Non-Food-Bereich (insbesondere Textilien, Bekleidung,
Schuhe und Lederwaren) steht durch den realen Kaufkraftverlust und
steigenden Kosten unter Druck. Es wird eine steigende Anzahl an
Insolvenzen und in der Folge héhere Leerstands- und Mietausfallrisi-
ken geben. Der Flachenbedarf wird insgesamt sinken. Vor diesem
Hintergrund rechnet Savills abseits des Nahversorgungssegments mit
weiter sinkenden Mieten.

Die Entwicklung der Biiro- und Einzelhandelsvermietungsmarkte im
Jahr 2023 wird stark davon abhdngen, wie schnell die drohende
Rezession Uberwunden werden kann. Vor dem Hintergrund eines
steigenden Qualitdtsanspruchs der Nutzer ist von einer weiteren
Ausdifferenzierung zwischen modern, nachhaltig und flexibel ausge-
statteten Biroflachen und Flachen, die diese Anforderungen nicht
erfllen, auszugehen. Damit ist mit einem stabilen Szenario vor allem
flr nachhaltige und flexible Konzepte zu rechnen. Mietgegenstande,

die den ESG-Kriterien nicht gentigen, werden es zukinftig schwerer
haben, Nutzer zu finden.

Investmentmarkt

Das erste Halbjahr 2023 diirfte noch im Schatten einer sich abzeich-
nenden weiteren konjunkturellen Abkiihlung sowie von steigenden
Leitzinsen und Finanzierungskosten stehen. Das Marktumfeld fir In-
vestoren wird somit vorerst wahrscheinlich herausfordernd bleiben.
Sobald mehr Sicherheit in die Markte zurlckkehrt, sollte sich die
Findungsphase der Preisniveaus beschleunigen und zu steigenden
Investmentaktivitdten fiihren, zumal insbesondere die Birover-
mietungsmarkte Uber gute Fundamentaldaten verfiigen. Die Invest-
mentdynamik dirfte sich im zweiten Halbjahr 2023 merklich be-
schleunigen. Gleichzeitig bleibt ein weiterer Renditeanstieg im
Biro- und Einzelhandelsbereich zumindest im ersten Quartal 2023
das wahrscheinlichste Szenario. Filhrende Maklerhauser gehen da-
von aus, dass im Jahr 2023 insgesamt ein niedrigeres Transaktions-
volumen als in 2022 erreicht werden wird.
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Erwartete Entwicklung des Unternehmens

ZENTRALE STEUERUNGS- 2022 2023 PLAN
KENNZIFFERN
FFO 51,0 Mio. € 50 Mio. € bis 52 Mio. €
Mieten und Pachten 85 Mio. € 88 Mio. € bis 89,5 Mio. €
NAV je Aktie 11,86 € leichter Rickgang

Aufgrund der Struktur des Immobilienportfolios, der soliden Finanz-,
Ertrags- und Liquiditdtslage sowie des REIT-Status sieht sich die Ge-
sellschaft im Wettbewerb weiterhin gut positioniert.

Die Geschaftsentwicklung im laufenden Geschéftsjahr 2023 wird u. a.
von der Entwicklung auf dem Immobilientransaktionsmarkt beein-
flusst. Zeitpunkt und Volumen moglicher Immobilienakquisitionen
sowie daraus resultierender zusatzlicher Mieteinnahmen werden
sich dabei sowohl auf die Umsatz- als auch auf die Ergebnissituation
der Gesellschaft auswirken. Im Rahmen der Prognoseerstellung hat
die Gesellschaft die derzeit vorherrschenden Unsicherheiten auf
dem Transaktionsmarkt bericksichtigt und flr das Geschaftsjahr 2023
ein Netto-Investitionsvolumen aus Immobilienan- und -verkdufen in
einem Umfang von ca. 50 Mio. € unterstellt. Dabei wird von zuneh-
menden Transaktionsaktivitdten in der zweiten Halfte des Jahres 2023
ausgegangen.

Daruber hinaus wird das operative Ergebnis (FFO) insbesondere
durch Unsicherheiten auf dem Vermietungsmarkt, das unverandert
dynamische Inflationsgeschehen sowie die damit einhergehende
Entwicklung des Zinsumfeldes beeinflusst.

In diesem Zusammenhang wird das Ergebnis einerseits durch index-
basierte Mieterh6hungen positiv beeinflusst, andererseits muss im
Geschéftsjahr 2023 mit langeren Vermarktungszeiten fur auslaufen-
de Mietvertrage bzw. bestehende Leerstinde gerechnet werden.
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Gleichzeitig ist von weiteren Kostensteigerungen insbesondere im
Bereich der Instandhaltungsaufwendungen auszugehen.

Unter Berlicksichtigung der dargestellten Einflussfaktoren wird im
Geschaftsjahr 2023 voraussichtlich ein operatives Ergebnis (FFO) zwi-
schen 50,0 Mio. € und 52,0 Mio. € erzielt. Wesentlichen Einfluss auf
den FFO als zentrale SteuerungsgroBe der HAMBORNER haben
unverandert die Miet- und Pachterlose, die nach derzeitigen Erwar-
tungen der Gesellschaft im Jahr 2023 zwischen 88,0 Mio. € und
89,5 Mio. € liegen werden.

Vor dem Hintergrund der anhaltenden Unsicherheit auf den Immobi-
lienmarkten kénnen erneute Verkehrswertanpassungen im Jahr
2023 nicht ausgeschlossen werden. Entsprechend geht die Gesell-
schaft zum gegenwartigen Zeitpunkt von einem geringfiigigen Riick-
gang der Verkehrswerte des Immobilienportfolios , like for like” aus,
sodass sich der NAV je Aktie zum Jahresende 2023 voraussichtlich
leicht unter dem Niveau des Vorjahres bewegen wird.

Angesichts der derzeitigen Einschatzungen hinsichtlich der Entwick-
lung der zentralen Steuerungskennzahlen FFO und NAV beabsichtigt
die Gesellschaft, auch fiir das Geschéftsjahr 2023 eine attraktive
Dividendenausschiittung darstellen zu kdnnen. Dies setzt voraus,
dass HAMBORNER von groBeren, nicht vorhersehbaren Ertrags-
minderungen verschont bleibt und den strategiekonformen Ausbau
des Immobilienportfolios planméRig vorantreibt.

Duisburg, den 21. Februar 2023

L\/hojék

Niclas Karoff Sarah Verheyen
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Gewinn- und Verlustrechnung Gesamtergebnisrechnung
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022 FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022
INTE ANHANG 31.12.2022 31.12.2021 INTE ANHANG 31.12.2022 31.12.2021
Erlose aus Mieten und Pachten 84.965 84.360 Ergebnis der Periode laut Gewinn- und Verlustrechnung 13.314 54.260
Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 14.269 14.021 Posten, die unter bestimmten Bedingungen nachtraglich in die
Gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden:
Laufende Betriebsaufwendungen -18.185 -17.967
Unrealisierte Gewinne /Verluste (-) aus der Neubewertung
Grundstucks- und Gebdudeinstandhaltung —9.038 —-5.787 derivativer Finanzinstrumente (16) 0 522
Nettomieteinnahmen (1) 72.011 74.627 Posten, die zukiinftig nicht in die Gewinn- und Verlustrechnung
umgegliedert werden:
Verwaltungsaufwand (2) —2.044 -2.139
Versicherungsmathematische Gewinne / Verluste (-) aus
Personalaufwand (3) -5.854 -5.968 leistungsorientierten Pensionszusagen (18) 1.147 -96
Abschreibungen auf immaterielle Vermogenswerte, Sonstiges Ergebnis 1.147 426
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien (4) —37.841 -37.391
Sonstige betriebliche Ertrage (5) 1.895 5.491  GESAMTERGEBNIS 14.461 54.686
Sonstige betriebliche Aufwendungen (6) —2.653 -2.826
—46.497 -42.833
Betriebsergebnis 25.514 31.794
Ergebnis aus der VerduRerung von Immobilien (7) 176 36.381
Ergebnis vor Finanzierungstétigkeit und Steuern (EBIT) 25.690 68.175
Zinsaufwendungen -13.017 -13.915
Zinsertrage 641 0
Finanzergebnis (8) -12.376 -13.915
Ergebnis der Periode 13.314 54.260

Unverwassertes = verwdssertes Ergebnis je Aktie (in €) (9) 0,16 0,67
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Bilanz Aktiva
ZUM 31. DEZEMBER 2022

Bilanz Passiva
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Bilanz/ Einzelabschluss
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31.12.2022 31.12.2021

INTE ANHANG 31.12.2022 31.12.2021 INTE ANHANG
Langfristige Vermégenswerte Eigenkapital (16)
Immaterielle Vermogenswerte (10) 446 472 Gezeichnetes Kapital 81.343 81.343
Sachanlagen (10) 2.833 2.932 Kapitalrtcklage 346.071 346.071
Als Finanzinvestitionen gehaltene Immobilien (12) 1.129.160 1.115.250 Gewinnriicklage 46.190 69.960
Finanzielle Vermégenswerte (12) 1.930 1.676 473.604 497.374
Sonstige Vermdgenswerte (13) HH 7.728 Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
1.142.81 1.128.
2 8.058 Finanzverbindlichkeiten (17) 668.150 667.396
Kurzfristige Vermoégenswerte Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten (18) 16.317 9.153
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermogenswerte (13) 3.654 3.772
Ruckstellungen fir Pensionen (19) 4.250 5.700
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente (14) 141.958 143.407
Sonstige Riickstellungen (20) 3.142 3.791
Zur VerauRerung gehaltene langfristige Vermégenswerte (15) 0 10.550
691.859 686.040
145.612 157.729
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Finanzverbindlichkeiten (17) 102.555 80.308
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und
sonstige Verbindlichkeiten (18) 17.540 19.773
Sonstige Ruckstellungen (20) 2.867 2.292
122.962 102.373
SUMME EIGENKAPITAL, VERBINDLICHKEITEN
SUMME VERMOGENSWERTE 1.288.425 1.285.787 UND RUCKSTELLUNGEN

1.288.425 1.285.787
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Kapitalflussrechnung
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2022

Eigenkapitalveranderungsrechnung
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INTE ANHANG 2022 2021 INTE GEZEICH- KAPITAL- GEWINNRUCKLAGEN EIGEN-
NETES RUCKLAGE KAPITAL
KAPITAL GESAMT
Cashflow aus der operativen Geschéftstatigkeit (24) Ricklage
- - fur die Ab- Riicklage
Ergebnls der I?erlode 13.314 54.260 sicherung von IAS 19 Andere
Finanzergebnis 12.438 13.448 Zahlungs-  Pensionsriick- Gewinn-
Abschreibungen (+) / Zuschreibungen () 37.841 35.241 stromen stellungen riicklagen
Veranderung der Ruckstellungen —378 808 Stand 1. Januar 2021 80.580 340.508 =522 -4.228 57.896 474.234
Buchgewinne (-)/-verluste (+) (saldiert) aus dem Abgang von Gewinnausschittung fir 2020
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien -194 —37.686 (0,47 € je Aktie) —37.872 —37.872
Veranderung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte, Kapitalerhdhungen 763 5.840 6.603
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -598 -8.434 - ~ . .
Veranderung der Verbindlichkeiten, die nicht der Investitions- oder Kosten aus Kapitalerhthungen —277 —277
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 365 9.338 Periodenergebnis
62.788 66.975 01.01.-31.12.2021 54.260 54.260
Sonstiges Ergebni:
Cashflow aus der Investitionstatigkeit (25) 022)51.§351.1|'§.920n2|51 522 _96 426
Investitionen in immaterielle Vermogenswerte, Sachanlagen .
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien —54.056 —69.478 (C)ifs(;‘ilm_tse{gf;;gu 522 _96 54.260 54.686
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 18.388 162.266 Stand 31. Dezember 2021 81.343 346.071 o —4.324 74.284 497.374
—-35.668 92.788 Gewinnausschiittung fiir 2021
(0,47 € je Aktie) -38.231 -38.231
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (26) Periodenergebnis
Dividendenzahlungen —38.231 -31.270 01.01.-31.12.2022 13.314 13.314
Mittelzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 119.071 76.529 Sonstiges Ergebnis
Mittelabfluss aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten —-96.198 -87.875 01.01.-31.12.2022 1.147 1.147
Auszahlungen fir Kosten aus Kapitalerh6hungen 0 -277 Gesamtergebnis
Einzahlungen (+) aus Barsicherheiten 01.01.-31.12.2022 1.147 13.314 14.461
fir Finanzverbindlichkeiten 53.743 21.682 Stand 31. Dezember 2022 81.343 346.071 0 -3.177 49.367 473.604
Auszahlungen (-) fur Barsicherheiten
fur Finanzverbindlichkeiten —6.160 —76.186
Cashflow aus Leasingverbindlichkeiten -902 —672
Zinsauszahlungen —12.309 -13.313
19.014 -111.382
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelfonds 46.134 48.381
Finanzmittelfonds am 1. Januar 83.978 35.597
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
(mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten) 83.978 35.597
Verfugungsbeschrankte Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 59.429 4.925
Zahlungsmittel und Zahlungsmittelac 1ite am 1. Januar 143.407 40.522
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 130.112 83.978
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente
(mit einer Laufzeit von bis zu drei Monaten) 130.112 83.978
Verfugungsbeschrankte Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 11.846 59.429
Zahlungsmittel und Zahlu ittelaqui 1te am 31. D k 141.958 143.407
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| ANHANG

Grundlagen der Abschlusserstellung

Die HAMBORNER REIT AG ist eine borsennotierte Kapitalgesellschaft
(WKN A3H233) mit Sitz in Duisburg, Deutschland. Sie ist im Handels-
register beim Amtsgericht Duisburg unter HRB 4 eingetragen. Seit
Umwandlung in eine REIT-Gesellschaft unterliegt sie auch den Vor-
schriften des Gesetzes tUber deutsche Immobilien-Aktiengesellschaf-
ten mit borsennotierten Anteilen (REITG).

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder dingliche Nut-
zungsrechte an unbeweglichem Vermdgen im Sinne von § 3 REITG
mit Ausnahme inlandischer Bestandswohnimmobilien zur Nutzung,
Verwaltung oder Verwertung. Beteiligungen an Personen- und
Kapitalgesellschaften im Sinne von & 3 REITG konnen ebenfalls er-
worben, gehalten, verwaltet und verwertet werden. Als REIT AG ist
HAMBORNER sowohl von der Korperschaftsteuer als auch von der
Gewerbesteuer befreit.

Als borsennotierte REIT-Aktiengesellschaft erstellt und veroffentlicht
die HAMBORNER REIT AG einen Einzelabschluss im Sinne des
§ 325 Abs. 2a HGB nach den Vorschriften der International Financial
Reporting Standards (IFRS).

Der Einzelabschluss zum 31. Dezember 2022 wurde nach den am
Bilanzstichtag glltigen International Financial Reporting Standards
(IFRS), wie sie in der Europaischen Union anzuwenden sind, und den
erganzend nach § 325 Abs. 2a HGB zu beachtenden handelsrecht-
lichen Vorschriften 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). Samtliche
vom |ASB herausgegebenen und zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Abschlusses geltenden Standards und Interpretationen werden
angewandt, sofern sie von der EU ilbernommen wurden (Endorse-
ment). Insofern entspricht der Einzelabschluss der Gesellschaft den
IFRS.

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

Der Vorstand hat den Einzelabschluss auf den 31. Dezember 2022
und den Lagebericht fiir das Jahr 2022 am 21. Februar 2023 aufge-
stellt und zur Vorlage an den Aufsichtsrat freigegeben.

Der nach den Vorschriften der IFRS gemaR § 325 Abs. 2a HGB auf-
gestellte Einzelabschluss wird ebenso wie der handelsrechtliche
Jahresabschluss beim Betreiber des Unternehmensregisters einge-
reicht. Der IFRS-Abschluss wird anschlieRend dort bekannt gemacht.
Die Abschlisse stehen auf der Homepage I www.hamborner.de
zum Download zur Verfligung. Zudem kbénnen sie bei der
HAMBORNER REIT AG, Goethestr. 45, 47166 Duisburg, angefordert
werden.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Der vorliegende Einzelabschluss zum 31. Dezember 2022 basiert
grundsatzlich auf den gleichen Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden sowie Berechnungsgrundsatzen wie der Einzelabschluss
des Vorjahres. Die Bilanz zum 31. Dezember 2022 ist gemaR IAS 1.60
nach Fristigkeiten gegliedert. In der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung zusammengefasste Posten werden im Anhang
erlautert.

GEANDERTE ODER NEUE IFRS UND SICH HIERAUS
ERGEBENDE AUSWEIS-, ANSATZ- ODER BEWERTUNGS-
ANDERUNGEN

Gegeniiber dem Einzelabschluss zum 31. Dezember 2021 haben sich
die nachfolgend genannten Standards und Interpretationen gedn-
dert oder waren aufgrund der erfolgten Ubernahme in EU-Recht
oder des Inkrafttretens der Regelung erstmals anzuwenden:

Im Uberblick
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STANDARD/ BEZEICHNUNG ART DER ANDERUNG

INTERPRETATION

IFRS 3 Unternehmenszusammenschlisse Anderung, dass sich der Standard nunmehr auf das Rahmenkonzept 2018 bezieht sowie kleinere Ergdnzungen

Anpassung, dass Ertrage aus der Produktion einer Anlage nicht mit den Kosten fur die Ingangsetzung

IAS 16 Sachanlagen

einer Anlage verrechnet werden dirfen

Ruckstellungen, Eventualschulden
1AS 37 und Eventualforderungen

Klarstellung der Definition , Kosten der Vertragserfullung”

jahrliches IFRS-Verbesserungs-
Various projekt 2018-2020

Die Anderungen betreffen im Wesentlichen
IFRS 1, IFRS 9, IFRS 16, IAS 41

Die neuen oder Uberarbeiteten Standards und Interpretationen hat-
ten keinen wesentlichen Einfluss auf den Abschluss der HAMBORNER.

Die folgenden, bereits durch das IASB verabschiedeten gednderten
bzw. neu erlassenen Standards und Interpretationen waren im Ge-
schaftsjahr 2022 noch nicht verpflichtend anzuwenden. Von der
Moglichkeit, die Standards und Interpretationen vorzeitig anzuwen-
den, wurde kein Gebrauch gemacht.

STANDARD/ BEZEICHNUNG ART DER ANDERUNG

INTERPRETATION

DATUM DES
INKRAFTTRETENS

ERWARTETE
WESENTLICHE
AUSWIRKUNGEN

Der Standard regelt die Bilanzierung von Versicherungs-
vertragen und ersetzt den bisher gultigen Ubergangs-

IFRS 17 Versicherungsvertrage standard IFRS 4 1. Januar 2023 keine
Klarstellung der Kriterien zur Klassifizierung von Schulden
als kurz- oder langfristig sowie langfristige Schulden mit
Nebenbedingungen; Angabe von Bilanzierungs- und
Darstellung des Abschlusses/ Bewertungsmethoden; Konkretisierung des Begriffs der
IAS 1 Rechnungslegungsmethoden Wesentlichkeit 1. Januar 2023 keine
Definition von rechnungslegungs- Anderungen Definition von rechnungslegungsbezogenen
IAS 8 bezogenen Schatzungen Schatzungen 1. Januar 2023 keine
Anderungen Latente Steuern, die sich auf Vermoégenswerte
und Schulden beziehen, die aus einer einzigen Transaktion
1AS 12 Ertragssteuern entstehen 1. Januar 2023 keine
Vereinheitlichung der Folgebewertung von
IFRS 16 Leasing Leasingverbindlichkeiten 1. Januar 2024 keine
Konzernabschlusse und Anteile an VerduRerung oder Einbringung von Vermogenswerten
assoziierten Unternehmen und zwischen einem Investor und einem assoziierten Unter- auf unbestimmte Zeit
IFRS 10 und IAS 28 Joint Venture nehmen oder Joint Venture verschoben keine
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SEGMENTBERICHTERSTATTUNG

Die Segmentberichterstattung gemaf IFRS 8 richtet sich nach dem
Ansatz des Management Approach und folgt damit der im Unterneh-
men verwendeten Steuerung und Berichterstattung der bestehen-
den Segmente. HAMBORNER ist lediglich in einem Geschéaftssegment
und in einem geografischen Segment tatig und erzielt ihre Erlose
bzw. halt ihre Vermogenswerte ausschlieBlich in Deutschland. Daher
wurde — wie in den Vorjahren — keine Segmentberichterstattung er-
stellt. Die interne Berichterstattung basiert auch auf Zahlen der IFRS-
Rechnungslegung.

Mit der EDEKA-Gruppe erzielte HAMBORNER im Geschaftsjahr 2022
mit einem Anteil von 12,1 % (Vorjahr: 11,8 %) bzw. 10,3 Mio. € (Vor-
jahr: 10,0 Mio. €) mehr als 10 % ihrer Mieterlose.

ANNAHMEN UND SCHATZUNGEN

Bei der Aufstellung des Abschlusses sind Annahmen getroffen und
Schatzungen verwendet worden, die sich auf Ausweis und Hohe der
bilanzierten Vermdgenswerte, Schulden, Ertrage sowie der Aufwen-
dungen ausgewirkt haben. Diese Annahmen und Schatzungen bezie-
hen sich im Wesentlichen auf die Ermittlung von Nutzungsdauern,
die beizulegenden Zeitwerte von Grundstiicken und Gebduden und
von Forderungen und deren Werthaltigkeit (Impairment), die Ermitt-
lung der beizulegenden Zeitwerte der Finanzinstrumente sowie den
Ansatz und die Bewertung von Rickstellungen. Die Buchwerte der
betroffenen Posten sind der Bilanz bzw. dem Anhang zu entnehmen.
Die tatsdchlichen Werte kénnen in Einzelfdllen von den getroffenen
Annahmen und Schiatzungen abweichen. Anderungen werden zum
Zeitpunkt einer besseren Kenntnis entsprechend berucksichtigt.

Die Ermittlung des nach IAS 40 im Anhang anzugebenden beizule-
genden Zeitwerts (Fair Value) der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien unterliegt grundsatzlich verschiedenen zukunftsgerichte-
ten Annahmen und Schatzungen.

Wesentliche Parameter der Bewertung sind die im Betrachtungszeit-
raum erzielbaren Mieten sowie die Diskontierungs- und Kapitalisie-
rungszinssatze. Die erzielbaren Mieten ergeben sich dabei zum einen
aus den bestehenden Mietverhaltnissen und fiir Leerstandsflachen
bzw. unterstellten Anschlussvermietungen aus den Marktmieten. Die
Marktmieten bilden dabei das aktuell zum Stichtag bestehende Miet-
potenzial an den jeweiligen Standorten ab. Bei der Bemessung der
Marktmieten werden bekannte Vergleichsmieten am Standort und
aus aktuellen Flachennachfragen angesetzt. Zukunftsgerichtete An-
nahmen und Erwartungen in Bezug auf eine mogliche Entwicklung
der Marktmieten an den jeweiligen Standorten werden im Rahmen
der Bewertung nicht berticksichtigt. Die Diskontierungs- und Kapitali-
sierungszinssatze ergeben sich im Wesentlichen aus den am Stichtag
am Markt zu beobachtenden Ankaufsfaktoren entsprechend der Art
und dem Standort der jeweiligen Immobilien. Hierbei wird das aktu-
elle Preisniveau aus vergleichbaren Transaktionen beriicksichtigt,
ggf. angepasst um immobilienspezifische Risikozu- oder -abschlage.
Hierbei werden keine Annahmen und Erwartungen zur zukinftigen
Entwicklung der Transaktionspreise beriicksichtigt, da gemaR Fair-
Value-Definition das Stichtagsprinzip zugrunde gelegt wird. Etwaige
Szenarien, nach denen sich die Marktmieten und Transaktionspreise
in der Zukunft wieder erholen werden bzw. durch weitere Schlie-
Bungsmalknahmen noch starker als zurzeit fallen, gehen nicht mit in
die Bewertung ein.

Zukunftsgerichtete Annahmen und Schatzungen in der Bewertung be-
treffen hingegen im Wesentlichen Parameter wie Inflation (Annahme:
2023: 4,5 %; 2024: 2,4 %, 2025ff: 2,0 %), Vermarktungszeitrdume von
Leerstanden bzw. auslaufende Mietvertrage sowie mogliche Options-
auslibungen/ Mietvertragsverlangerungen. Letztere Annahme wird in
Abhangigkeit von dem jeweiligen Standort, der Mietflache sowie dem
jeweiligen Bestandsmieter mit entsprechenden Wahrscheinlichkeiten
hinterlegt. Die zukunftsgerichteten Annahmen und Schéatzungen
basieren auf den zum Wertermittlungsstichtag vorherrschenden
Gegebenheiten. Bestehende Unsicherheiten in Bezug auf die zu-
kiinftigen Cashflows werden tber Risikoadjustierungen in den Diskon-
tierungszinssatzen berlcksichtigt.
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IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE

Die immateriellen Vermdgenswerte werden zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen, bewertet. Die
Abschreibungen erfolgen Uber die wirtschaftliche Nutzungsdauer,
die grundsatzlich drei bis acht Jahre betragt. Im Falle der Abschrei-
bung eines Namensrechts betragt die Nutzungsdauer 33 Jahre.

SACHANLAGEN

Die Sachanlagen werden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen, bewertet. Unter
den Sachanlagen weist HAMBORNER das Verwaltungsgebdude der
Gesellschaft in Duisburg sowie die Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung aus. Der Abschreibungsermittlung des Verwaltungsgebdudes
liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 33 Jahren zugrunde. Die
Betriebs- und Geschéftsausstattung hat eine betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer zwischen drei und 15 Jahren.

Das Ergebnis aus dem Abgang von Sachanlagen weist die Gesell-
schaft unter den sonstigen betrieblichen Ertragen (Gewinne) oder
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen (Verluste) aus.

ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien (Investment Proper-
ties) werden in Ausiibung des Wahlrechts nach IAS 40 (30) i. V. m.
(56) zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung linearer Abschreibungen bewertet. Als Investment
Properties werden alle unbebauten und bebauten Grundstiicke so-
wie Gebdude und Gebaudeteile angesehen, die zur Erzielung kinfti-
ger Mieteinnahmen, zur Erzielung von Gewinnen aus Wertsteigerun-
gen und/oder fur eine gegenwartig unbestimmte Nutzung gehalten
werden. Sie sind nicht fiir eigene Verwaltungszwecke oder zum kurz-
fristigen Handel im Rahmen der gewohnlichen Geschaftstatigkeit
bestimmt. Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear tGber die
wirtschaftliche Nutzungsdauer. Der Immobilienbestand wird zwischen
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33 und 50 Jahren abgeschrieben. Grundsatzlich wird seit 2007 bei
Erwerb einer Immobilie eine Nutzungsdauer des Geb&dudes von 33
Jahren angesetzt. Sollten die tatsachlichen Umstande (z. B. aufgrund
von Alter, Beschaffenheit, wirtschaftlicher Nutzungsmoglichkeit des
Gebdudes) gegendiesen Grundsatz sprechen, wird die Nutzungsdauer
entsprechend abweichend eingeschétzt. Eine Uberpriifung der Rest-
nutzungsdauer erfolgt dartber hinaus im Rahmen gréBerer Moder-
nisierungsmaBnahmen. Immobilien des Altbestands mit einem
Zugangszeitpunkt vor 2007 werden mit einer Nutzungsdauer von 40
bzw. 50 Jahren abgeschrieben. Das Ergebnis aus dem Verkauf von
,Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien” wird in der Gewinn-
und Verlustrechnung in einem gesonderten Posten dargestellt.

Zur Ermittlung des nach IAS 40 im Anhang anzugebenden beizu-
legenden Zeitwerts (Fair Value) hat die Gesellschaft ihr bebautes
Immobilienportfolio Ende 2022 von einem unabhangigen Sachver-
standigen bewerten lassen. Die Ermittlung der Immobilienmarkt-
werte erfolgt nach international anerkannten Standards mittels der
Discounted-Cashflow-Methode (DCF) (Stufe 3 der Bemessungshier-
archie gemaR IFRS 13). Der Marktwert einer Immobilie ergibt sich
nach diesem Verfahren aus der Summe der diskontierten Zahlungs-
strome des Gesamtplanungszeitraums, der sich regelméaRig auf zehn
Jahre (2023 bis 2032) erstreckt, zuziglich des ebenfalls auf den Be-
wertungsstichtag abgezinsten Restwerts der Immobilie, der auf Basis
der nachhaltigen Einzahlungsiberschiisse unter Bericksichtigung
von VerduRRerungskosten ermittelt wird. Bei der Ermittlung der Rest-
werte kamen Kapitalisierungszinssatze zwischen 3,6 % und 7,4 %
(Vorjahr: 3,5 % und 7,3 %) zur Anwendung. Die Zahlungsstrome und
Restwerte wurden mit risikoadjustierten Zinssatzen zwischen 4,55 %
und 14,50 % (Vorjahr: 4,05 % und 13,10 %) abgezinst.

Fur die beizulegenden Zeitwerte der Anschaffungsnebenkosten fiir
noch nicht in den Besitz der Gesellschaft Gibergegangene Immobilien
sowie fiir die unter dem Posten ausgewiesenen Nutzungsrechte fiir
Erbbaurechte wurden die jeweiligen Buchwerte herangezogen.

Den beizulegenden Zeitwert des unbebauten Grundbesitzes hat die
Gesellschaft nach Stufe 2 Gber den marktbasierten Ansatz ermittelt.
Grundsatzlich wurden hierzu die von Gutachterausschiissen ermittel-
ten Bodenrichtwerte vergleichbarer Grundstiicke und Lagen heran-
gezogen und Risikoabschldge entsprechend den besonderen Gege-
benheiten der Grundstiicke beriicksichtigt. Im Durchschnitt lag der
beizulegende Zeitwert der unbebauten Grundstlicke Ende 2022
unverandert zum Vorjahr bei 2,69 €/m? (Vorjahr: 2,69 €/m?).

AURERPLANMARIGE AB- UND ZUSCHREIBUNGEN AUF
IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE, SACHANLAGEN UND
ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN

Bei allen immateriellen Vermogenswerten, Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien wird die Werthaltigkeit der
Bilanzansatze turnusmaRig Uberprift. Daneben findet eine Priifung
der Wertansitze statt, wenn Ereignisse oder Anderungen der Um-
stande vermuten lassen, dass der bilanzierte Buchwert nicht mehr
erzielbar sein konnte. Soweit der erzielbare Betrag dieser Vermo-
genswerte am Abschlussstichtag den Buchwert unterschreitet, wird
dem durch auerplanméRige Abschreibungen Rechnung getragen.

Als erzielbarer Betrag wird der gutachterlich ermittelte beizulegende
Zeitwert vor Abzug von Transaktionskosten eines fiktiven Erwerbs
(Gross Capital Value) als Nutzungswert im Sinne von IAS 36.30 heran-
gezogen. Soweit die Ursachen fir in den Vorjahren vorgenommene
auBerplanmaRige Abschreibungen nicht mehr bestehen, werden
Zuschreibungen bis zu den fortgeflihrten Buchwerten vorgenommen.
Der Ausweis der aulerplanmaBigen Abschreibungen erfolgt unter
dem Posten ,Abschreibungen auf immaterielle Vermdgenswerte,
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien”. Die
Zuschreibungen werden in den sonstigen betrieblichen Ertragen
erfasst.
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LEASINGVERHALTNISSE

In Bezug auf die Vermietung der als Finanzinvestition gehaltenen
Immobilien tritt HAMBORNER als Leasinggeber auf. Die im Rahmen
dieser Leasingverhaltnisse erhaltenen Zahlungen werden liber die
Dauer des Leasingverhaltnisses in der Gewinn- und Verlustrechnung
als Erlose erfasst.

Fiir drei Erbbaurechte sowie in geringem Umfang flir Gegenstdnde
aus dem Bereich der Betriebs- und Geschaftsausstattung ist
HAMBORNER Leasingnehmer im Sinne des IFRS 16. Fir die abgezins-
ten zukinftigen finanziellen Verpflichtungen aus den Leasingverhalt-
nissen ist eine Leasingverbindlichkeit zu passivieren. Diese ver-
mindert sich im Zeitablauf unter Berlicksichtigung der gezahlten
Leasingraten. Der Ausweis der Leasingverbindlichkeiten erfolgt unter
den kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstigen Verbindlichkeiten. Gleichzeitig ist mit Pas-
sivierung der Verbindlichkeit fiir den jeweiligen Leasinggegenstand
ein Nutzungsrecht zu aktivieren. Der Ausweis der Nutzungsrechte
erfolgt jeweils innerhalb des Bilanzpostens, in dem der zugrunde
liegende Vermdgenswert auszuweisen ware. Demnach werden die
Nutzungsrechte fir die Erbbaurechte unter den als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien und die Nutzungsrechte fir Betriebs- und
Geschéftsausstattung unter den Sachanlagen ausgewiesen. Die Nut-
zungsrechte werden planmaRig tber die Dauer des Leasingvertrags
abgeschrieben.

Die Hohe der Leasingzahlungen kann sich in der Zukunft bei Uber-
oder Unterschreiten von vertraglich festgelegten Grenzwerten der
jeweils definierten BezugsgroBen andern. Die BezugsgroRen orien-
tieren sich an Bodenrichtwerten sowie Mietertragen an den auf dem
Erbbaugrundstiick errichteten Gebauden und Indexwerten.
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FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen werden beim erstmali-
gen Ansatz zum Transaktionspreis bewertet. Alle Gbrigen finanziellen
Vermogenswerte werden beim erstmaligen Ansatz mit dem beizu-
legenden Zeitwert gegebenenfalls unter Beriicksichtigung von Trans-
aktionskosten angesetzt.

Die Folgebewertung erfolgt in Abhangigkeit von der Klassifizierung
der finanziellen Vermégenswerte grundsatzlich zu fortgefiihrten An-
schaffungskosten, erfolgsneutral zum beizulegenden Zeitwert oder
erfolgswirksam zum beizulegenden Zeitwert. Bei HAMBORNER sind
samtliche finanziellen Vermégenswerte als zu fortgefiihrten Anschaf-
fungskosten klassifiziert.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen umfassen im
Wesentlichen Mietforderungen. Nach den Vorschriften des IFRS 9 ist
fir die zu fortgeflihrten Anschaffungskosten bilanzierten Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen eine Wertberichtigung fir er-
wartete Kreditverluste anhand des ,Expected Credit Loss“-Modells
zu erfassen.

Soweit bei Forderungen aus Lieferungen und Leistungen im Einzelfall
objektive Hinweise fiir einen Ausfall der Forderung vorliegen (z. B.
aufgrund einer [drohenden] Insolvenz), wird erkennbaren Einzel-
risiken unter Berilcksichtigung vorliegender Mietkautionen durch
Wertberichtigungen angemessen Rechnung getragen (Stufe 3).
Sobald erkennbar davon auszugehen ist, dass eine Forderung unein-
bringlich geworden ist und nicht mehr beglichen werden kann, wird
diese ausgebucht. Von der Uneinbringlichkeit einer Forderung ist
beispielsweise bei einer tatsachlichen Zahlungsunfahigkeit oder Ein-
stellung eines Insolvenzverfahrens mangels Masse auszugehen.

Die im Berichtsjahr zum 31. Dezember 2022 ausgewiesenen Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen werden im Rahmen einer
Einzelfallbetrachtung hinsichtlich erwarteter Hohe und Wahrschein-

lichkeit des Ausfalls geschatzt. Den Ausfallrisiken werden in Form von
Wertberichtigungen Rechnung getragen. Die Bemessung der Ausfall-
héhe sowie der Eintrittswahrscheinlichkeit wurde insbesondere da-
von abhangig gemacht, ob Mietminderungsanfragen vorliegen, sich
Mieter in einem Insolvenzverfahren befinden und welche Bonitat die
Mieter aufweisen.

Neben den beschriebenen Wertberichtigungen der offenen Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen zum Bilanzstichtag wurden
im Laufe des Geschaftsjahres diverse Vereinbarungen mit Mietern
Uiber rickwirkende Forderungsverzichte im Zusammenhang mit der
COVID-19-Pandemie geschlossen. Die Vereinbarungen betrafen
nahezu ausschlieBlich Zahlungsausfélle im Zusammenhang mit den
SchlieBungsmaBnahmen des ersten und zweiten Lockdowns. Die For-
derungsverzichte wurden nach IFRS 9 behandelt, da es sich um einen
rickwirkenden Verzicht und nicht um eine Anpassung der (zukinfti-
gen) Leasingkonditionen im Sinne des IFRS 16 handelt. Die Abschrei-
bung dieser Forderungen wurde in den sonstigen betrieblichen
Aufwendungen erfasst.

Die langfristigen finanziellen Vermégenswerte betreffen Barkautio-
nen von Mietern, die auf Bankkonten hinterlegt sind. Eine Wert-
berichtigung auf Basis des ,Expected Credit Loss“-Modells erfolgte
nicht, da aufgrund der erstklassigen Bonitat der Banken, bei denen
die Zahlungsmittel und Zahlungsmittelaquivalente hinterlegt sind,
nicht mit Ausfallen zu rechnen ist.

ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTELAQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente umfassen grund-
satzlich Geldanlagen mit einer anfanglichen Restlaufzeit von weniger
als drei Monaten.

Als finanzielle Vermogenswerte werden die Zahlungsmittel und
Zahlungsmitteldquivalente bei erstmaligem Ansatz mit ihrem beizu-
legenden Zeitwert angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt zu fort-
gefuhrten Anschaffungskosten. Eine Wertberichtigung auf Basis des
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,Expected Credit Loss“-Modells erfolgte nicht, da aufgrund der erst-
klassigen Bonitdt der Banken, bei denen die Zahlungsmittel und
Zahlungsmittelaquivalente hinterlegt sind, nicht mit Ausfallen zu
rechnen ist.

ZUR VERAURERUNG GEHALTENE LANGFRISTIGE
VERMOGENSWERTE

Mit Beschluss der zustandigen Gremien zum Verkauf der Immobilien
erfolgt die Umgliederung nach IFRS 5 in zur VerduRRerung gehaltene
langfristige Vermogenswerte. Langfristige Vermogenswerte werden
als zur VerduRerung gehalten klassifiziert, wenn ein Verkauf in den
nachsten zwolf Monaten héchstwahrscheinlich ist. Die unter diesem
Posten ausgewiesenen Verkaufsobjekte werden zum niedrigeren
Wert aus Buchwert und beizulegendem Zeitwert abzuglich VerduRRe-
rungskosten angesetzt. PlanmaRige Abschreibungen werden ab dem
Zeitpunkt der Umgliederung nicht mehr vorgenommen.

RUCKSTELLUNGEN
Rickstellungen werden im Hinblick auf die nach den IFRS-Standards

geforderte Fristigkeitsgliederung in lang- und kurzfristig unterteilt
und entsprechend ausgewiesen.
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RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN

Die Pensionsrickstellungen werden nach dem Anwartschafts-
barwertverfahren (Projected-Unit-Credit-Methode) unter Bertick-
sichtigung erwarteter zukilinftiger Entgelt- und Rentenanpassungen
errechnet. Der Berechnung liegen die biometrischen Rechnungs-
grundlagen der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
zugrunde.

Folgende Parameter wurden angewandt:

PARAMETER P. A. 2022 2021
IN %
Rechnungszins 3,89 0,93
Rententrend 2,35 2,0

Inflation 7,9 3,0

Zur Darstellung der Sensitivitdt der angewandten als wesentlich
erachteten Rechenparameter wurden Sensitivitatsanalysen durch-
gefiihrt, die unter Textziffer (19) dargestellt sind. Diese Sensitivitats-
analysen dirften nicht reprasentativ fur die tatsdchliche Verande-
rung der leistungsorientierten Pensionsverpflichtung sein. Es ist als
unwahrscheinlich anzusehen, dass Abweichungen von den getroffe-
nen Annahmen isoliert voneinander auftreten, da die Annahmen
teilweise zueinander in Beziehung stehen.

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus erfahrungs-
bedingten Anpassungen und Anderungen von getroffenen An-
nahmen werden im Jahr ihrer Entstehung erfolgsneutral Gber die
Gewinnriicklagen im Eigenkapital erfasst. Der in den Pensions-
aufwendungen enthaltene Zinsaufwand wird innerhalb der Zinsauf-
wendungen ausgewiesen.

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

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die kurzfristigen Rickstellungen sind in Hohe der voraussichtlichen
Inanspruchnahme (Best Estimate) ohne Abzinsung gebildet worden
und berticksichtigen samtliche am Bilanzstichtag erkennbaren Ver-
pflichtungen, die auf Geschaftsvorfallen oder Ereignissen der Vergan-
genheit beruhen und deren Héhe und/oder Falligkeit unsicher ist.
Dabei werden nur Drittverpflichtungen bericksichtigt, bei denen
wahrscheinlich ist, dass es zu einem Vermogensabfluss kommen
wird.

Ruckstellungen fur Verpflichtungen, die nicht bereits im Folgejahr zu
einer Vermogensbelastung fiihren, werden in Hohe des Barwerts des
erwarteten Vermogensabflusses gebildet.

Die Bewertung der langfristigen aktienbasierten Vergilitung des Vor-
stands erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der Schuld zu jedem
Abschlussstichtag und am Erfiillungstag. Alle Anderungen des bei-
zulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam erfasst.

FINANZIELLE VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem Ansatz mit ihrem bei-
zulegenden Zeitwert unter Einbeziehung von Transaktionskosten an-
gesetzt. Die Folgebewertung erfolgt unter Anwendung der Effektiv-
zinsmethode zu fortgeflihrten Anschaffungskosten. Verbindlichkeiten
werden als langfristig klassifiziert, wenn der Vertrag eine Tilgung
spater als nach zwolf Monaten vorsieht.

ERLOSE AUS VERTRAGEN MIT KUNDEN

Bei Hamborner werden Erlése aus der gewohnlichen Geschafts-
tatigkeit im Sinne des IFRS 15 im Wesentlichen aus Mieten und
Pachten sowie aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an
Mieter erzielt.
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Die Erlése aus Mieten und Pachten sind von den Vorschriften des
IFRS 15 nicht betroffen, da sie in den Anwendungsbereich des IFRS 16
flr die Bilanzierung von Leasingverhaltnissen fallen.

Bei den Erlésen aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an
Mieter fallen die anteiligen Erlése aus der Weiterbelastung von
Grundsteuern und Versicherungsaufwendungen ebenfalls nicht in
den Anwendungsbereich des IFRS 15, da sie keine eigenstandige Leis-
tungsverpflichtung mit einem fiir den Mieter abgrenzbaren Nutzen
darstellen. Insofern stellen auch diese Erlose eine Gegenleistung im
Zusammenhang mit der Vermietung der Immobilien dar und fallen
daher ebenso in den Anwendungsbereich des IFRS 16. Die Ubrigen
unter diesem Posten ausgewiesenen Weiterbelastungen von Neben-
kosten stellen eigenstandige Leistungsverpflichtungen dar und sind
somit keine Leasingkomponente. Daher sind diese Umsatze nach den
Vorschriften des IFRS 15 zu bilanzieren. Flr diese Weiterbelastungen
tritt HAMBORNER als Prinzipal auf, sodass die Gegenleistungen,
d. h. die Nebenkostenvorauszahlungen bzw. die Abrechnungsspitzen,
als Erlose auszuweisen sind.

AUFWANDS- UND ERTRAGSREALISIERUNG

Die Erfassung von Erlésen und sonstigen betrieblichen Ertragen rich-
tet sich grundsatzlich danach, wann die Leistungen erbracht bzw.
wann bei VerduBerungsgeschaften alle wesentlichen Chancen und
Risiken im Zusammenhang mit dem Eigentum auf den Erwerber
Ubertragen wurden.

Betriebliche Aufwendungen werden mit Inanspruchnahme der
Leistung bzw. zum Verursachungszeitpunkt als Aufwand erfasst.
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(1) NETTOMIETEINNAHMEN

Die laufenden Betriebsaufwendungen konnen im Rahmen der miet-
vertraglichen Vereinbarungen groéRtenteils an die Mieter weiter-
berechnet werden.
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(2) VERWALTUNGSAUFWAND

Der Posten Verwaltungsaufwand setzt sich wie folgt zusammen:

Die Nettomieteinnahmen gliedern sich wie folgt: INTE 2022 2021 INTE gu22 2021
INT: 2022 2021
€ 2 0 Laufende Betriebsaufwendungen
Energien, Wasser u. A. 5.983 5.973 Kosten fuir Aufsichtsrat 381 378
Gebdudemanagement 5.661 5.408 Bankspesen und Bankgebiihren 347 591
Erl6se aus Mieten und Pachten 84.965 84360 Grundsteuern 3.081 3.123  Lizenzgebiihren fiir Software 221 174
Erlése aus der Weiterberechnung . "
von Nebenkosten an Mieter 14.269 14.021 Sonstige Grundbesitzabgaben 1.412 1.419 Kosten der Hauptversammlung 194 193
. Versicherungspramien 853 869 Energie- und Instandhaltungskosten
Laufende Betriebsaufwendungen -18.185 -17.967 Esp der Vgerwaltung & 148 120
. . R Centermanagement 543 548
Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung —9.038 -5.787 Gebiihren fiir Abschlusspriifer 129 112
Kosten Werbebeitrag 410 423
NETTOMIETEINNAHMEN 72.011 74.627 - Reisekosten der Mitarbeitenden 63 64
Ubrige 242 204
Ubrige 561 507
. . . . o GESAMT 18.185 17.967
Die Erlose aus Mieten und Pachten der gemaR IAS 40 bilanzierten GESAMT 2.044 2.139

Immobilien sind um 605 T€ gestiegen und betragen im Berichtsjahr
84.965 T€. Die Verdanderung ergibt sich durch Mietsteigerungen aus
Objektzugangen des Berichtsjahres und des Vorjahres (3.813 T€), aus
Mietruickgangen infolge von Objektverkdufen (-5.293 T€) sowie aus
einem Anstieg bei den Bestandsmieten (,like for like) in H6he von
1.589 T€. Aus der Verdnderung der in den Vorjahren gebildeten
Risikovorsorge fur Mietminderungen im Zusammenhang mit der
COVID-19-Pandemie resultiert ein um 496 T€ (31.12.22: 154 T€; Vor-
jahr: =342 T€) hoherer Ertrag gegeniber dem Vorjahr.

Die Erlose aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter
umfassen hauptsachlich Vorauszahlungen auf abrechenbare Heiz-
und Betriebskosten sowie Abrechnungsspitzen auf im Geschéftsjahr
abgerechnete Heiz- und Betriebskosten. Die entsprechenden Erlose
nahmen im Berichtsjahr um 248 T€ zu. Ein Rlckgang der Weiter-
belastungserlose ergibt sich mit 122 T€ aus der Verdnderung im
Objektbestand. Bei den lbrigen im Bestand befindlichen Immobilien
nahmen die Erlése aus der Weiterbelastung von Nebenkosten um
insgesamt 370 T€ zu.

Die Aufwendungen fir die Grundstiicks- und Gebaudeinstandhaltung
betragen 9.038 T€ nach 5.787 T€ im Vorjahr. Die Ausgaben betreffen
in Hohe von 3.917 T€ ungeplante bzw. laufende Instandhaltungen,
mit 2.273 T€ geplante Instandhaltungen und mit 2.848 T€ Mieter-
umbauten. Das niedrige Niveau des Instandhaltungsaufwands im
Vorjahreszeitraum ist u. a. durch die Auswirkungen der COVID-19-
Pandemie begriindet.

Die direkten betrieblichen Aufwendungen der vermieteten Immobi-
lien betragen im Berichtsjahr 27.223 T€ (Vorjahr: 23.754 T€). Der ge-
samte Bestand war —von vorlibergehenden Teilleersténden in einzel-
nen Objekten abgesehen — wéahrend der Berichtsperiode vermietet.

Der Riickgang der Verwaltungsaufwendungen resultiert im Wesent-
lichen aus dem Riickgang der Aufwendungen fir Bankgebiihren auf-
grund verminderter Verwahrentgelte durch die Hinterlegung von
Bargeld zur Ablésung grundpfandrechtlicher Besicherung auf 347 T€
(Vorjahr: 591 T€).

Die im Verwaltungsaufwand enthaltenen Honorare fir den
Abschlussprufer (129 T€; Vorjahr: 112 T€) betreffen wie im Vorjahr
ausschlieBlich Abschlussprifungsleistungen.

(3) PERSONALAUFWAND

Der Personalaufwand liegt mit 5.854 T€ leicht unter dem Niveau des
Vorjahres (5.968 T€). Die Veranderung der Personalaufwendungen
resultiert unter Berlicksichtigung gestiegener Gehaltsaufwendungen
aufgrund eines erhohten Personalbestands (159 T€) und einer
zweckgebundenen, einmaligen Ausgleichszahlung fir Frau Verheyen
zur Erfullung einer Verpflichtung aus der Aufhebungsvereinbarung
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aus ihrem vorherigem Dienstverhaltnis in Hohe von 180 T€, insbe-
sondere aus niedrigeren Tantieme-Verpflichtungen aus dem LTI fir
die Vorstandsmitglieder (523 T€). Dies basiert hauptsachlich auf der
Wertentwicklung relevanter ZielgroBen zum Stichtag.

INTE 2022 2021
Lohne und Gehalter 5.166 5.324
Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Unterstiitzung 599 568
Aufwendungen fur Altersversorgung/

Pensionsaufwendungen 89 76
GESAMT 5.854 5.968
OBJEKT 2022

erzielbarer Betrag

aulerplanmaRige (Gross Capital

(4) ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENS-
WERTE, SACHANLAGEN UND ALS FINANZINVESTITION
GEHALTENE IMMOBILIEN

Die Abschreibungen liegen um 450 T€ Uber dem Vorjahreswert und
betragen 37.841 T€. Davon entfallen 37.475T€ auf ,Als Finanz-
investition gehaltene Immobilien” (Vorjahr: 37.061 T€). Hierin ent-
halten sind planmaRige Abschreibungen von 35.843 T€ (Vorjahr:
34.933 T€) sowie auBerplanmaRige Abschreibungen in Héhe von
1.632 T€ (Vorjahr: 2.128 T€) auf drei Immobilien (Vorjahr: funf).

31.12.2022 31.12.2021

Diskontierungs- Kapitalisierungs- Diskontierungs- Kapitalisierungs-

Abschreibung Value) zinssatz zinssatz zinssatz zinssatz
Libeck, Sandstr. 1 1.309 33.480 8,35 6,25 7,55 6,15
Lemgo, Mittelstr. 24-28 144 0 0,00 0,00 8,00 6,50
Herford, Backerstr. 24-28 179 0 0,00 0,00 7,35 6,35

Die auBerplanmaBigen Abschreibungen der Objekte Herford und
Lemgo erfolgten auf die kaufvertraglich vereinbarten Verkaufspreise
als beizulegender Zeitwert.

Der Posten enthalt dartber hinaus Abschreibungen auf Nutzungs-
rechte im Sinne des IFRS 16 in Hohe von 529 T€. Hiervon entfallen auf
die unter den als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien ausge-
wiesenen Nutzungsrechte 448 T€ und auf Sachanlagen 81 T€.
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(5) SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

Die sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich wie folgt zusammen:

INTE 2022 2021
Entschadigungen und Erstattungen 610 2.294
Weiterbelastungen an Mieter und Pachter 343 357
Ertrage aus abgeschriebenen/
wertberichtigten Forderungen 301 185
Auflésung von Riickstellungen und Accruals 258 464
Zuschreibung 0 2.150
Ubrige 383 41
GESAMT 1.895 5.491

Die Vereinnahmung von Entschddigungen und Erstattungen enthal-
ten im Wesentlichen eine Ausgleichszahlung in Hohe von 550 T€ des
ehemaligen Mieters real in Celle, GieBen und Mannheim fir nicht
erbrachte InstandhaltungsmalRnahmen. Die hoéheren Ertrage des
Vorjahres betrafen im Wesentlichen eine mit real vertraglich verein-
barte Entschadigung an HAMBORNER gemafl Mietaufhebungs-
vereinbarung fiir den Standort in Mannheim in Héhe von 2.200 T€
zur Abgeltung wechselseitiger Anspriiche sowie eine Wertauf-
holungszuschreibung in Hohe von 2.150 T€ aufgrund der Neubewer-
tung des Objekts in GielRen infolge eines neu abgeschlossenen lang-
fristigen Anschlussmietvertrags mit der Kaufland-Gruppe.
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(6) SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich wie folgt

Zusammen:

INTE 2022 2021
Rechts- und Beratungskosten 1.087 677
Kosten fiir Investor Relations und
Offentlichkeitsarbeit 455 521
Wertberichtigungen und Abschreibungen auf
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 450 1.191
Ubrige 661 437
GESAMT 2.653 2.826

Die Aufwendungen fiir Rechts- und Beratungskosten in Hohe von
1.087 T€ (Vorjahr: 677 T€) enthalten insbesondere Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Bestellung eines weiteren Vorstandsmit-
glieds (181 T€), mit der Bewertung der Nachhaltigkeitskriterien eines
Teilportfolios (160 T€) sowie Aufwendungen im Zusammenhang mit
der Einflihrung eines Portfoliomanagementsystems (122 T€). Weiter-
hin enthalt der Posten Aufwendungen fir Investor-Relations- und
Offentlichkeitsarbeit von 455 T€ (Vorjahr: 521 T€) sowie Wertberich-
tigungen und Abschreibungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen in Hohe von 450 T€ (Vorjahr: 1.191 T€).

Die Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Forderungen
betreffen mit 347 T€ (Vorjahr: 1.102 T€) Mietnachlasse, die den
Mietern fiir das Geschaftsjahr infolge der COVID-19-Pandemie ge-
wahrt wurden bzw. die den derzeitigen Verhandlungsstand mit den
Mietern widerspiegeln, sowie dartiberhinausgehende erwartete For-
derungsausfalle im Zuge der COVID-19-Pandemie. Der Riickgang der
Wertberichtigungen auf Forderungen ist insbesondere auf die nach-
lassenden COVID-19-Beschrankungen fiir das Geschaft der Mieter
zurlickzufiihren.

(7) ERGEBNIS AUS DER VERAURERUNG VON
IMMOBILIEN

Aus der VerduRerung von Immobilien erzielte die Gesellschaft im
Berichtsjahr ein Ergebnis in Héhe von 176 T€ nach 36.381 T€ im Vor-
jahr. Das Ergebnis des Berichtsjahres betrifft den Verkauf von inner-
stadtischen Einzelhandelsimmobilien in Giitersloh, Herford, Lemgo
und Siegen sowie ein unbebautes Teilgrundstiick des Biiroobjekts in
Bonn und ein unbebautes Grundstiick in Duisburg.

(8) FINANZERGEBNIS

Das Finanzergebnis umfasst im Berichtsjahr Zinsertrage und
Zinsaufwendungen. Die Zinsertrage betragen 641 T€ (Vorjahr: 0 T€)
und betreffen im Wesentlichen Bewertungseffekte im Zusammen-
hang mit der Abzinsung der Bergschadenriickstellungen in Hohe von

425 T€ sowie Tagesgeld- und Festgeldzinsen in Hohe von 120 T€.

Die Zinsaufwendungen haben sich um 898 T€ auf 13.017T€
vermindert und betreffen mit 12.438 T€ (Vorjahr: 13.448 T€) finan-
zielle Verbindlichkeiten.

PlanmaRige Tilgungen von Darlehen fiihrten zu einem Riickgang der
Zinsaufwendungen in Hohe von 851 T€ und Darlehensauslaufe zu
einem Rickgang der Zinsaufwendungen in Hohe von 175 T€.

Die Zinsaufwendungen aus abgeschlossenen Zinssicherungsgeschaf-
ten betragen 0 T€ (Vorjahr: 520 T€).

Die Zinsaufwendungen im Zusammenhang mit der Bewertung der
Leasingverbindlichkeiten betragen 525 T€ (Vorjahr: 370 T€).
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(9) ERGEBNIS JE AKTIE

Das Periodenergebnis betrdgt 13.314 T€ und
40.946 T€ unter dem Vorjahreswert. Der Riickgang ist dabei insbe-

liegt damit um

sondere auf das im Vorjahr erzielte Ergebnis aus der VerduBerung
von Immobilien zurlckzufihren.

Das Ergebnis je Aktie betragt 0,16 € und wird in Ubereinstimmung
mit IAS 33 ermittelt. Danach ergibt sich das Ergebnis je Aktie, indem
das den Aktiondren zustehende Periodenergebnis durch die zeitlich
gewichtete durchschnittliche Zahl der Aktien im Geschéaftsjahr divi-
diert wird.

Eine Verwdsserung, z.B. durch Aktienoptionen oder Wandelan-
leihen, besteht nicht, da HAMBORNER keine derartigen Programme
aufgelegt hat. Verwdssertes und unverwassertes Ergebnis je Aktie
sind somit identisch.

2022 2021
Gewichtete durchschnittliche Zahl der im
Umlauf befindlichen Aktien in Tsd. Sttick 81.343 81.040
Nettoergebnis / Jahresiiberschuss in T€ 13.314 54.260
Ergebnis je Aktie in € 0,16 0,67
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Erlduterungen zur Bilanz
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ANLAGESPIEGEL
INTE ERLAUTERUNG ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN WERTBERICHTIGUNGEN RESTBUCHWERTE
ANHANG
Zugange
(Abschreibungen
Stand Stand Stand des Geschdfts- Stand Stand Stand
01.01.2022 Zugénge Abgange 31.12.2022 01.01.2022 jahres) Abgange Umgliederung 31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022
Immaterielle Vermogenswerte (10) 1.023 76 0 1.099 551 102 0 653 472 446
Sachanlagen (10) 4.526 165 73 4.618 1.594 263 72 0 1.785 2.932 2.833
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (11) 1.394.646 60.445 17.215 1.437.876 279.396 37.476 8.156 308.716 1.115.250 1.129.160
INSGESAMT 1.400.195 60.686 17.288 1.443.593 281.541 37.841 8.228 0 311.154 1.118.654 1.132.439
INTE ERLAUTERUNG ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN WERTBERICHTIGUNGEN RESTBUCHWERTE
ANHANG
Zugange
(Abschreibungen
Stand Stand Stand des Geschafts- Stand Stand Stand
01.01.2021 Zugange Abginge Umgliederung 31.12.2021 01.01.2021 jahres) Zuschreibungen Abginge 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
Immaterielle Vermégenswerte (10) 969 54 0 0 1.023 470 81 0 0 551 499 472
Sachanlagen (10) 4.431 115 20 0 4.526 1.365 249 0 20 1.594 3.066 2.932
Als Finanzinvestition
gehaltene Immobilien (11) 1.462.041 68.150 124.995 10.550 1.394.646 266.573 37.061 2.150 22.088 279.396 1.195.468 1.115.250
INSGESAMT 1.467.441 68.319 125.015 10.550 1.400.195 268.408 37.391 2.150 22.108 281.541 1.199.033 1.118.654
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(10) IMMATERIELLE VERMOGENSWERTE
UND SACHANLAGEN

Die immateriellen Vermdgenswerte umfassen im Wesentlichen mit
285 T€ ein im Zusammenhang mit der Immobilie in Liibeck stehen-
des Namensrecht. Dartiber hinaus werden insbesondere entgeltlich
erworbene Nutzungsrechte flr System- und Anwendersoftware der
EDV-Anlage der Gesellschaft ausgewiesen.

Der unter den Sachanlagen ausgewiesene Buchwert des Verwal-
tungsgebdudes der Gesellschaft in Duisburg betragt zum Abschluss-
stichtag 2.399 T€ (Vorjahr: 2.489 T€).

Die unter den Sachanlagen ausgewiesenen Nutzungsrechte fir
Leasinggegenstdnde fiir Betriebs- und Geschaftsausstattung haben
sich wie folgt entwickelt:

INTE 2022 2021
Stand 1. Januar 148 163
+/—Zugénge / Abgénge 112 47
— Abschreibungen -81 -62

Stand 31. Dezember 179 148

(11) ALS FINANZINVESTITION GEHALTENE IMMOBILIEN/
GELEISTETE ANZAHLUNGEN

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

INTE 2022 2021
Stand 1. Januar 1.115.250 1.195.468
+ Zugdnge wegen Erwerb 59.337 65.234
, Zuginge Anschaffungsnebenkosten
schwebende Erwerbe 4 1.372
+ Zugange wegen Nachaktivierungen 1.104 1.544
60.445 68.150
— Abgdnge wegen Verkauf —9.059 -102.907
_ Abgidnge wegen Umgliederungen
nach IFRS 5 0 -10.550
-9.059 -113.457
+ Wertaufholungszuschreibungen 2.150
0 2.150
_ PlanméRige Abschreibungen
Gebaude des Geschaftsjahres —35.395 —34.567
_ AuRerplanmaRige Abschreibungen
des Geschaftsjahres -1.632 -2.128
-37.027 -36.695
+/— Verdnderung Bewertung Nutzungsrechte —449 -366
Stand 31. Dezember 1.129.160 1.115.250
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Der Buchwert der Nutzungsrechte im Sinne des IFRS 16 hat sich im
Berichtsjahr wie folgt entwickelt:

INTE 2022 2021
Stand 1. Januar 7.459 7.825
+/— Zugang / Neubewertung 8.389 0
— Abgang -879 0
— Abschreibungen —449 -366
Stand 31. Dezember 14.520 7.459

Der Zugang resultiert im Wesentlichen aus einem Objektankauf mit
Erbbaurecht in Freiburg. Weiterhin ergibt sich aus der Neubewer-
tung der Nutzungsrechte flr die Erbbaugrundstiicke in Solingen und
Freiburg ein Anstieg der Buchwerte von insgesamt 725 T€. Fiur das
Erbbaugrundstiick in Gutersloh hingegen ergibt sich aus der
Neubewertung des Nutzungsrechts ein Riickgang von 536 T€. Die
Neubewertung erfolgte aufgrund von Indexanpassungen, da die ver-
traglich definierten Grenzwerte der BezugsgrofRe Uber- oder unter-
schritten werden. Der Abgang von 879 T€ betrifft das Nutzungsrecht
in Gutersloh.

Unter Berlicksichtigung von Zu- und Abgangen im Berichtsjahr ergab
sich zum 31. Dezember 2022 ein beizulegender Zeitwert der als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien von 1.623.584 T€ (Vorjahr:
1.602.777 T€).
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Der beizulegende Zeitwert der als Finanzinvestition gehaltenen

Immobilien setzt sich wie folgt zusammen:

INTE 2022 2021
Bebauter Immobilienbestand 1.608.600 1.593.450
Anschaffungsnebenkosten
auf schwebende Erwerbe 4 1.407
Unbebauter Grundbesitz 460 461
Nutzungsrechte Leasing 14.520 7.459
GESAMT 1.623.584 1.602.777

(12) FINANZIELLE VERMOGENSWERTE

Die finanziellen Vermogenswerte in Hohe von 1.930 T€ (Vorjahr:

1.676 T€) betreffen Barkautionen von Mietern.

(13) FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

UND SONSTIGE VERMOGENSWERTE

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstigen
kurzfristigen Vermogenswerten gliedern sich wie folgt:
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Der Riickgang der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen ent-
steht insbesondere aus dem Rickgang ausstehender Zahlungen in-
folge der COVID-19-Pandemie. Im Rahmen der Bewertung der Rest-
forderungen zum Bilanzstichtag wurden Wertberichtigungen in Hohe
der erwarteten Forderungsausfalle von 325 T€ (Vorjahr: 901 T€) er-
fasst, von denen 248 T€ (Vorjahr: 582 T€) auf offene Forderungen

INTE 2022 2021 entfallen, die im Zusammenhang mit den behérdlichen SchlieRungs-
malnahmen aufgrund der COVID-19-Pandemie stehen.
Forderungen aus Lieferungen
und Leistungen Die Wertberichtigungen auf Forderungen aus Lieferungen und
Riicksténdige Mieten und Leistungen haben sich wie folgt entwickelt:
abgerechnete Nebenkosten 1.541 2.330
Wertberichtigungen auf Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen —325 -901 INTE 2022 2021
Abgegrenzte Forderungen aus
zukiinftigen Nebenkostenabrechnungen
(Vertragsvermogenswert) 604 419
Ubrige 270 553 Stand 1. Januar 901,0 1.026,0
2.090 2.401 Zugang 103,0 321,0
Neubewertung —-679,0 -446,0
Sonstige Vermogenswerte
Stand 31. Dezember 325,0 901,0
Finanzielle Vermogenswerte 555 798 -
Ubrige 1.005 573
1.564 1.371
GESAMT 3.654 3.772 Die Falligkeiten der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
zum 31. Dezember 2022 stellen sich wie folgt dar:
FRISTIGKEIT DER FORDERUNGEN AUS LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
INTE
Gesamt uberfallig nicht fallig
<30 Tage >30 Tage > 60 Tage >90 Tage
Bruttoforderung 1.541 194 187 46 654 460
Wertberichtigung -325 -12 -13 -10 -290 0
Nettoforderung 1.216 182 174 36 364 460
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In den sonstigen langfristigen Vermogenswerten sind im
Wesentlichen gewahrte Baukostenzuschiisse aufgrund neu abge-
schlossener Mietvertrage im Zusammenhang mit der Anschluss-
vermietung der real-Standorte in Celle, GieRen und Mannheim in
Hohe von 7,6 Mio. € enthalten. Infolge eines neu abgeschlossenen
Mietvertrags mit Aldi in GieRen im Juni 2022 wurde ein weiterer Bau-
kostenzuschuss in Hohe von 1,4 Mio. € gewahrt. Die Baukostenzu-
schiisse betragen zum 31. Dezember 2022 insgesamt 9,2 Mio. €.
Hiervon ist ein Betrag in Hohe von 0,9 Mio. € innerhalb eines Jahres
fallig. Die vereinbarten Betrdge werden zukinftig als Reduzierung

der Mieten linear lber die Laufzeit der Mietvertrage verteilt.

(14) ZAHLUNGSMITTEL UND ZAHLUNGSMITTEL-
AQUIVALENTE

Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente setzen sich wie
folgt zusammen:

INTE 2022 2021
Bankguthaben 141.956 143.405
Kassenbestande 2 2
GESAMT 141.958 143.407

Von den Bankguthaben waren 106.954 T€ (Vorjahr: 5.813 T€) auf
Tages- oder Festgeldkonten angelegt.

Von den Bankguthaben sind Betrage in Hohe von 11.846 T€ (Vorjahr:
59.429 T€) auf zugriffsbeschrankten Bankkonten hinterlegt, die zur
Ablésung grundpfandrechtlich besicherter Darlehen fiir verdauBerte
Immobilien an die finanzierende Bank verpfandet wurden.

(15) ZUR VERAURERUNG GEHALTENE
LANGFRISTIGE VERMOGENSWERTE

Zum 31. Dezember 2022 wurden keine Immobilien in dem Posten
,Zur Verdullerung gehaltene langfristige Vermogenswerte” ausge-
wiesen. Im Vorjahr betraf der Posten die Immobilie in Siegen, fir die
im Jahr 2021 der Kaufvertrag abgeschlossen wurde und der Uber-
gang von Nutzen und Lasten an den Erwerber am 1. April 2022 er-
folgte. Der beizulegende Zeitwert dieser Vermogenswerte betrug
10.550 T€ und entsprach dem vertraglich vereinbarten Verkaufs-
preis.

(16) EIGENKAPITAL

Die Entwicklung des Eigenkapitals vom 1.Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2022 ist in der Eigenkapitalverdanderungsrechnung
dargestellt. Zum 31. Dezember 2022 betragt das gezeichnete Kapital
der Gesellschaft 81.343 T€ (Vorjahr: 81.343 T€) und ist in 81.343 Tsd.
(Vorjahr: 81.343 Tsd.) Namensaktien eingeteilt. Der rechnerische
Wert jeder Stlickaktie betragt 1 €.

Der Vorstand wurde durch Beschluss der Hauptversammlung vom
28. April 2022 bis zum 27. April 2027 erméchtigt, einmalig oder
mehrmalig das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des
Aufsichtsrats um bis zu 32.537 T€ (Genehmigtes Kapital 2022) durch
Ausgabe neuer auf den Namen lautender Stlickaktien gegen Bar-
und/oder Sacheinlagen zu erh6hen. Die neuen Aktien sind den Ak-
tiondren grundsatzlich zum Bezug anzubieten. Die neuen Aktien kon-
nen von einem oder mehreren durch den Vorstand bestimmten
Kreditinstituten oder nach § 53 Abs. 1 Satz 1 oder § 53b Abs. 1 Satz 1
oder Abs. 7 des Gesetzes liber das Kreditwesen tatigen Unternehmen
mit der Verpflichtung Gbernommen werden, sie den Aktiondren zum
Bezug anzubieten (mittelbares Bezugsrecht).

Weiterhin wurde der Vorstand am 28. April 2022 ermachtigt, mit Zu-
stimmung des Aufsichtsrats, bis zum 27. April 2027 auf den Inhaber
und/oder auf den Namen lautende Options- und/oder Wandel-
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schuldverschreibungen bzw. Kombinationen dieser Instrumente
(,Schuldverschreibungen”) im Gesamtnennbetrag von bis zu
150.000 T€ mit oder ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und den
Inhabern bzw. Glaubigern (,Inhabern”) von Schuldverschreibungen
Wandlungsrechte auf neue auf den Namen lautende Stiickaktien der
Gesellschaft mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von ins-
gesamt bis zu 8.134 T€ nach naherer MaRgabe der Options- bzw.

Wandelanleihebedingungen (,,Anleihebedingungen”) zu gewahren.

Im Rahmen der Ausgabe der Options- bzw. Wandelschuldverschrei-
bungen ist der Vorstand ermachtigt, das Grundkapital der Gesell-
schaft um bis zu 8.134 T€ eingeteilt in bis zu 8.134 T auf den Namen
lautende Stiickaktien bedingt zu erhéhen (Bedingtes Kapital 2022).

Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichtsrats das Bezugs-
recht der Aktiondre unter bestimmten Voraussetzungen fiir einen
Teilbetrag ausschlieRen. Eine Inanspruchnahme der vorgenannten
Ermachtigungen erfolgte bis zum Bilanzstichtag nicht.

Der Vorstand wurde im Rahmen der Hauptversammlung am 29. April
2021 ermdchtigt, bis zum 28. April 2026 Aktien der Gesellschaft zu
erwerben. Die Erméchtigung ist auf den Erwerb von Aktien be-
schrankt, auf die insgesamt ein anteiliger Betrag von hochstens 10 %
des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Hauptversammlung
Uiber diese Ermachtigung oder — falls dieser Wert geringer ist — des
zum Zeitpunkt der Ausiibung dieser Erméchtigung bestehenden
Grundkapitals entféllt. Die Erméachtigung kann ganz oder in Teilbe-
tragen, in letzterem Falle auch mehrmals, ausgeiibt werden. Die Er-
machtigung darf von der Gesellschaft nicht zum Zweck des Handels
in eigenen Aktien genutzt werden. Von dieser Ermachtigung hat der
Vorstand bislang keinen Gebrauch gemacht.

Die Kapitalriicklage betragt analog zum Vorjahr zum Bilanzstichtag
346.071 T€. Die Kapitalriicklage enthalt Betrage, die bei der Ausgabe
neuer Aktien im Rahmen von Kapitalerhéhungen den Nennwert
libersteigen.
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Die Gewinnricklagen betragen zum 31. Dezember 2022 46.184 T€
(Vorjahr: 69.960 T€). Der Hauptversammlung wird fiir das Geschafts-
jahr 2022 eine Dividendenausschittung in Hohe von 0,47 € je Aktie
auf das dividendenberechtigte Grundkapital vorgeschlagen. Dies er-
gibt bei 81.343.348 dividendenberechtigten Aktien eine Verteilung
an die Aktiondre von 38.231 T€.

Die in den Gewinnriicklagen in Hoéhe von -3.177 T€ (Vorjahr:
—4.324 T€) enthaltene ,Riicklage IAS 19 Pensionsriickstellungen”
betrifft die kumulierten versicherungsmathematischen Gewinne aus
leistungsorientierten Pensionszusagen.

Ziele des Kapitalmanagements sind die Sicherstellung der Unterneh-
mensfortfiihrung, die adaquate Verzinsung des Eigenkapitals sowie
die Erhaltung der Schuldentilgungsfahigkeit.

Eine wesentliche Kennzahl hierfir ist die Eigenkapitalquote, die auch
bei Investoren, Analysten und Banken anerkannt ist.

Eine wesentliche Kennzahl im Zusammenhang mit der Schulden-
tilgungsfahigkeit ist der EPRA Loan to Value (LTV). Diese Kennziffer
definiert das Verhaltnis zwischen Nettofinanzverbindlichkeiten und
dem ermittelten Wert der Immobilien. Zum 31. Dezember 2022 be-
tragt der LTV 39,1 % (Vorjahr: 37,6 %).

Den Rahmen fiir das Kapitalmanagement bilden grundsatzlich die
gesellschaftsrechtlichen Bestimmungen, innerhalb derer eine Steue-
rung der Kapitalstruktur, z. B. durch Kapitalerhéhung, erfolgt.

Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im Geschaftsjahr erreicht.

(17) FINANZVERBINDLICHKEITEN

Die Finanzverbindlichkeiten stiegen um 23,0 Mio. € auf 770,7 Mio. €.
Dies resultiert im Wesentlichen aus der Riickzahlung ausgelaufener

INTE 2022 2021 VER-

ANDERUNG

Eigenkapital 473.604 497.374 -4,8%

Bilanzsumme 1.288.425 1.285.787 0,2%
Bilanzielle

Eigenkapitalquote in % 36,8 38,7 -5,0%

Daneben ist die Gesellschaft an die Einhaltung der nach § 15 REITG
kodifizierten Eigenkapitalquote von mindestens 45 % fiir den Status-
erhalt als Real Estate Investment Trust (REIT) gebunden. Die Einhal-
tung der REIT-Eigenkapitalquote unterliegt daher einer laufenden
Uberwachung. Zum 31. Dezember 2022 betrug die Kennzahl 59,6 %
(Vorjahr: 61,0 %).
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Darlehen und der Aufnahme von Darlehen im Saldo von 45,0 Mio. €
sowie aus der planmaBigen Tilgung der Darlehen in Hohe von
22,1 Mio. €. Den bestehenden Immobilienkrediten liegen langfristige
Festzinsvereinbarungen zugrunde.

Bei einem mit variablem Zinssatz ausgestatteten Teil des unbesicher-
ten Schuldscheindarlehens mit einem Kreditvolumen von 41,0 Mio. €
und einer anfanglichen Laufzeit von funf Jahren sowie einem grund-
buchlich besicherten Darlehen in Hohe von 45,0 Mio. € mit einer
Laufzeit von drei Jahren wurde dagegen nach Abwéagung der Chan-
cen und Risiken aufgrund der Uberschaubaren Laufzeiten auf den
Abschluss von Zinssicherungsgeschéften verzichtet.

Die Finanzverbindlichkeiten gliedern sich nach Fristigkeit wie folgt:

INTE 31.12.2022 31.12.2021
Kurzfristig Langfristig Kurzfristig Langfristig

bis 1 Jahr 2 bis 5 Jahre liber 5 Jahre bis 1 Jahr 2 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre

Finanzverbindlichkeiten 102.555 409.340 258.810 80.308 386.079 281.317
GESAMT 102.555 409.340 258.810 80.308 386.079 281.317
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In der nachfolgenden Tabelle werden die vertraglich zu leistenden
Auszahlungen fiir Zinsen und Tilgung der Finanzverbindlichkeiten
dargestellt. Zinszahlungen aus variabel verzinslichen Darlehen wer-
den einheitlich mit der letzten Zinsfestsetzung vor dem Bilanzstichtag
berechnet.

INTE

31.12.2022 31.12.2021

bis 1 Jahr 2 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre bis 1 Jahr 2 bis 5 Jahre tber 5 Jahre
Finanzverbindlichkeiten 114.372 445.839 280.296 91.240 417.612 299.815
GESAMT 114.372 445.839 280.296 91.240 417.612 299.815

Mit Ausnahme des unbesicherten Schuldscheindarlehens mit einem
Volumen von 75,0 Mio. € sind samtliche Kredite grundbuchlich be-
sichert. Flr die zum 31. Dezember 2022 ausgewiesenen Finanzver-
bindlichkeiten sind Grundschulden im Umfang von 860,1 Mio. €
zulasten der Gesellschaft eingetragen. Daneben sind die Miet-
forderungen der besicherten Objekte in Form einer in der Regel
stillen Zession an die kreditgebenden Banken abgetreten. Die lang-
fristigen Immobilienkredite werden mit Zinssatzen zwischen 0,88 %
und 3,48 % (Durchschnittsverzinsung: 1,67 %) verzinst. Entsprechend
den Darlehensvereinbarungen erfolgen die Tilgungen monatlich
oder quartalsweise.

INTE

Finanzverbindlichkeiten

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

Bis auf die Finanzverbindlichkeiten stellen die Buchwerte der
finanziellen Vermogenswerte und Schulden in der Bilanz u. a. auf-
grund der kurzen Laufzeiten eine gute Ndaherung an den beizulegen-
den Zeitwert dar.

Die beizulegenden Zeitwerte der Finanzverbindlichkeiten entspre-
chen den Barwerten der mit den Schulden verbundenen Zahlungen
unter Berlcksichtigung der aktuellen laufzeitdquivalenten Zins-
parameter (Level 2) zum Bilanzstichtag.

31.12.2022 31.12.2021

Beizulegender
Zeitwert

Beizulegender

Buchwert Buchwert Zeitwert

770.705 699.470 747.704 760.307
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(18) VERBINDLICHKEITEN AUS LIEFERUNGEN UND
LEISTUNGEN UND SONSTIGE VERBINDLICHKEITEN

INTE 2022 2021
Finanzielle Verbindlichkeiten
Leasingverbindlichkeiten (IFRS 16) 15.187 8.030
Gewahrte Baukostenzuschisse 5.885 7.891
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 4.981 3.639
Mietkautionen 1.930 1.676
Sonstige Kaufpreiseinbehalte 1.239 994
Sicherheitseinbehalte fur Mietgarantien 682 1.113
Aufsichtsratsverguitung 312 313
Prifungsgebiihren 80 105
Ubrige 763 763
31.059 24.524
Ubrige Verbindlichkeiten
Miet- und Pachtvorauszahlungen 937 1.749
Umsatzsteuerverbindlichkeiten 866 695
Verbindlichkeiten aus Grunderwerbsteuer 615 1.553
Grundsteuerverpflichtungen 126 77
Abgegrenzte Investitionszuschisse 82 94
Ubrige 172 234
2.798 4.402
GESAMT 33.857 28.926

Von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sons-
tigen Verbindlichkeiten sind 17.540 T€ (Vorjahr: 19.773 T€) innerhalb
eines Jahres fillig.

Die langfristigen finanziellen Verbindlichkeiten (1.966 T€; Vorjahr:
1.702 T€) haben eine Restlaufzeit von weniger als finf Jahren.
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Die gewahrten Baukostenzuschiisse in Hohe von 5.885 T€ resultieren
im Wesentlichen aus der Anschlussvermietung der ehemaligen real-
Standorte in Celle, GieRen, Mannheim in Hohe von 4,5 Mio. € sowie
eines weiteren Baukostenzuschusses in Hohe von 1,4 Mio. € fur Aldi
in GieBen.

Die Falligkeit der Leasingverbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:

INTE 31.12.2022 31.12.2021
Innerhalb von einem Jahr 914 678
Innerhalb von zwei bis fiinf Jahren 3.420 2.516
Uber fiinf Jahre 31.310 11.270
GESAMT 35.644 14.464

(19) RUCKSTELLUNGEN FUR PENSIONEN

Fiir ehemalige Mitarbeitende und Hinterbliebene bestehen betrieb-
liche Altersversorgungszusagen. Es handelt sich dabei um leistungs-
orientierte Versorgungszusagen im Sinne von IAS 19. Die Riick-
stellungsbewertung erfolgt nach der Projected-Unit-Credit-Methode.
Bei diesem Anwartschaftsbarwertverfahren werden neben den am
Bilanzstichtag bekannten Renten und erworbenen Anspriichen auch
kiinftig zu erwartende Steigerungen von Renten berlicksichtigt und
Annahmen zur Inflation getroffen.

Im Zusammenhang mit den leistungsorientierten Versorgungsplanen
ist die Gesellschaft den allgemeinen versicherungsmathematischen
Risiken wie dem Langlebigkeitsrisiko und dem Zinsanderungsrisiko
ausgesetzt. Die Risiken wirken sich bei HAMBORNER insbesondere
auf die Dotierung der Pensionsriickstellungen und somit auf die Ver-
mogenslage der Gesellschaft aus. Um die Risiken zu quantifizieren
und in der Bilanz entsprechend abzubilden, hat HAMBORNER die
Rickstellung durch einen unabhéngigen Gutachter unter Einbezie-

hung von Sensitivititen der versicherungsmathematischen Para-
meter bewerten lassen.

HAMBORNER ist in der Lage, die monatlichen Pensionszahlungen an
die Pensionsempfanger bzw. deren Hinterbliebene aus dem operati-
ven Geschaft (Innenfinanzierung) zu leisten. Die Sicherstellung,
diesen Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachzukommen, wird
durch das Liquiditdtsmanagement der Gesellschaft Uberwacht.

Zum 31. Dezember 2022 verteilen sich die Pensionsverpflichtungen
auf vier Pensionsempfanger und drei Hinterbliebene. Im Vergleich
zum Vorjahr ist die Anzahl der Leistungsempfanger gleich geblieben.

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit der leistungsorientierten
Verpflichtungen belduft sich zum Bilanzstichtag auf ca. 9,0 Jahre (Vor-

jahr: ca. 11,0 Jahre).

Die Entwicklung der Pensionsrickstellungen stellt sich wie folgt dar:

INTE 2022 2021
Bilanzwert 1. Januar
(= Barwert 1. Januar) 5.700 5.909
Zinsaufwand 51 50
Fur das Ifd. Jahr erfasste versicherungs-
mathematische Gewinne (=) / Verluste -1.147 96
(aus der Verénderung bei den
demografischen Annahmen) - -
(aus der Veranderung bei den
finanziellen Annahmen) (-1.278) (—46)
(aus erfahrungsbedingten Anpassungen) (+131) (+142)
Pensionszahlungen —354 -355
GESAMT 4.250 5.700
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Die Veranderungen der mafgeblichen versicherungsmathematischen
Annahmen hatten folgende Auswirkungen auf den Barwert der
Pensionsverpflichtungen:

VERANDERUNG DER RUCKGANG ANSTIEG
PENSIONSRUCKSTELLUNG
INTE
Diskontierungszinssatz
(-0,5 %-Punkte /+0,5 %-Punkte) 204 -188
(Vorjahr) (345) (-314)
Rententrend
(+0,25 %-Punkte /—0,25 %-Punkte) 107 -103
(Vorjahr) (151) (-153)
Abweichung der Sterblichkeit vom Standard
(<7,5%/+7,5 %) 132 -121
(Vorjahr) (211) (-190)

Den Sensitivitdtsberechnungen liegt die durchschnittliche Laufzeit
der zum 31. Dezember 2022 ermittelten Versorgungsverpflichtungen
zugrunde. Die Berechnungen wurden flr die als wesentlich einge-
stuften versicherungsmathematischen Parameter isoliert vorgenom-
men, um die Auswirkungen auf den Barwert der Pensionsverpflich-
tungen separat aufzuzeigen.

Im Geschaftsjahr 2023 werden Pensionszahlungen aus den leistungs-
orientierten Pensionszusagen in Hohe von 354 T€ erwartet.

HAMBORNER hat im Berichtsjahr 287 T€ (Vorjahr: 273 T€) an Beitra-
gen zur gesetzlichen Rentenversicherung gezahlt, die als beitrags-
orientierter Versorgungsplan anzusehen sind. Daneben wurden von
der Gesellschaft Beitrage zu Direktversicherungen in Hohe von 6 T€
(Vorjahr: 4 T€) sowie Beitrage zu arbeitgeberfinanzierten Leistungs-
zusagen in Hohe von 30 T€ (Vorjahr: 30 T€) Gbernommen. Bei bei-
tragsorientierten Planen entstehen flr das Unternehmen Uber die
Entrichtung der Beitrdge hinaus keine weiteren Verpflichtungen. Die
Aufwendungen werden im Personalaufwand erfasst.
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(20) SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die sonstigen Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

INTE 01.01.2022 INANSPRUCH- AUFLOSUNGEN  ZUFUHRUNGEN 31.12.2022 DAVON DAVON
NAHME LANGFRISTIG KURZFRISTIG
Riickstellungen fiir
Bergschaden 3.014 0 298 2.716 2.716 0
Tantiemen Mitarbeitende 564 495 39 501 531 0 531
Tantiemen Vorstand (STI) 504 494 9 472 473 0 473
Tantiemen Vorstand (LTl) 944 165 0 4 783 426 357
Erstattungen aus noch nicht
abgerechneten Betriebskosten 205 149 39 790 807 0 807
Risiko Mietminderung Corona 653 0 153 0 500 0 500
Ubrige 199 179 20 199 199 0 199
GESAMT 6.083 1.482 558 1.966 6.009 3.142 2.867

Die Riickstellungen fiir Bergschaden betreffen potenzielle Risiken aus
ehemaliger Bergbautéatigkeit. Hierzu verweisen wir auf die weiter-
flihrenden Erlduterungen im Risikobericht, der Bestandteil des Lage-
berichts ist. Bergbaubedingte Ruckstellungen sind langfristige
Rickstellungen, die mit ihrem am Bilanzstichtag wahrscheinlichen
Erflllungsbetrag anzusetzen sind. In Abhangigkeit von ihrer jeweili-
gen Restlaufzeit (zwischen funf und 12 Jahren; Vorjahr: zwischen
sechs und 13 Jahren) werden dabei als Abzinsungsfaktor Zinssatze
zwischen 3,5 % und 4,0 % (Vorjahr: zwischen 0,6 % und 1,5 %) zu-
grunde gelegt. Die Riickstellungen fur Bergschaden haben sich
gegenliber dem Vorjahr im Saldo um 298 T€ auf 2.716 T€ verringert.
Der Riickgang resultiert im Wesentlichen aus Zinseffekten der bereits
im Vorjahr enthaltenen Betrdge aufgrund von Laufzeitverdanderun-
gen sowie Zinssatzanderungen. Diese sind im Zinsertrag i.H.v.
494 T€ ausgewiesen. Die hoheren Inflationswerte bei der Berech-
nung der Riickstellungen i. H.v. insgesamt 196 T€ werden in den

sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen.

Die Rickstellung flur Tantiemenverpflichtungen der Mitarbeitenden
liegt unter Zugrundelegung der voraussichtlichen Tantiemen flr
2022 um 33 T€ unter dem Vorjahreswert und betrdgt 531 T€. Dane-
ben bestehen Rickstellungen fiir Vorstandstantiemen aus langfristi-
gen aktienbasierten Verglitungen (LTl) in HOhe von 783 T€ (Vorjahr:
944 T€), von denen auf Basis der Bewertung zum Stichtag 357 T€ im
Jahr 2023 ausgezahlt werden, sowie aus der kurzfristigen Vergiitung
(STI) in Hohe von 473 T€ (Vorjahr: 504 T€). Die Laufzeiten der lang-
fristigen aktienbasierten Verglitung betragen zum Abschlussstichtag
noch zwei Monate, 15 Monate, 27 Monate bzw. 39 Monate.

Die Rickstellung flr Riickerstattungsbetrage an Mieter aus noch ab-
zurechnenden Betriebskosten in Hohe von 807 T€ resultiert im
Wesentlichen aus einer voraussichtlichen Verpflichtung zur Riickzah-
lung Uberhohter Vorauszahlungen eines Mieters in Hohe von 528 T€.

Fir mogliche Mietriickzahlungsanspriiche von Mietern im Zusam-
menhang mit den behordlich angeordneten SchlieBungsmalnahmen
aufgrund der COVID-19-Pandemie besteht zum Abschlussstichtag
eine Rickstellung in Hohe von 500 T€ (Vorjahr: 653 T€).
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(21) ZUSATZANGABE FINANZINSTRUMENTE

Im Einzelabschluss werden die Finanzinstrumente analog zu den je-

weiligen Bilanzpositionen in Klassen zusammengefasst. Die folgende

Ubersicht zeigt eine Uberleitung der Bilanzposten auf die vom Unter-

nehmen entsprechend den Mindestanforderungen des IFRS 7 gebil-

deten Klassen.
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31.12.2022 BILANZANSATZ BEWERTUNG NACH NICHT FINANZIELLE 31.12.2021 BILANZANSATZ BEWERTUNG NACH NICHT FINANZIELLE
IFRS 9 VERMOGENS- IFRS 9 VERMOGENS-
WERTE /VERBIND- WERTE /VERBIND-
LICHKEITEN LICHKEITEN
Zu fortgefuhrten Zu fortgefihrten
inT€ Anschaffungskosten inT€ Anschaffungskosten
Aktiva Aktiva
Finanzielle Vermogenswerte 1.930 1.930 Finanzielle Vermdgenswerte 1.676 1.676
Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Vermogenswerte 3.654 2.649 1.005 Leistungen und sonstige Vermogenswerte 3.772 3.199 573
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 141.958 141.958 Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalente 143.407 143.407
147.542 146.537 1.005 148.855 148.282 573
Passiva Passiva
Langfristige Finanzverbindlichkeiten 668.150 668.150 Langfristige Finanzverbindlichkeiten 667.396 667.396
Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 16.317 1.966 14.351 Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 9.153 1.701 7.452
Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 102.555 102.555 Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 80.308 80.308
Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 17.540 14.820 2.720 Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 19.773 9.091 10.682
804.562 787.491 17.071 776.630 758.496 18.134
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HAMBORNER ist aufgrund der Geschéftstatigkeit verschiedenen
Risiken ausgesetzt, u.a. auch finanziellen Risiken. Weitere Ausfiih-
rungen zu den finanziellen Risiken und deren Steuerung enthalt der
Risikobericht, der Teil des Lageberichts ist.

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken betreffen
Kredit-, Liquiditdts- und Marktrisiken. Kreditrisiken bestehen in Form
von Ausfallrisiken finanzieller Vermdgenswerte. Dieses Risiko besteht
maximal in Hohe der Buchwerte der finanziellen Vermogenswerte.
Fiir die origindren Finanzinstrumente ist dies die Summe aller Buch-
werte. Soweit Ausfallrisiken bestehen, werden diese durch Wertbe-
richtigungen bericksichtigt.

Liquiditatsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und damit Risiken
einer fristgerechten Erflllung bestehender Zahlungsverpflichtungen
dar. Zur friihzeitigen Erkennung der zuklnftigen Liquiditatssituation
werden die Strategie sowie die Ergebnisse des Planungsprozesses zu-
grunde gelegt. In der Mittelfristplanung, die einen Zeitraum von fiinf
Jahren umfasst, wird der erwartete Liquiditdtsbedarf geplant.

Der Liquiditdtsbedarf wird anhand taglicher und monatlicher
Planungsrechnungen ermittelt.

Fiir die Darstellung der Marktrisiken werden gemaR IFRS 7 Sensitivi-
tatsanalysen gefordert. Durch vergangenheitsbezogene hypotheti-
sche Anderungen von Risikovariablen sollen Einfliisse sowohl auf das
Ergebnis als auch auf das Eigenkapital aufgezeigt werden. Fir
HAMBORNER sind hierbei vor allem Zinsanderungsrisiken relevant.

Zinsrisiken resultieren aus Veranderungen des Marktzinsniveaus.
Sensitivititsanalysen, welche die Auswirkungen von Anderungen des
Marktzinsniveaus auf Zinszahlungen, Zinsaufwendungen und -ertragen
sowie auf das Eigenkapital aufzeigen, werden entsprechend IFRS 7
durchgefihrt. Hierfiir gelten folgende Pramissen:

Zinsrisiken bei origindren Finanzinstrumenten mit fester Verzinsung
wirken sich bilanziell nur aus, wenn sie zum beizulegenden Zeitwert
bewertet werden. Bei zu fortgefiihrten Anschaffungskosten bewerte-
ten Finanzinstrumenten wirken sich Zinsanderungen bilanziell nicht
aus. Bei Finanzverbindlichkeiten mit variabler Verzinsung wirken sich
Zinsrisiken unmittelbar auf den Gewinn und Verlust aus, soweit diese
Risiken nicht durch geeignete Finanzinstrumente abgesichert
wurden. HAMBORNER hat fir zwei Teiltranchen (41,0 Mio. €) des
Schuldscheindarlehens und ein grundpfandrechtlich besichertes Dar-
lehen (45,0 Mio. €) variable Zinssatze vereinbart, fur die keine
Zinsswaps abgeschlossen wurden. Die variablen Teiltranchen des
Schuldscheindarlehens in Hohe von 41 Mio. € sind am 21. Méarz 2023
zur Rickzahlung fallig. Fur das grundpfandrechtlich besicherte Dar-
lehen wiirde sich der Zinsaufwand bei einer Verminderung oder Er-
hohung des Basiszinssatzes um 1,0 %-Punkt auf Basis des aktuellen
Zinsniveaus pro Jahr um 450 T€ verringern bzw. erhéhen.
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(22) EVENTUALVERBINDLICHKEITEN UND
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Im Rahmen eines Generallibernehmer- und Projektentwicklungsver-
trags beauftragte HAMBORNER die Planung, Beschaffung der Bau-
genehmigung und schlisselfertige Herstellung eines Neubaus fir ein
KFC-Restaurant in Kempten neben dem bereits erworbenen toom-
Baumarkt sowie den Abschluss eines Mietvertrags mit dem Betrei-
ber. Hierflr wurde ein Pauschalfestpreis in Héhe von 3,5 Mio. € ver-
einbart. Sollte die Baugenehmigung fir die MaRBnahme bis zum
31. Dezember 2023 nicht vorliegen, ist HAMBORNER zum entschadi-
gungslosen Riicktritt vom Vertrag berechtigt.

Weitere wesentliche Eventualverbindlichkeiten, Haftungsverhaltnis-
se oder sonstigen finanziellen Verpflichtungen bestehen am

Abschlussstichtag nicht.
(23) LEASINGVERHALTNISSE
HAMBORNER als Leasinggeber

Samtliche Mietvertrage, die HAMBORNER mit ihren Mietern abge-
schlossen 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 2022
Anlageimmobilien zum Buchwert von 1.114,4 Mio. € (Vorjahr:
1.116,7 Mio. €) vermietet.

Die im Wesentlichen fiir Biro- und Einzelhandelsflachen bestehenden
Mietvertrage werden in der Regel mit Laufzeiten zwischen drei und
20 Jahren abgeschlossen. Rund 98 % der Mietvertrage sind mit Wert-
sicherungsklauseln versehen, die eine Kopplung der Mieten an die
Entwicklung des Verbraucherpreisindex vorsehen. In der Regel wer-
den Mietsicherheiten vereinbart. Es wird eine vollstandige Umlage
der Nebenkosten angestrebt.
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Aus bestehenden gewerblichen Mietverhaltnissen wird HAMBORNER
folgende vertraglich gesicherte Mietzahlungen erhalten:

INTE 31.12.2022 31.12.2021
im 1. Jahr 82.691 76.712
im 2. Jahr 75.496 68.745
im 3. Jahr 66.544 58.473
im 4. Jahr 61.121 50.404
im 5. Jahr 53.901 44.690
ab dem 6. Jahr 263.304 222.312
GESAMT 603.057 521.336

Die Leasingzahlungen beinhalten Mieterlose bis zum vereinbarten
Vertragsende bzw. bis zum frithestmoglichen Kiindigungstermin des
Nicht-
inanspruchnahme einer Verlangerungsoption tatsdchlich zu er-

Mieters, unabhdngig davon, ob eine Kindigung oder

warten ist.

Bedingte Mietzahlungen lagen in der Berichtsperiode nur in

unwesentlicher Hohe vor.

HAMBORNER als Leasingnehmer

Die quantitativen Angaben zu den Leasingverhéltnissen, bei denen
HAMBORNER Leasingnehmer ist, finden sich in den Angaben zu den
betreffenden Posten der Bilanz sowie Gewinn- und Verlustrechnung.

Bei dem Erbbaurecht in Solingen wurde die bestehende Verldnge-
rungsoption bei der Bewertung der Leasingverbindlichkeit beriick-
sichtigt, da fir HAMBORNER aufgrund der vertraglichen Regelungen
ein hoher wirtschaftlicher Anreiz besteht, die Option auszuiben.

Bei dem Erbbaurecht in Freiburg wurde lediglich eine Verlangerungs-
option Uber zehn Jahre bis zum 30. Juni 2033 im Rahmen der Bewer-
tung der Leasingverbindlichkeit bertcksichtigt. Aufgrund des be-
stehenden langfristigen Mietvertrags besteht hier ein entsprechender
wirtschaftlicher Anreiz, der die Austbung der Option héchstwahr-
scheinlich macht. Dartiber hinaus bestehen zwei weitere Optionen
Uber jeweils zehn Jahre, die nicht bericksichtigt wurden. Da
HAMBORNER vom Erbbaurechtsgeber bei Beendigung des Leasing-
verhéltnisses eine Entschadigung in Hohe des Verkehrswertes des
aufstehenden Gebdaudes erhilt, besteht in Abhadngigkeit von der Ein-
schatzung der Marktlage zum Zeitpunkt des Auslaufens der ersten
Verlangerungsoption aus heutiger Sicht noch kein hinreichend siche-
rer wirtschaftlicher Anreiz zur Verlangerung. Die jdhrlich zu zahlen-
den Erbbauzinsen betragen in dem Objekt zurzeit 323 T€ pro Jahr.

Wesentliche Leasingverhdltnisse, die bereits abgeschlossen, aber
noch nicht begonnen wurden, bestehen nicht.
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Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung der Zahlungsstrome
getrennt nach Mittelzuflissen und Mittelabflissen aus der operati-
ven Geschaftstatigkeit, der Investitionstatigkeit und der Finanzie-
rungstatigkeit ausgewiesen.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-
dquivalente mit einer anfanglichen Restlaufzeit von weniger als drei
Der
31. Dezember

Monaten. Unterschiedsbetrag des Finanzmittelfonds am
2022

Zahlungsmittelaquivalente” i. H. V. 11.846 Mio. € resultiert aus in

zum Bilanzposten ,Zahlungsmittel und

diesem Bilanzposten enthaltenen verpfindeten Bankkonten
(vgl. Textziffer 14). Zum Stichtag betrug der Finanzmittelfonds

130.112 Mio. € nach 83.978 Mio. € im Vorjahr.

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

(24) CASHFLOW AUS DER OPERATIVEN
GESCHAFTSTATIGKEIT

Der Cashflow aus der operativen Geschaftstatigkeit betragt
62,8 Mio. € nach 67,0 Mio. € im Vorjahr. Der Riickgang ist weitestge-
hend auf die gestiegenen Instandhaltungsaufwendungen im Ver-
gleich zum Vorjahr zurlickzufiihren. Das ausgewiesene Finanzergeb-
nis der Kapitalflussrechnung weicht vom Finanzergebnis der
Gewinn- und Verlustrechnung ab, da in der Kapitalflussrechnung
lediglich das im Zusammenhang mit der Finanzierungstatigkeit ste-
hende Finanzergebnis ausgewiesen wird. Zinseffekte im Zusammen-
hang mit der operativen Geschaftstatigkeit, z. B. fiir die Auf- und Ab-
zinsung von Ruckstellungen, sind nicht enthalten.
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Der operative Cashflow je Aktie entwickelte sich wie nachfolgend

dargestellt:

2022 2021
Anzahl der am Stichtag im
Umlauf befindlichen Aktien Tsd. Sttick 81.343 81.343
Operativer Cashflow TE 62.788 66.975
Operativer Cashflow je Aktie € 0,77 0,82

(25) CASHFLOW AUS DER INVESTITIONSTATIGKEIT

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit flihrte zu einem Mittelab-
fluss von 35,7 Mio. € (Vorjahr Mittelzufluss: 92,8 Mio. €). Der Mittel-
abfluss im Saldo resultiert aus Mittelzufliissen aus den Objektver-
kdufen in Hohe von 18,4 Mio. €, denen Mittelabflisse aus den
Akquisitionen in Hohe von 54,1 Mio. € gegenliber stehen.

Die Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle Vermogenswerte,
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien decken
sich nicht mit den bei der Entwicklung des Anlagevermdogens gezeig-
ten Zugdngen. Grund hierfir sind im Wesentlichen Kaufpreisein-
behalte und zum jeweiligen Stichtag noch nicht fallige Zahlungen fiir
Grunderwerbsteuer.

(26) CASHFLOW AUS DER FINANZIERUNGSTATIGKEIT

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit betragt 19,0 Mio. € (Vor-
jahr: —111,4 Mio. €). Den Einzahlungen aus der Aufnahme von Dar-
lehen in H6he von 119,1 Mio. € stehen im Wesentlichen Auszahlun-
gen aus der Dividendenzahlung (38,2 Mio. €) fur das Jahr 2021 sowie
aus Zins- und Tilgungszahlungen (108,5 Mio. €) fur die zur anteiligen
Finanzierung der Immobilien aufgenommenen Darlehen gegeniber.
38,2 Mio. € (Vorjahr:
37,9 Mio. €). Im Vorjahr verringerte sich der Ausschuttungsbetrag

Die Dividendenausschittung betragt
aufgrund einer teilweisen Inanspruchnahme der Aktiendividende um
6,6 Mio. €. Somit betrug die Dividendenzahlung im Vorjahr
31,3 Mio. €. Im Geschéftsjahr wurden weitere liquide Mittel in Hohe
von 6,2 Mio. € auf zugriffsbeschrankten Bankkonten hinterlegt, die
zur Ablésung grundpfandrechtlich besicherter Darlehen fiir verdu-
Rerte Immobilien an die finanzierenden Banken verpfandet wurden.
Durch die Stellung von Ersatzsicherheiten wurden Barsicherheiten in

Hohe von 53,7 Mio. € wieder freigegeben.
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Die Verdanderung der kurz- und langfristigen Verbindlichkeiten aus
der Finanzierungstatigkeit (Finanzverbindlichkeiten) stellt sich wie

folgt dar:

INTE 2022 2021
Stand 1. Januar 747.704 758.916
Zugang wegen Aufnahme neuer Darlehen 119.071 76.529
Abgang wegen Tilgung von Darlehen -96.198 —-87.875
Veranderung der kurzfristigen Zins-
und Tilgungsabgrenzung 133 76
Veranderung der abgegrenzten
Transaktionskosten =5 58
Stand 31. Dezember 770.705 747.704

Der Cashflow aus Leasingverbindlichkeiten setzt sich zusammen aus
Zinszahlungen in H6he von 525 T€ (Vorjahr: 370 T€) und Tilgungs-
zahlungen in H6he von 377 T€ (Vorjahr: 302 T€).
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Sonstige Erlauterungen und Pflichtangaben
EREIGNISSE NACH DEM BILANZSTICHTAG

Es liegen keine wesentlichen Ereignisse nach dem Bilanzstichtag vor.
ARBEITNEHMER

Die Mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im Jahresdurchschnitt:

2022 2021
Kfm. Objektverwaltung 17 15
Techn. Objektverwaltung 8 7
Administration 21 21

GESAMT 46 43

CORPORATE GOVERNANCE

2022 haben Vorstand und Aufsichtsrat eine
aktualisierte Entsprechenserklarung abgegeben und im Internet
unter I www.hamborner.de im Bereich HAMBORNER REIT AG/
Corporate Governance / Erkldrung zur Unternehmensfiihrung 6ffent-

Im November

lich zuganglich gemacht.

MITTEILUNG UBER DAS BESTEHEN EINER BETEILIGUNG

Gemal § 11 Abs. 4 REITG darf zur Erhaltung des REIT-Status kein An-
leger direkt 10 % oder mehr der Aktien oder Aktien in einem Umfang
halten, dass er Uber 10 % oder mehr der Stimmrechte verfiigt. Zum
Bilanzstichtag am 31. Dezember 2022 waren der Gesellschaft keine
Aktiondre bekannt, deren direkter Anteil 10% des Grundkapitals
Uiberschritten hat.

Gemal § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben Uber das Bestehen von
Beteiligungen zu machen, die der Gesellschaft nach § 33 Abs. 1 oder
Abs. 2 des Wertpapierhandelsgesetzes (WpHG) mitgeteilt worden
sind.

Im Uberblick

Magazin

Unternehmen
Lagebericht
Anhang/Einzelabschluss
Weitere Angaben

Der folgenden Tabelle kénnen die meldepflichtigen Beteiligungen
entnommen werden, die der Gesellschaft bis 21. Februar 2023 mit-
geteilt wurden. Die Angaben wurden jeweils der zeitlich letzten Mit-
teilung eines Meldepflichtigen an die Gesellschaft entnommen.
Samtliche Veroffentlichungen durch die Gesellschaft iber Mitteilun-
gen von Beteiligungen im Berichtsjahr und dartiber hinaus bis zum
21. Februar 2023 stehen auf der Homepage der HAMBORNER REIT
AG im Bereich Aktuelles zur Verfligung. Es wird darauf hingewiesen,
dass die Angaben zu der Beteiligung in Prozent und in Stimmrechten
aufgrund nicht meldepflichtiger Erwerbe oder Verkdufe von Anteilen
zwischenzeitlich Gberholt sein kdnnen.

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft, die mittelbar
10 % der Stimmrechte erreichen oder Uberschreiten, wurden zum
31. Dezember 2022 von der RAG-Stiftung, Essen, gehalten.

STIMMRECHTSMITTEILUNG

Zurechnung von

Stimmrechte Uber Datum der Stimmrechten

Stimmrechtei.S.d.  Instrumentei.S.d. Stimmrechtsanteil Schwellenbe- i.5.d.§34

Nr. Meldepflichtiger §§ 33,34 WpHG § 38 Abs. 1 WpHG in% Bertihrte Schwelle rihrung WpHG
Uberschreitung

1 RAG-Stiftung, Essen, Deutschland 9.926.280 12,2 10% 27.09.2016 ja:2,62%
Unterschreitung

2 Konigreich Belgien, Briissel, Belgien 2.157.529 2,65 3% 16.12.2022 ja:2,65%
Uberschreitung

3 BlackRock Inc., Wilmington, DE, USA 4.318.959 50.000 5,37 5% 16.06.2022 ja:5,31%

BEZIEHUNGEN ZU NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND
PERSONEN IM GESCHAFTSJAHR 2022

Zu den nahestehenden Personen und Unternehmen im Sinne des
IAS 24 zahlen bei HAMBORNER ausschlieBlich Mitglieder des Vor-
stands und des Aufsichtsrats sowie deren nahe Angehdérige. Berichts-
pflichtige Geschafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
wurden im Geschaftsjahr 2022 nicht abgeschlossen.
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VERGUTUNG VON VORSTAND UND AUFSICHTSRAT

Die gemaR I|AS 24 angabepflichtige Vergltung an Personen in
Schllsselpositionen der Gesellschaft umfasst die Vergltung des
aktiven Vorstands und des Aufsichtsrats.

Die Gesamtbeziige des Vorstands beliefen sich im Geschaftsjahr auf
1.882 T€ (Vorjahr: 1.603 T€). Neben kurzfristig falligen Leistungen in
Hohe von 1.649 T€ (Vorjahr: 1.253 T€) entfallen die Bezlige in Hohe
von 233 T€ (Vorjahr: 350 T€) auf langfristig aktienbasierte Vergltun-
gen (LTI).

Der LTI von Herrn Karoff und Frau Verheyen umfasst virtuelle Aktien-
zusagen, die dem Vorstand nach Ablauf der jeweiligen Performance-
periode mit der Gehaltsabrechnung ausgezahlt werden, die auf die
Aufsichtsratssitzung der Gesellschaft folgt, in welcher der Jahresab-
schluss fur das dritte auf das jeweilige Gewahrungsjahr folgende Ge-
schéftsjahr festgestellt wird.

Die Hohe der Auszahlung ermittelt sich aus der Anzahl der gewahrten
Aktienzusagen multipliziert mit dem arithmetischen Mittel der
Schlusskurse der HAMBORNER-Aktie im Handelssystem XETRA Uber
die letzten 20 Borsentage vor dem Ende der Performanceperiode.

Die Anzahl der gewadhrten Aktienzusagen erhoht oder vermindert
sich unter Berlicksichtigung des Grads der Erreichung der festgeleg-
ten Erfolgsziele. Die Erfolgsziele sind die Entwicklung des Net Asset
Value sowie der relative Total Shareholder Return. Die Erfolgsziele
sind mit jeweils 50 % gewichtet. Der ermittelte Auszahlungsbetrag ist
betragsmaRig auf 200 % des Zielbetrags begrenzt.

Der beizulegende Zeitwert pro erdienter Aktienzusage ergibt sich
zum Bilanzstichtag somit im Wesentlichen aus dem arithmetischen
Mittel der HAMBORNER-Aktie liber die letzten 20 Borsentage vor
dem Geschaftsjahresende (6,93 €).

Der LTI von Herrn Schmitz umfasst virtuelle Aktienzusagen, die dem
Vorstand nach einer Sperrfrist mit Ablauf des zweiten Borsentages
nach Veroffentlichung der Geschaftsergebnisse im dritten Jahr nach
Zusage in bar ausbezahlt werden. Die Hohe der Auszahlung ermittelt
sich aus der Anzahl der gewahrten Aktienzusagen multipliziert mit
dem zum Ende der Sperrfrist notierten Schlusskurs der HAMBORNER-
Aktie im Handelssystem XETRA. Ein Anstieg der HAMBORNER-Aktie
von mehr als 200 % (Cap) gegeniiber dem am jeweiligen Zusagetag
zugrunde gelegten Schlusskurs bleibt auRer Betracht.

Daruber hinaus kann sich fir die Halfte der Aktienzusagen der
Auszahlungsbetrag in Abhangigkeit von der relativen Entwicklung der
HAMBORNER-Aktie im Vergleich zum EPRA/NAREIT Europe ex UK
Index entsprechend einem vom Aufsichtsrat festgelegten Zielsystem
erhéhen oder vermindern.

Der beizulegende Zeitwert pro erdienter Aktienzusage ergibt sich
zum Bilanzstichtag somit im Wesentlichen aus dem Schlusskurs der
Aktie der Gesellschaft am letzten Borsentag des Geschaftsjahres
(6,73 €; Vorjahr: 10,02 €).

Aus aktienbasierten Vergiitungen aufgrund der 2022 gewahrten
Aktienzusagen sowie aus Bewertungseffekten ergibt sich im Berichts-
jahr ein Aufwand in Héhe von 5 T€ (Vorjahr: 554 T€) erfasst.

Nachfolgend sind die am 31. Dezember 2022 gewdhrten und noch
ausstehenden virtuellen Aktienzusagen unter Angabe des Schluss-
kurses der HAMBORNER-Aktie am jeweiligen Zusagetag dargestellt:

ANZAHL GEWAHRTER VIRTUELLER AKTIENZUSAGEN HERR KAROFF

Referenzkurs

Aktie bei
Gewdhrung Auszahlung Anzahl
LTI 2020 9,66 € 2024 17.253
LTI 2021 8,96 € 2025 22.321
LTI 2022 9,73 € 2026 20.555
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ANZAHL GEWAHRTER VIRTUELLER AKTIENZUSAGEN FRAU VERHEYEN

Referenzkurs

Aktie bei
Gewdhrung Auszahlung Anzahl
LTI 2022 9,73 € 2026 3.340

ANZAHL GEWAHRTER VIRTUELLER AKTIENZUSAGEN HERR SCHMITZ
Aktienkurs bei Ende

Gewahrung Sperrfrist Anzahl
LTI 2020 7,48 € 2023 20.048
LTI 2021 9,08 € 2023 16.528
LTI 2022 9,50 € 2023 15.794

Aufgrund der Beendigung der Vorstandstatigkeit von Herrn Schmitz
endet die Sperrfrist fir die virtuellen Aktienzusagen mit dem Ablauf
des zweiten Borsentages nach Veroffentlichung des Geschaftsergeb-
nisses flir das abgelaufene Geschaftsjahr.
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Die Entwicklung der virtuellen Aktienzusagen stellt sich wie folgt dar:

2022 2021

Stand 1. Januar 92.364 69.653
Zugang gewahrter virtueller Aktienzusagen 39.689 38.841
Abgang ausgezahlter virtueller Aktienzusagen -16.216 -16.130

Stand 31. Dezember 115.837 92.364

Die fiir Herrn Schmitz im Jahr 2022 félligen virtuellen Aktienzusagen
aus dem Jahr 2019 (LTI 2019) fiihrten bei einem Aktienkurs von
9,92 € zu einer Auszahlung von 165 T€.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats erhalten eine feste zahlbare jahr-
liche Vergutung. Die Hohe der Verglitung ist abhangig von der Funk-
tion und Zugehorigkeit zu den jeweiligen Ausschiissen. Daneben er-
hélt jedes Aufsichtsratsmitglied flr die Teilnahme an einer Sitzung
ein Sitzungsgeld von 0,5 T€.

Fiir das Geschaftsjahr betrug die Verglitung des Aufsichtsrats 312 T€
(Vorjahr: 313 T€).

Fiir ehemalige Vorstandsmitglieder und ihre Hinterbliebenen betra-
gen die zum Abschlussstichtag gebildeten Pensionsriickstellungen
2.411 T€. Die Leistungen nach Beendigung des Arbeitsverhéltnisses
aus diesen Pensionszusagen (210 T€) sowie weiteren Hinterbliebe-
nenleistungen (144 T€) betrugen im Berichtsjahr 354 T€.
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Organe der Gesellschaft und
deren Mandate

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
Ehrenvorsitzender des Aufsichtsrats

AUFSICHTSRAT

Dr. Andreas Mattner, Hamburg
Vorsitzender
Geschéftsfuhrer der

ECE Development & Consulting GmbH
Externe Mandate:

EUREF AG!? (stv. Vorsitzender)

Claus-Matthias Boge, Hamburg
Stellvertretender Vorsitzender
Geschéftsfiihrer der CMB Boge
Vermdogensverwaltung GmbH
Externe Mandate:

Bijou Brigitte modische Accessoires AG?

Maria Teresa Dreo-Tempsch, Wien
Mitglied des Vorstands der Berlin Hyp AG
Externe Mandate:

Keine

1 Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsraten

2 Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und ausléndischen Kontrollgremien

3 Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer

Rolf Glessing, lllerkirchberg

Geschéftsfuhrender Gesellschafter bei der

Glessing Management Beratung GmbH

Sprecher des Vorstands der Kassbohrer Gelandefahrzeug GmbH

Externe Mandate:
FCF Fox Corporate Finance GmbH, Miinchen?
Mitglied im Stiftungsrat der Josef H. Boquoi-Stiftung, Liibeck?
Mitglied im Stiftungsrat der bofrost !-Stiftung, Geldern Pont?
Mitglied im Stiftungsrat der Stiftung Mein Wohnen,
Geldern-Pont?

Ulrich Graebner, Bad Homburg v. d. H.
Senior Advisor der Houlihan Lokey GmbH
Partner der Cara Investment GmbH
Externe Mandate:

Gepaco S. A.?2

Christel Kaufmann-Hocker, Disseldorf
Selbststandige Unternehmensberaterin
Externe Mandate:

Keine

Mechthilde Dordel 3, Oberhausen
Kfm. Angestellte der HAMBORNER REIT AG

Klaus Hogeweg?3, Milheim an der Ruhr
Kfm. Angestellter der HAMBORNER REIT AG

Johannes Weller3, Willich
Kfm. Angestellter der HAMBORNER REIT AG
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AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATS

Prasidialausschuss

Dr. Andreas Mattner (Vorsitzender)
Claus-Matthias Boge

Maria Teresa Dreo-Tempsch

Ulrich Graebner

Priifungsausschuss

Claus-Matthias Boge (Vorsitzender)
Rolf Glessing

Christel Kaufmann-Hocker
Johannes Weller

ESG-Ausschuss

Dr. Andreas Mattner (Vorsitzender)
Maria Teresa Dreo-Tempsch

Ulrich Graebner

Nominierungsausschuss

Dr. Andreas Mattner (Vorsitzender)
Maria Teresa Dreo-Tempsch

Rolf Glessing

Ulrich Graebner

VORSTAND

Niclas Karoff, Berlin

(Vorsitzender)

Bis 30.09.2022 Vorstand fur Investor Relations,
Unternehmensstrategie / Digitalisierung, Transaktionsmanagement,
Portfoliomanagement / Controlling / Risikomanagement, Personal,
Public Relations, Revision, Datenschutz

Ab 01.10.2022 bis 31.12.2022 Vorstand fur
Unternehmenskommunikation / Investor Relations, Strategie, ESG,
Transaktionsmanagement, Portfoliomanagement/Controlling /
Risikomanagement, Personal / Organisation, Revision, Daten-
schutz/ Digitalisierung

Ab 01.01.2023 Vorstand fur Strategie, ESG, Rechnungswesen /
Finanzen /Steuern, Portfoliomanagement/ Controlling / Risiko-
management, Recht/Corporate Governance, Unternehmens-
kommunikation / Investor Relations, Personal / Organisation,
Revision

Hans Richard Schmitz, Duisburg (bis 31.12.2022)

Bis 30.09.2022 Vorstand fir Investor Relations, Assetmanagement,
Technik /Instandhaltung / Projektsteuerung, Finanz- und
Rechnungswesen / Steuern, Recht/ Corporate Governance, IT,
Versicherungen / Corporate Service, Beteiligungen

Ab 01.10.2022 Vorstand fiir Assetmanagement, Technik / Projekt-
steuerung, IT, Rechnungswesen /Finanzen / Steuern, Recht/
Corporate Governance
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Sarah Verheyen, Miinchen (ab 01.10.2022)

Ab 01.10.2022 bis 31.12.2022 Vorstéandin fiir Transaktions-
management, Assetmanagement, ESG, Technik/Projektsteuerung,
Datenschutz/ Digitalisierung, IT

Ab 01.01.2023 Vorstéandin fur Transaktionsmanagement, ESG,

Assetmanagement, Technik, Projektentwicklung, IT/ Digitalisierung,
Datenschutz

Duisburg, den 21. Februar 2023

Der Vorstand

L\/hojék

Niclas Karoff Sarah Verheyen




WEITERE ANGABEN

Versicherung der
gesetzlichen Vertreter

Bestatigungsvermerk
REIT-Angaben
Immobilien-Bestandsverzeichnis
Glossar

Finanzkalender/Impressum

103
104
108
109
112
115



HAMBORNER REIT AG Im Uberblick

Geschaftsbericht 2022 Magazin
Unternehmen

Lagebericht

03 Einzelabschluss
] Versicherung der gesetzlichen Vertreter / Weitere Angaben

VERSICHERUNG DER
GESETZLIGHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemafll den anzuwenden-
den Rechnungslegungsgrundsadtzen der Einzelabschluss ein den
tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt und im Lage-
bericht der Geschaftsverlauf einschlieRlich des Geschéaftsergebnisses
und die Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird, sowie
die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwick-
lung der Gesellschaft beschrieben sind.

Duisburg, den 21. Februar 2023

Der Vorstand

L\/bojék

Niclas Karoff Sarah Verheyen
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die HAMBORNER REIT AG, Duisburg

Vermerk iiber die Priifung des Einzelabschlusses und
des Lageberichts

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Einzelabschluss der HAMBORNER REIT AG, Duisburg,
— bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022, der Gewinn-
und Verlustrechnung, der Gesamtergebnisrechnung, der Kapitalfluss-
rechnung und der Eigenkapitalveranderungsrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem
Anhang, einschlieBlich einer Zusammenfassung bedeutsamer
Rechnungslegungsmethoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir
den Lagebericht der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, fur das
Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 geprift. Die
Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB einschlieBlich
der darin enthaltenen weiteren Berichterstattung lber Corporate
Governance, auf die im Lagebericht verwiesen wird, haben wir in Ein-
klang mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
gepriift. Zudem haben wir die Angaben im Lagebericht im Unterab-
schnitt ,, Aussage zur Wirksamkeit des internen Kontroll- und Risiko-
managementsystems” des Abschnitts ,,Risikomanagement und inter-

nes Kontrollsystem” nicht inhaltlich gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen
Erkenntnisse

__ entspricht der beigefligte Einzelabschluss in allen wesentlichen
Belangen den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind, und den
erganzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden deutschen

gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

__ vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Einzelabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Unser Priifungsurteil zum Lagebericht erstreckt sich nicht auf den
Inhalt der oben genannten Erklarung zur Unternehmensfiihrung
einschlieBlich der darin enthaltenen weiteren Berichterstattung
Uiber Corporate Governance, auf die im Lagebericht verwiesen
wird sowie nicht auf den Inhalt der oben genannten lageberichts-
fremden Angaben im Unterabschnitt ,Aussage zur Wirksamkeit
des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems” des Ab-
schnitts ,,Risikomanagement und internes Kontrollsystem®.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Einzel-
abschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Prifung des Einzelabschlusses und des Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der EU-Abschluss-
priferverordnung (Nr. 537/2014; im Folgenden ,EU-APrVQO“) unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung
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durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers
fir die Prifung des Einzelabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den europa-
rechtlichen sowie den deutschen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Be-
rufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Daruber hinaus erklaren wir gemaR Artikel 10 Abs. 2 Buchst. f)
EU-APrVO, dass wir keine verbotenen Nichtpriifungsleistungen nach
Artikel 5 Abs. 1 EU-APrVO erbracht haben. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum
Einzelabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

BESONDERS WICHTIGE PRUFUNGSSACHVERHALTE IN DER
PRUFUNG DES EINZELABSCHLUSSES

Besonders wichtige Priifungssachverhalte sind solche Sachverhalte,
die nach unserem pflichtgemaBen Ermessen am bedeutsamsten in
unserer Prifung des Einzelabschlusses fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 waren. Diese Sachverhalte wur-
den im Zusammenhang mit unserer Prifung des Einzelabschlusses
als Ganzem und bei der Bildung unseres Prifungsurteils hierzu be-
ricksichtigt; wir geben kein gesondertes Prifungsurteil zu diesen
Sachverhalten ab.

Nachfolgend stellen wir mit der Bewertung der als Finanzinvestition
gehaltenen Immobilien zu beizulegenden Zeitwerten den aus unserer
Sicht besonders wichtigen Prifungssachverhalt dar.
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Unsere Darstellung dieses besonders wichtigen Priifungssachver-
halts haben wir wie folgt strukturiert:

a) Sachverhaltsbeschreibung (einschlieBlich Verweis auf zugehorige
Angaben im Einzelabschluss und Lagebericht)

b) Priferisches Vorgehen

Bewertung der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien zu
beizulegenden Zeitwerten

a) Unter dem Bilanzposten , Als Finanzinvestition gehaltene Immo-
bilien” werden Immobilien in Héhe von Mio. EUR 1.129,2 (87,6 %
der Bilanzsumme) ausgewiesen. Die HAMBORNER REIT AG be-
wertet die als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien in Aus-
libung des Wahlrechts nach IAS 40.30i. V. m. IAS 40.56 fuir Zwecke
der Bilanzierung zu fortgefiihrten Anschaffungskosten. GemaR
1AS 40 sind im Anhang zum Einzelabschluss die Zeitwerte der Im-
mobilien in Ubereinstimmung mit IFRS 13 anzugeben. Die Zeit-
werte der Immobilien flieBen auch in die Ermittlung der im Lage-
bericht dargestellten Kennzahl Net Asset Value (NAV) und NAV je
Aktie ein.

Die HAMBORNER REIT AG lasst die beizulegenden Zeitwerte der
Immobilien durch einen unabhéangigen externen Gutachter ermit-
teln und plausibilisiert die Bewertungsergebnisse durch eigenes
Fachpersonal. Die Bewertung der als Finanzinvestition gehalte-
nen Immobilien zu beizulegenden Zeitwerten basiert in besonde-
rem MaRe auf Einschatzungen und Annahmen des externen Gut-
achters. Geschatzte Werte bergen ein erhohtes Risiko falscher
Angaben in der Rechnungslegung. Die ermessensbehafteten Ein-
schatzungen von Bewertungsparametern wie Marktmieten sowie
die Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze haben eine
direkte und oftmals erhebliche Auswirkung auf die Angaben zu
den beizulegenden Zeitwerten im Anhang sowie die Darstellung
der Wertentwicklung des Immobilienportfolios der Gesellschaft
im Lagebericht. Sie beeinflussen die Zeitwerte der als Finanz-

investition gehaltenen Immobilien und damit den NAV je Aktie
der Gesellschaft als einen der bedeutsamsten finanziellen Leis-
tungsindikatoren und sind damit entscheidend fir die Vermitt-
lung eines insgesamt zutreffenden Bildes von der Lage der Gesell-
schaft. Darlber hinaus sind die ermittelten Zeitwerte grundlegend
fur die Entscheidung Uber notwendige auBerplanmaRige Ab-
schreibungen der als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien auf
niedrigere beizulegende Zeitwerte vor Abzug von Transaktions-
kosten eines fiktiven Erwerbs (Gross Capital Value). Vor diesem
Hintergrund wurde dieser Sachverhalt von uns als besonders
wichtiger Prifungssachverhalt bestimmt.

Die Angaben der gesetzlichen Vertreter zur Bewertung dieser
Immobilien und zu den damit verbundenen Ermessensspielrau-
men bzw. Schatzunsicherheiten sind im Abschnitt ,Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden” des Anhangs zum Einzelabschluss
enthalten. Die Angaben zum NAV und NAV je Aktie sind im Lage-
bericht auf S. 51 dargestellt.

b

Wir haben die Angemessenheit der Bewertungsverfahren und die
Bewertungsergebnisse geprift. Bei unserer Prifung haben wir
die Aufbau- und Ablauforganisation im Hinblick auf ihre Ange-
messenheit und die Wirksamkeit der eingerichteten Kontrollen
der HAMBORNER REIT AG geprift. Dies betrifft insbesondere den
unabhangigen Verifizierungsprozess fir Marktmieten sowie
Diskontierungs- und Kapitalisierungszinssatze sowie die Berichts-

prozesse und die jeweils zugehérigen Kontrollen.

Im Rahmen unserer Priifung der Bewertung haben wir interne Spe-
zialisten aus dem Bereich Real Estate Consulting hinzugezogen. Mit
deren Unterstiitzung haben wir die Bewertungsmodelle sowie fiir zu-
fallsbasiert ausgewdhlte Objekte die Bewertungsparameter und die
Bewertungsergebnisse beurteilt. Wir haben darlber hinaus an
Begehungen einzelner Immobilien durch den externen Gutachter
teilgenommen.
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Des Weiteren haben wir uns von der Kompetenz, den Fahigkeiten
und der Objektivitdat des von der HAMBORNER REIT AG beauftragten
unabhédngigen Gutachters (iberzeugt sowie die im Gutachten ange-
wandte Bewertungsmethodik im Hinblick auf Konformitat mit IAS 40
in Verbindung mit IFRS 13 beurteilt.

SONSTIGE INFORMATIONEN

Die gesetzlichen Vertreter bzw. der Aufsichtsrat sind fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen um-
fassen:

__ den Bericht des Aufsichtsrats,

__ die Erklarung zur Unternehmensfiihrung nach § 289f HGB ein-
schlieRlich der darin enthaltenen weiteren Berichterstattung Gber
Corporate Governance, auf die im Lagebericht verwiesen wird,

__die als ,ungeprift” gekennzeichneten lageberichtsfremden

Angaben im Lagebericht im Unterabschnitt ,Aus-sage zur Wirk-

samkeit des internen Kontroll- und Risikomanagementsystems”

des Abschnitts ,,Risikomanage-ment und Internes Kontrollsystem*

des Lageberichts,

__ die Versicherung der gesetzlichen Vertreter nach § 264 Abs. 2 Satz
3 bzw. § 289 Abs. 1 Satz 5 HGB zum Einzelabschluss und zum Lage-
bericht und

__ alle Gbrigen Teile des Geschaftsberichts,

__ aber nicht den Einzelabschluss, nicht die inhaltlich gepriften
Lageberichtsangaben, nicht die Erklarung des Vorstands zur Ein-
haltung der Anforderungen der §§ 11 bis 15 REIT-Gesetz und zur
Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich vorbelasteter und
nicht vorbelasteter Ertrage nach § 19 Abs. 3 i.V. m. § 19a REIT-
Gesetz und nicht unseren dazugehdrigen Bestatigungsvermerk.
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Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwortlich.
Fir die Erklarung nach § 161 AktG zum Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex einschlieflich der weiteren Berichterstattung Uber
Corporate Governance, die Bestandteil der Erklarung zur Unterneh-
mensfiihrung ist und auf die im Lagebericht verwiesen wird, sind die
gesetzlichen Vertreter und der Aufsichtsrat verantwortlich. Im Ubri-
gen sind die gesetzlichen Vertreter fir die sonstigen Informationen
verantwortlich.

Unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum Lagebericht er-
strecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dement-
sprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine
andere Form von Prifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verant-
wortung, die oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und
dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen Informationen

__ wesentliche Unstimmigkeiten zum Einzelabschluss, zu den inhalt-
lich gepriften Lageberichtsangaben oder zu unseren bei der
Prifung erlangten Kenntnissen aufweisen oder

__ anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER UND
DES AUFSICHTSRATS FUR DEN EINZELABSCHLUSS UND DEN
LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flr die Aufstellung des
Einzelabschlusses, der den IFRS, wie sie in der EU anzuwenden sind,
und den ergdnzend nach § 325 Abs. 2a HGB anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafiir, dass der Einzelabschluss unter Beachtung dieser
Vorschriften ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
internen Kontrollen, die sie als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Einzelabschlusses zu ermoglichen, der frei von

wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermégens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Einzelabschlusses sind die gesetzlichen Ver-
treter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern einschlagig, an-
zugeben. Dariber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, es sei denn, es besteht die
Absicht, die Gesellschaft zu liquidieren oder der Einstellung des Ge-
schéaftsbetriebs, oder es besteht keine realistische Alternative dazu.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Auf-
stellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Einzelabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaR-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen und
um ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Einzel-
abschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSSPRUFERS FUR
DIE PRUFUNG DES EINZELABSCHLUSSES UND DES
LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu erlangen,
ob der Einzelabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Dar-
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stellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und
ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Einzelabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Einzelabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB und der
EU-APrVO unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW)
Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche

festgestellten deutschen Grundsiatze ordnungsmaRiger

Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolo-
sen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Einzel-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgeméaRes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

__ identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Einzelabschluss und im Lagebericht aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren
Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das
Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hdher als das
Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollu-
sives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen
interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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__ gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fur die Priifung des Einzel-
abschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den fiir die
Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Malnah-
men, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den gegebe-
nen Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

__ beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

__ ziehen wir Schlussfolgerungen uber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfilhrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine we-
sentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Besta-
tigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben im Einzel-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstétigkeit nicht mehr fortfiihren kann.

__ beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Einzelabschlus-
ses insgesamt einschlieflich der Angaben sowie ob der Einzelab-
schluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfille und Ereignisse
so darstellt, dass der Einzelabschluss unter Beachtung der IFRS,
wie sie in der EU anzuwenden sind, und der ergdnzend nach § 325
Abs. 2a HGB anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-

ten ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

__ beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Einzelab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage der Gesellschaft.

__ fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sach-
gerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen
Annahmen. Ein eigenstdndiges Prifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prifung feststellen.

Wir geben gegeniiber den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
eine Erklarung ab, dass wir die relevanten Unabhéangigkeitsanforde-
rungen eingehalten haben, und erértern mit ihnen alle Beziehungen
und sonstigen Sachverhalte, von denen verniinftigerweise angenom-
men werden kann, dass sie sich auf unsere Unabhangigkeit aus-
wirken, und, sofern einschlagig, die zur Beseitigung von Unabhéangig-
keitsgefahrdungen vorgenommenen Handlungen oder ergriffenen
SchutzmalRnahmen.

Wir bestimmen von den Sachverhalten, die wir mit den fiir die Uber-
wachung Verantwortlichen erortert haben, diejenigen Sachverhalte,
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die in der Prifung des Einzelabschlusses fiir den aktuellen Berichts-
zeitraum am bedeutsamsten waren und daher die besonders wichti-
gen Prifungssachverhalte sind. Wir beschreiben diese Sachverhalte
im Bestatigungsvermerk, es sei denn, Gesetze oder andere Rechts-
vorschriften schlieBen die 6ffentliche Angabe des Sachverhalts aus.

Sonstige gesetzliche und andere
rechtliche Anforderungen

UBRIGE ANGABEN GEMASS ARTIKEL 10 EU-APRVO

Wir wurden von der Hauptversammlung am 28. April 2022 als Ab-
schlusspriifer gewdhlt. Wir wurden am 10. Juni 2022 vom Aufsichts-
rat beauftragt. Wir sind ununterbrochen seit dem Geschaftsjahr 2008
als Abschlussprifer der HAMBORNER REIT AG, Duisburg, tatig.

Wir erkldren, dass die in diesem Bestdtigungsvermerk enthaltenen
Prifungsurteile mit dem zusdtzlichen Bericht an den Prufungs-
ausschuss nach Artikel 11 EU-APrVO (Prufungsbericht) in Einklang
stehen.

VERANTWORTLICHER WIRTSCHAFTSPRUFER

Der fir die Prifung verantwortliche Wirtschaftsprifer ist

Prof. Dr. Holger Reichmann.
Disseldorf, den 22. Februar 2023

Deloitte GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
gez. Prof. Dr. Holger Reichmann gez. Nicole Meyer

Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin
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REIT-Angaben

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

Im Zusammenhang mit dem Jahresabschluss nach § 264 HGB sowie
unserem IFRS-Einzelabschluss nach § 325 Abs. 2a HGB erklart der
Vorstand zur Einhaltung der Anforderungen der §§ 11 bis 15 REITG
sowie der Ermittlung zur Zusammensetzung der Ertrage hinsichtlich
vorbelasteter und nicht vorbelasteter Ertrage fiir Zwecke des § 19
Abs. 3 und § 19a REITG zum 31. Dezember 2022 Folgendes:

§ 11 REIT-GESETZ: STREUUNG DER AKTIEN

Nach § 11 Abs. 1 REITG muss eine REIT-Gesellschaft eine Mindest-
streubesitzquote in Hohe von 15 % der Aktien nachhaltig aufrecht-
erhalten. Zum 31. Dezember 2022 betragt die Streubesitzquote der
HAMBORNER REIT AG nach den uns vorliegenden Stimmrechts-
meldungen 82,43 %. Mit Schreiben vom 12. Januar 2023 haben wir
die Bundesanstalt fur Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) hieriiber
unterrichtet.

Nach § 11 Abs. 4 REITG darf kein Aktionar direkt 10 % oder mehr der
Aktien oder Aktien in einem Umfang halten, dass er iber 10 % oder
mehr Stimmrechte verfligt. Auf Grundlage der eingegangenen
Stimmrechtsmeldungen von Aktiondaren nach § 33 Abs. 1 und
§ 40 Abs. 1 und Abs. 2 WpHG sowie nach unserem Kenntnisstand
hielt kein Aktionar direkt 10 % oder mehr Aktien oder Aktien in
einem Umfang, dass er liber 10 % oder mehr Stimmrechte verfugte.

§ 12 REIT-GESETZ: VERMOGENS- UND
ERTRAGSANFORDERUNGEN

Nach § 12 Abs. 2 REITG muss das Gesamtvermogen der Gesellschaft
(d. h. die Summe der Aktiva abziliglich der Abzugsposten Ausschiit-
tungsverpflichtung im Sinne des § 13 Abs. 1 REITG und Ricklagen im
Sinne des § 13 Abs. 3 REITG) zu mindestens 75 % aus unbeweglichem

Vermogen bestehen. Das als Finanzinvestition gehaltene unbeweg-
liche Vermogen ist nach § 12 Abs. 1 REITG mit dem beizulegenden
Zeitwert im Sinne des IAS 40 zu bewerten.

Zum Ende des Geschaftsjahres 2022 besteht das Gesamtvermégen
der Gesellschaft zu 91,4 % aus unbeweglichem Vermogen.

Mindestens 75 % der Erl6se und sonstigen Ertrage miissen nach § 12
Abs. 3 REITG aus unbeweglichem Vermoégen aus Vermietung, Ver-
pachtung einschlieBlich immobiliennaher Tatigkeiten oder VerauRe-
rung von unbeweglichem Vermdgen stammen.

Im Berichtsjahr wurde diese Anforderung zu 100 % erfullt.
§ 13 REIT-GESETZ: AUSSCHUTTUNG AN DIE ANLEGER

HAMBORNER ist gemaR § 13 Abs. 1 REITG verpflichtet, mindestens
90 % des handelsrechtlichen Jahresiiberschusses, gemindert bzw. er-
hoéht um die Dotierung bzw. Auflésung der Ricklage fur VerauBe-
rungsgewinne aus unbeweglichem Vermdgen nach § 13 Abs. 3 REITG
sowie zusadtzlich gemindert um einen eventuell bestehenden
Verlustvortrag aus dem Vorjahr, bis zum Ende des folgenden

Geschéftsjahres an die Aktionare als Dividende auszuschiitten.

Die Gesellschaft wird, sofern die Hauptversammlung dem Dividen-
denvorschlag zustimmt, fur das Berichtsjahr eine Dividende in Hohe
von 38,2 Mio.€ an die Aktionare ausschitten.

§ 14 REIT-GESETZ: AUSSCHLUSS DES IMMOBILIENHANDELS

Nach dieser Vorschrift darf eine REIT-Gesellschaft keinen Handel mit
ihrem unbeweglichen Vermdgen betreiben, dessen Erlése mehr als
die Halfte des Werts des durchschnittlichen Bestands an unbe-
weglichem Vermogen innerhalb der letzten fiinf Geschaftsjahre aus-
machen.

Die Gesellschaft hat rund 14,4 % des durchschnittlichen Bestands
ihres unbeweglichen Vermaogens innerhalb der letzten finf Jahre ver-
auBert.
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§ 15 REIT-GESETZ: MINDESTEIGENKAPITAL

Das unter Berucksichtigung von § 12 Abs. 1 REITG ermittelte Eigen-
kapital einer REIT-Gesellschaft darf 45 % des beizulegenden Zeit-
werts des unbeweglichen Vermdégens nicht unterschreiten.

Der entsprechende Wert bei HAMBORNER liegt zum 31. Dezember
2022 bei 59,6 %.

§ 19 REIT-GESETZ: ZUSAMMENSETZUNG DER
ERTRAGE HINSICHTLICH VORBELASTETER UND NICHT
VORBELASTETER ERTRAGE

Auf Ausschittungen einer REIT-Gesellschaft finden nach dieser Vor-
schrift das Teileinkiinfteverfahren nach & 3 Nr. 40 des Einkommen-
steuergesetzes sowie die im Ergebnis 95 %-ige Steuerbefreiung nach
§ 8b des Korperschaftsteuergesetzes keine Anwendung. Schiittet die
REIT-Gesellschaft jedoch auf der Ebene der REIT-Gesellschaft steuer-
lich vorbelastete Gewinne aus, werden diese Steuerbefreiungen in-
soweit gewahrt.

HAMBORNER schittet vorbehaltlich der Zustimmung der Hauptver-
sammlung eine steuerlich nicht vorbelastete Dividende in Hohe von
38,2 Mio.€ aus.

HAMBORNER hélt keine Anteile an REIT-Dienstleistungsgesellschaf-
ten, sodass die hierfiir geltenden Vermdégens- und Ertragsanforde-
rungen nicht einschlagig sind.

Duisburg, den 21. Februar 2023

Der Vorstand
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Immobilien-Bestandsverzeichnis (Stand: 31. Dezember 2022)

JAHR DES  OBJEKT OBJEKTNUTZUNG GRUND- NUTZFLACHE MIETEN 2022 GEWICHTETE FAIR VALUE DISKONTIER- KAPITALISIE- SONSTIGE

ERWERBS STU_FKS- IN M? (INKL. MIET- RESTLAUF- IN € UNGS- RUNGS- HINWEISE
GROSSE GARANTIEN) ZEIT DER M.I'ET- ZINS IN % ZINS IN %

IN M2 IN€ VERTRAGE
IN MONATEN

1976 Solingen Friedenstr. 64 Einzelhandel 27.344 7.932,75 1.467.596 143 24.220.000 6,05 4,85  Erbbaugrundstiick
1981 Koln Von-Bodelschwingh-Str. 6 Einzelhandel 7.890 3.050,00 465.563 108 10.390.000 4,90 4,00
1986 Frankfurt am Main  Koénigsteiner Str. 73-77 Einzelhandel 6.203 2.640,30 372.374 70 10.410.000 5,35 4,10
1988 Dortmund Westfalendamm 84-86 Biiro-Praxis 1.674 2.683,61 240.234 84 3.620.000 6,50 5,75
1991 Dortmund Konigswall 36 Blro-Praxis 1.344 2.989,97 417.010 53 6.760.000 6,00 5,20
2001 Hamburg An der Alster 6 Biro-Praxis 401 1.323,00 292.294 30 6.650.000 5,00 4,25
2007 Minster Johann-Krane-Weg 21-27 Biro-Praxis 10.787 9.540,15 1.349.078 27 22.920.000 6,40 5,75
2007 Neuwied Allensteiner Str. 15 Einzelhandel 8.188 3.500,57 433.360 45 4.480.000 8,80 6,60
2007 Freital Wilsdruffer Str. 52 Einzelhandel 15.555 7.940,36 832.546 130 10.080.000 6,70 5,50
2007 Geldern Bahnhofstr. 8 Einzelhandel 12.376 8.748,55 713.417 114 12.800.000 5,65 4,55
2007 Lineburg Am Alten Eisenwerk 2 Einzelhandel 13.319 4.610,64 483.511 34 7.930.000 5,90 5,00
2007 Meppen Am neuen Markt 1 Einzelhandel 13.111 10.204,73 934.115 138 16.930.000 5,70 4,45
2007 Mosbach Hauptstr. 96 Biiro-Praxis 5.565 6.492,74 24.101 - 950.000 14,50 7,40
2008 Bremen Hermann-Kohl-StraRe 3 Biro-Praxis 9.994 7.154,47 658.268 28 8.280.000 7,75 6,25
2008 Bremen Linzer Strae 7, 9, 9a Biiro-Praxis 9.276 10.270,32 1.360.872 48 18.920.000 7,10 6,10
2008 Osnabriick Sutthauser Str. 285-287 Biro-Praxis 3.701 3.831,33 519.230 22 7.230.000 7,30 6,55

2008 Freiburg Robert-Bunsen-Str. 9a Einzelhandel 26.926 9.253,00 1.210.850 90 13.890.000 6,45 5,10  Erbbaugrundstiick
2009 Miinster Martin-Luther-King-Weg 18-28 Buro-Praxis 17.379 13.795,30 1.852.632 51 31.740.000 6,65 5,85
2010 Erlangen Wetterkreuz 15 Buro-Praxis 6.256 7.328,14 1.291.645 89 19.990.000 6,65 5,90
2010 Hilden Westring 5 Einzelhandel 29.663 10.845,88 954.503 75 12.990.000 7,15 5,70
2010 Stuttgart Stammheimer Str. 10 Einzelhandel 6.853 6.362,98 1.274.160 66 22.440.000 5,25 4,20
2010 Ingolstadt Despagstr. 3 Biiro-Praxis 7.050 5.361,79 851.174 37 13.800.000 6,60 5,70
2011 Leipzig Brandenburger Str. 21 Einzelhandel 33.917 11.130,98 943.433 22 15.330.000 6,50 5,20
2011 Regensburg Hildegard-von-Bingen-Str. 1 Buro-Praxis 3.622 8.945,42 1.630.418 46 28.910.000 6,35 5,25
2011 Erlangen Allee-am-Rothelheimpark 11-17 Biiro-Praxis 10.710 11.691,24 2.119.379 31 36.270.000 6,20 5,30
2011 Freiburg Lorracher Str. 8 Einzelhandel 8.511 4.127,26 915.212 82 19.440.000 4,80 4,05

2012 Aachen DebyestraBe 20 Einzelhandel 36.177 11.431,00 1.321.160 51 20.880.000 6,70 5,35
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JAHR DES OBJEKT OBJEKTNUTZUNG GR!JND- NUTZFLACHE MIETEN 2022 GEWICHTETE FAIR VALUE DISKONTIER- KAPITALISIE- SONSTIGE
ERWERBS STUFKS- IN M2 (INKL. MIET- RESTLAUF- IN € UNGS- RUNGS- HINWEISE
GROSSE GARANTIEN) ZEIT DER M_I_ET- ZINS IN % ZINSIN %
IN M2 IN€ VERTRAGE
IN MONATEN
2012 Tubingen EugenstraBe 72-74 Einzelhandel 16.035 13.000,00 2.050.563 84 35.610.000 5,65 4,70
2012 Karlsruhe Ruppurrerstr. 1 Einzelhandel 10.839 15.151,93 2.744.000 148 55.630.000 5,70 4,35
2013 Miinchen Domagkstr. 10-16 Biiro-Praxis 5.553 12.257,12 2.674.628 59 76.360.000 4,55 3,90
2013 Berlin EUREF-Campus 12/13 Blro-Praxis 3.100 12.641,71 2.638.820 51 73.440.000 4,80 4,05
2013 Bayreuth Spinnereistr. 5a, 5b, 6-8 Buiro-Praxis 8.297 9.035,75 1.363.502 67 20.160.000 6,55 5,70
2013 Hamburg Kurt-A-Kérber-Chaussee 9, 11 Einzelhandel 20.330 10.407,88 1.248.272 71 17.700.000 6,75 5,45
Gut-Ddmme-Str.14/
2015 Aachen KrefelderStr.216 Biiro-Praxis 3.968 10.058,93 1.720.509 84 33.060.000 5,85 515
2015 Celle An der Hasenbahn 3 Einzelhandel 56.699 25.417,70 1.902.389 110 41.230.000 5,45 4,00
2015 GieRen Gottlieb-Daimler-Str. 27 Einzelhandel 46.467 18.381,63 1.138.553 59 20.390.000 5,25 4,30
2015 Berlin Tempelhofer Damm 198-200 Einzelhandel 6.444 6.290,03 1.396.678 64 31.030.000 5,25 3,90
2015 Neu-Isenburg Schleussnerstr. 100-102 Einzelhandel 9.080 4.249,43 851.749 98 17.420.000 5,60 4,30
2016 Liibeck KonigstraRe 84-96 Einzelhandel 4.412 13.522,32 2.441.363 44 30.860.000 8,35 6,25
2016 Ditzingen Dieselstr. 18 Einzelhandel 22.095 10.036,00 1.106.411 159 16.730.000 8,30 6,70
2016 Mannheim Spreewaldallee 44-50 Einzelhandel 103.386 28.383,14 3.924.873 145 79.640.000 5,05 4,25
2016 Minster Martin-Luther-King-Weg 30, 30a Bliro-Praxis 4,986 3.317,20 476.838 40 8.000.000 6,25 5,60
Am Coloneum 9/

2017 Kéln Adolf-Grimme-Allee 3 Blro-Praxis 15.461 26.517,26 2.970.165 96 73.100.000 5,25 4,75
2017 Hallstadt Michelinstr. 142 Einzelhandel 41.829 21.710,91 2.494.961 53 43.700.000 6,30 4,60
2017 Berlin Mérkische Allee 166-172 Einzelhandel 17.264 6.528,70 961.452 39 21.400.000 5,10 3,70
2017 Ratingen Balcke-Dirr-Allee 7 Biiro-Praxis 4.476 10.532,27 2.068.442 34 33.200.000 6,10 5,30
2017 Hanau Otto-Hahn-Str. 18 Einzelhandel 37.525 14.158,47 2.072.884 115 46.270.000 5,40 4,00
2017 Kiel KaistraBe 90 Blro-Praxis 2.049 6.737,56 1.388.618 48 21.890.000 6,60 5,45
2017 Passau Steinbachstr. 60/62 Einzelhandel 6.797 4.476,17 908.633 87 15.550.000 6,15 4,70
2018 Bonn Basketsring 3 Einzelhandel 10.823 4.934,08 801.336 60 16.720.000 5,35 4,05
2018 Dusseldorf Harffstr. 53 Einzelhandel 10.360 5.342,85 601.738 60 12.830.000 4,85 3,90
2018 Koln Unter Linden 280-286 Einzelhandel 21.873 6.533,30 1.109.212 75 25.230.000 5,05 3,60
2018 Darmstadt Grafenhduserstr. 85, 85a, 85b Biro-Praxis 7.641 8.085,55 673.101 55 12.580.000 7,90 6,25
2018 Darmstadt Leydheckerstr. 16 Einzelhandel 27.819 11.000,00 1.834.831 26 33.300.000 5,40 4,15
2018 Berlin Landsberger Allee 360-362 Einzelhandel 37.875 16.390,41 1.871.014 90 35.820.000 5,75 4,65
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JAHR DES OBJEKT OBJEKTNUTZUNG GR!JND- NUTZFLACHE MIETEN 2022 GEWICHTETE FAIR VALUE DISKONTIER- KAPITALISIE- SONSTIGE
ERWERBS STUFKS- IN M2 (INKL. MIET- RESTLAUF- IN €* UNGS- RUNGS- HINWEISE
GROSSE GARANTIEN) ZEIT DER M_I_ET- ZINS IN % ZINS IN %
IN M2 IN€ VERTRAGE
IN MONATEN
2019 Bamberg Starkenfeldstr. 21 Buiro-Praxis 6.574 6.160,25 845.410 68 16.000.000 5,90 5,25
2019 Lengerich Alwin-Klein-Str. 1 Einzelhandel 9.436 4.611,34 739.342 122 14.800.000 5,00 4,30
2020 Neu-Isenburg Siemensstr. 10a Biro-Praxis 3.604 4.542,00 898.926 95 16.700.000 6,10 5,35
2020 Bonn Soenneckenstrale 10, 12 Biro-Praxis 6.902 6.500,48 1.537.357 112 30.000.000 5,30 4,70
2020 Aachen Gut-Ddmme-Str. / Griiner Weg Biiro-Praxis 8.383 8.322,65 2.133.280 106 41.800.000 5,30 4,70
2020 Dietzenbach Masayaplatz 3 Einzelhandel 14.667 5.056,75 800.803 73 16.800.000 5,30 3,90
2021 Mainz Isaac-Fulda-Allee 3 Biiro-Praxis 5.940 7.748,00 1.314.804 4 22.600.000 6,75 4,80
2021 Stuttgart SchockenriedstraRe 17 Einzelhandel 2.813 5.929,09 769.183 28 18.100.000 6,00 4,50
2021 Mdnster Robert-Bosch-StraRe 17 Biiro-Praxis 2.108 6.330,80 911.701 93 25.400.000 5,00 4,40
2022 Freiburg Munziger StraBe 6 Einzelhandel 27.723 10.658,78 1.069.9952 123 19.600.000 6,65 5,05
2022 Kempten Ulmer StraRe 21 Einzelhandel 24.303 17.067,36 1.062.6922 120 29.700.000 6,20 4,85
1.009.728 611.212,28 84.447.166 1.608.600.000 407 327

1 gem. Wertgutachten JLL zum 31. Dezember 2022
2 zeitanteilige Mieten ab Besitziibergang



HAMBORNER REIT AG
Geschaftsbericht 2022

112

Glossar
AktG Aktiengesetz

BIP, BRUTTOINLANDSPRODUKT MaR fir die wirtschaftliche Leis-
tung einer Volkswirtschaft, d. h. zusammengefasster Wert aller Gliter
und Dienstleistungen, der im Inland innerhalb einer bestimmten
Periode erwirtschaftet wird.

CAPEX Die Abkirzung steht fiir den Begriff , Capital Expenditure”
und bezeichnet aktivierungsfahige Investitionsausgaben fir lang-
fristige Vermoégensgegenstande.

CASHFLOW Zahlungswirksamer Saldo aus Zufluss und Abfluss
liquider Mittel in einer Periode.

COMPLIANCE Begriff fiir die Einhaltung von Gesetzen und Richt-
linien in Unternehmen, aber auch von freiwilligen Kodizes. Die Ge-
samtheit der Grundsatze und MaBnahmen eines Unternehmens zur
Einhaltung bestimmter Regeln und damit zur Vermeidung von Regel-
verstoBen in einem Unternehmen wird als Compliance-Manage-
ment-System bezeichnet.

CORE-IMMOBILIE Bezeichnung fiir eine Immobilie, welche sich
durch eine hohe Standort- und Gebaudequalitat, eine bonitatsstarke
Mieterstruktur sowie eine langfristige Vermietungssituation aus-
zeichnet.

CORPORATE GOVERNANCE Grundséatze verantwortungsbewusster,
auf langfristige Wertschépfung ausgerichteter Unternehmenssteue-
rung und -kontrolle.

DAX Von der Deutschen Borse AG ermittelter, wichtigster deutscher
Aktienindex. Er bildet die Entwicklung der 30 und seit September
2021 der 40 groRten 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 Ermittlung des Kapitalwerts auf.

DCGK Deutscher Corporate Governance Kodex —ein von einer Regie-
rungskommission der Bundesrepublik Deutschland erarbeitetes
Regelwerk fiir borsennotierte Gesellschaften, welches die Férderung
einer guten und verantwortungsvollen Unternehmensfiihrung zum
Ziel hat.

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

DESIGNATED SPONSOR Spezialisierter Finanzdienstleister, der im
elektronischen Handelssystem XETRA tempordre Ungleichgewichte
zwischen Angebot und Nachfrage in einzelnen Aktien ausgleicht.
Durch Stellen von Geld- und Brief-Limits soll die Handelbarkeit einer
Aktie verbessert werden.

DISKONTIERUNGSZINSSATZ Der Diskontierungszinssatz entspricht
der Rendite, die Investoren fiir die Kapitalbereitstellung unter Be-
ricksichtigung des spezifischen Investitionsrisikos erwarten. Er setzt
sich aus einem risikolosen Zins zzgl. eines marktspezifischen sowie
eines objektbezogenen Risikos zusammen. Mit dem Diskontierungs-
zinssatz werden die zukiinftigen Cashflows der jeweiligen Betrach-
tungsperiode auf den Bewertungsstichtag abgezinst.

EBIT Earnings before interest and taxes — Ergebnis vor Zinsen und
Steuern (nur Ertragsteuern).
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EBITDA Earnings before interest, taxes, depreciation and amortiza-
tion — Ergebnis vor Zinsen, Steuern (nur Ertragsteuern) und Abschrei-
bungen.

EPRA European Public Real Estate Association — europdischer Ver-
band der bdrsennotierten Immobilienunternehmen. In ihm sind
neben Unternehmen auch Finanzanalysten, Investoren, Wirtschafts-
prifer und Berater vertreten.

EPRA KOSTENQUOTE Die von der EPRA entwickelte Kostenquote
(EPRA Cost Ratio) ist eine Kennzahl, die die Kosten-Erlés-Struktur von
Immobiliengesellschaften misst und auf Basis einer einheitlichen
Definition vergleichbar machen soll. Die Kennzahl setzt samtliche
(ggf. um einzelne Komponenten bereinigte) betriebliche Kosten, die
im Rahmen der Verwaltung und des Betriebs der Immobilien ange-
fallen sind, in Bezug zu den Miet- und Pachterl6sen.

EPRA LEERSTANDSQUOTE Die gemaR der EPRA ermittelte
Leerstandsquote berechnet sich aus der annualisierten Marktmiete
der Leerstandsflichen zu der marktiblichen Jahresmiete fiir das
Gesamtportfolio zum Stichtag.

EPRA LTV bezeichnet den Finanzschuldendeckungsgrad und stellt
das Verhéltnis der Finanzverbindlichkeiten gemaR IFRS, abzlglich
Zahlungsmittel und Zahlungsmitteldquivalenten, zur Summe der
Verkehrswerte des Immobilienbestands dar.

EPRA NDV Der EPRA Net Disposal Value weist den vollen Umfang
der Verbindlichkeiten und den daraus resultierenden Unter-
nehmenswert aus, wenn Vermogenswerte verkauft und Verbindlich-
keiten nicht bis zur Endfalligkeit gehalten werden. Daher bezieht der
EPRA NDV Finanzinstrumente und andere Verbindlichkeiten mit

ihren Zeitwerten unter Abzug aller anfallenden Steuern ein.
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EPRA NETTOANFANGSRENDITE Die Nettoanfangsrendite (Net
Initial Yield) ist eine nach dem EPRA-Standard ermittelte Kennzahl,
welche die Renditestdrke des Immobilienportfolios wiedergibt. Sie
wird durch Division der annualisierten Mietertrage zum Bilanzstichtag
abziglich nicht umlagefahiger Kosten mit dem Verkehrswert des
Immobilienportfolios inklusive Erwerbsnebenkosten ermittelt.

EPRA NTA Der EPRA Net Tangible Assets legt den Schwerpunkt auf
die Ermittlung der materiellen Vermégenswerte eines Immobilien-
unternehmens. Bei der Berechnung wird davon ausgegangen, dass
Immobilienunternehmen Grundstiicke kaufen und verkaufen und
hierdurch latente Steuern realisiert werden mussen. Immaterielle
Vermdgenswerte sowie Marktwerte von Finanzinstrumenten sind zu
bereinigen.

EPRA NRV Der EPRA Net Reinstatement Value beschreibt ein be-
standshaltendes Immobilienunternehmen, das grundsatzlich keine
Immobilien verkauft. Vermogenswerte und Schulden, die unter
normalen Umstdnden nicht zu einer nachhaltigen Werterhéhung
oder -minderung flihren, wie z. B. Zeitwertanpassungen bei Finanz-
instrumenten, werden nicht beriicksichtigt. Die Kennzahl soll den
Wert wiedergeben, der fir den Wiederaufbau des Unternehmens
erforderlich ware.

ESG Die englische Abkiirzung steht fur die Begriffe Environment,
Social, Governance (dt.: Umwelt, Soziales, Unternehmensfiihrung)
und hat sich primar in der Finanzbranche, zuletzt aber auch immer
starker brancheniibergreifend, etabliert. ESG-Kriterien spielen ins-
besondere im Zusammenhang mit nachhaltigen Geldanlagen eine
zunehmend wichtige Rolle und werden daher verstarkt im Rahmen
der nachhaltigen Unternehmensfiihrung beriicksichtigt.

FAIR VALUE Verkehrswert oder Marktwert — beizulegender Zeit-
wert, zu dem sachverstdndige und vertragswillige Parteien unter
Ublichen Marktbedingungen bereit wéren, einen Vermodgenswert zu
tauschen bzw. eine Verbindlichkeit zu begleichen.

FFO/AFFO Funds from Operations/Adjusted Funds from Opera-
tions — Kennzahl fiir das operative Geschaft und gleichzeitig wichtige
SteuerungsgroRe der Gesellschaft. Der FFO wird im Rahmen der
wertorientierten Unternehmenssteuerung zur Darstellung der er-
wirtschafteten Finanzmittel, die fiir Investitionen, Tilgung und insbe-
sondere fir die Dividendenausschiittung an Aktionare zur Verfigung
stehen, verwendet. Bereinigt um die im Geschéftsjahr aktivierten
und nicht im Aufwand erfassten Ausgaben fiir Instandhaltung ergibt
sich der AFFO.

GRI Die ,Global Reporting Initiative” entwickelt durch die Einbezie-
hung einer Vielzahl von Stakeholdern weltweit anerkannte Leitlinien
der Nachhaltigkeitsberichterstattung und nimmt fortlaufend Anpas-
sungen daran vor. Die GRI ist Partner des Umweltprogramms der
Vereinten Nationen.

HGB Handelsgesetzbuch.

IFRS International Financial Reporting Standards — vom International
Accounting Standards Board (IASB) herausgegebene internationale
Rechnungslegungsvorschriften. Sie sind von kapitalmarktorientierten
Gesellschaften und Konzernen verpflichtend anzuwenden und sollen
eine bessere Vergleichbarkeit im internationalen Umfeld ermégli-
chen.

INVESTMENT PROPERTIES Alle unbebauten und bebauten Grund-
stiicke sowie Gebdude und Gebdudeteile, die zur Erzielung von kiinf-
tigen Mieteinnahmen und/oder von Gewinnen aus Wertsteigerun-
gen gegenuber Dritten und/ oder fiir eine gegenwartig unbestimmte
Nutzung gehalten werden. Sie sind nicht fuir Verwaltungszwecke oder
zum kurzfristigen Handel im Rahmen der gewohnlichen Geschafts-
tatigkeit bestimmt.

KAPITALFLUSSRECHNUNG Die Kapitalflussrechnung macht die
Zahlungsstrome im Unternehmen transparent. Die liquiditatswirk-
samen Vorginge werden dabei nach betrieblichen Tatigkeiten,
Investitions- und Finanzierungstatigkeiten klassifiziert.
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KAPITALISIERUNGSZINSSATZ Mit dem Kapitalisierungszinssatz
wird der nachhaltig erzielbare Nettoertrag einer Investition in die
Ewigkeit kapitalisiert. Dieser Zins bildet das Wachstum (z. B. Miet-
wachstum oder Inflation) ab und stellt eine angemessene Markt-
rendite flr das Objekt dar.

LEERSTANDSQUOTE Die Gesellschaft ermittelt ihre Leerstands-
quote als Sollmiete fiir die Leerstandsflichen bezogen auf die
Gesamtsollmiete. Bei der Ermittlung der wirtschaftlichen Leerstands-
quote werden die Mietausfalle fur die Leerstandsflichen um vertrag-
lich bestehende Mietgarantieanspriiche bereinigt.

»LIKE FOR LIKE“-ANSATZ Aufgrund von Portfolioveranderungen
innerhalb einer Betrachtungsperiode durch An- und Verkdufe kann
es bei der Betrachtung von Portfoliokennziffern zu deutlichen Abwei-
chungen zur Vorperiode kommen. Bei der Berechnung von , like for
like“-Kennzahlen werden die Veranderungen des Portfolios bertick-
sichtigt und um An- und Verkdufe innerhalb der Betrachtungs-
perioden bereinigt. Im Rahmen der Performancebetrachtung von
Immobilienportfolios sorgen , like for like“-Kennzahlen fur zusatzliche
aussagekraftige Informationen und héhere Transparenz.
MANAGE-TO-CORE Bezeichnung flr einen Investitionsansatz
beziglich Immobilien, welche sich tiblicherweise durch signifikante
Modernisierungs- und Vermietungsanforderungen ggf. in Kombina-
tion mit Repositionierungsbedarf auszeichnen, woraus sich in Ab-
hangigkeit von der Umsetzung der MaBnahmen und Marktentwick-
lung ein zusatzliches Wertsteigerungspotenzial ableiten kann.
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MARKTKAPITALISIERUNG Borsenwert einer Aktiengesellschaft.
Aktueller Aktienkurs multipliziert mit der Anzahl der Aktien.

NET ASSET VALUE (NAV) Der Net Asset Value oder Nettover-
mogenswert spiegelt das wirtschaftliche Eigenkapital des Unterneh-
mens wider. Er bestimmt sich aus den Verkehrswerten (Fair Values)
des Gesellschaftsvermogens — das ist im Wesentlichen der Verkehrs-
wert der Immobilien — abzlglich des Fremdkapitals.

OPERATIVE KOSTENQUOTE Die operative Kostenquote setzt die
Verwaltungs- und Personalaufwendungen ins Verhéltnis zu den Er-
|6sen aus Mieten und Pachten.

PERFORMANCE SHARES Performance Shares sind dem Vorstand im
Rahmen der langfristigen variablen Vergltung gewahrte (virtuelle)
Aktien, deren Anzahl auf Basis der definierten Erfolgsziele nach
Ablauf der Performanceperiode ermittelt wird.

PRIME STANDARD Marktsegment der Deutschen Boérse AG fir
Aktiengesellschaften, die besonders hoheinternationale Transparenz-
standards erfllen.

REIT Kurzform fur ,Real Estate Investment Trust”. Borsennotiertes
Unternehmen, das ausschlieBlich in Immobilien investiert. Erméglicht
dem Anleger die indirekte Investition in Immobilien durch den Kauf
von Aktien. Der GroRteil des Gewinns wird ausgeschdittet, die Besteue-
rung erfolgt ausschlieBlich auf Anlegerebene (Steuertransparenz).

REIT-EIGENKAPITALQUOTE Entspricht dem Eigenkapitaldeckungs-
grad gemall § 15i.V.m. § 12 Abs. 1 Satz 2 REIT-Gesetz, d. h. dem
Verhdltnis des Eigenkapitals (auf Fair-Value-Basis) zum beizulegen-
den Zeitwert des unbeweglichen Vermogens. Das Eigenkapital auf
Fair-Value-Basis errechnet sich aus der Summe des bilanziellen
Eigenkapitals und der stillen Reserven. Das unbewegliche Vermogen
besteht bei HAMBORNER aus dem Immobilienportfolio der Gesell-
schaft und dem unbebauten Grundbesitz, der sich vorwiegend aus
land- und forstwirtschaftlichen Fldchen zusammensetzt.

RISIKOMANAGEMENT Systematisches Verfahren mit dem Ziel,
potenzielle Risiken im Unternehmen friihzeitig zu identifizieren, zu
bewerten und gegebenenfalls notwendige Gegenmalnahmen ein-
zuleiten.

SDAX Small-Cap-Index — Deutscher Aktienindex, der als Nebenwer-
teindex die nach dem DAX und MDAX 70 wichtigsten Aktien umfasst.
Das ,S“ fiir ,Smallcap” bezeichnet kleinere Unternehmen mit gerin-
ger Marktkapitalisierung und geringerem Bérsenumsatz.

STAKEHOLDER Der Begriff bezeichnet die (relevanten) Anspruchs-
gruppen eines Unternehmens, d. h. alle Personen, Gruppen oder In-
stitutionen, die von den Aktivitdten eines Unternehmens direkt oder
indirekt betroffen sind.

WPHG Wertpapierhandelsgesetz.

ZIA Der Zentrale Immobilien Ausschuss ist der Spitzenverband der
deutschen Immobilienwirtschaft. Er biindelt und vertritt die Interes-
sen seiner Mitglieder umfassend bei der Willensbildung in der
Offentlichkeit, der Politik und der Verwaltung. Der Verband unter-
stiitzt die Branche u.a. bei Nachhaltigkeitsfragen, z. B. durch die
Veroffentlichung eines Praxisleitfadens fir wirksames soziales und
gesellschaftliches Handeln in der deutschen Immobilienwirtschaft.
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Der vorliegende Bericht enthalt auf die Zukunft gerichtete Aussagen,  16.03.2023 Geschéftsbericht 2022 Herausgeber
z. B. zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in Deutschland, zur
kiinftigen Situation der Immobilienbranche und zu unserer eigenen  25.04.2023 Zwischenmitteilung 31. Marz 2023 HAMBORNER REIT AG
voraussichtlichen Geschaftsentwicklung. Diese Aussagen beruhen Goethestralle 45
auf aktuellen Annahmen und Einschatzungen des Vorstands, die 27.04.2023 Ordentliche Hauptversammlung 2023 47166 Duisburg
sorgfaltig auf Basis aller zum derzeitigen Zeitpunkt zur Verfliigung Tel.: +49 203 54405-0
stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den Aussa-  10.08.2023 Halbjahresfinanzbericht 30. Juni 2023 Fax: +49 203 54405-49
gen und Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen, info@hamborner.de
kénnen die tatsachlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen  09.11.2023 Zwischenmitteilung 30. September 2023 www.hamborner.de
abweichen.
08.02.2024 Vorldufige Zahlen fiir das Geschéftsjahr 2023
Konzept, Grafik und Produktion
14.03.2024 Geschéftsbericht 2023
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
23.04.2024 Zwischenmitteilung 31. Marz 2024 www.berichtsmanufaktur.de
25.04.2024 Ordentliche Hauptversammlung 2024
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