HAMBORNER REIT AG

Jahresabschluss 2016
und erganzende Informationen



KENNZAHLENUBERSICHT ZUM HANDELSRECHTLICHEN JAHRESABSCHLUSS

2016 2015 2014
T€ T€ T€

Ergebnisdaten
Miet- und Pachterlose 61.830 52.334 46.694
Betriebsergebnis 25.281 23.556 31.192
Finanzergebnis -14.308 -13.909 -13.453
EBITDA 48.044 42.507 48.644
EBIT 25.281 23.556 31.113
Jahresiiberschuss 10.973 9.647 17.660
Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen 23.306 16.394 2.357
Bilanzgewinn 34.279 26.041 20.017
Bilanzdaten
Anlagevermogen 927.258 756.479 608.377
Umlaufvermogen einschl. Rechnungsabgrenzungsposten 77.969 29.776 12.565
Eigenkapital 566.851 415.398 283.195
Eigenkapitalquote in % 56,4 52,8 45,6
Fremdkapital 438.376 370.857 337.747
Bilanzsumme 1.005.227 786.255 620.942
Investitionen 201.265 171.767 40.297
Sonstige Daten
Dividende je Stlickaktie in € 0,43 0,42 0,40
Borsenkurse je Stiickaktie in €

Hochstkurs 10,76 11,41 8,29

Tiefstkurs 8,36 8,20 7,34

Jahresschlusskurs 9,04 9,61 8,12
Dividendenrendite

bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 4,8 4,4 4,9
Anzahl der Mitarbeiter zum Jahresende einschlieBlich Vorstand 34 33 31




JAHRESABSCHLUSS

] A USSR 4
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ........oiiiie ettt et te st e e svre e s e vae e 6
KAPITALFLUSSRECHNUNG ...ttt sttt e rtte s te e e stae s sta e staeesateesnteeansaeesnraeennnes 7
EIGENKAPITALSPIEGEL ...ttt ettt rtte e s te e et e e ate e s ta e e saae e sntaeeateesnraeennnes 8
ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS ...ttt sttt ste e sae s ae e s svae e ereens 9
Y] [o 1= g g L= e [= I T U [ To | P>V = o S 9
Bilanzierungs- und BewertungSmMeEtNOUEN ...........oocviiiieieceeeeeeee ettt 10
g U T AU To =T A | g =1 = TS 11
Erlauterungen zur Gewinn- und VErlUStIEChNUNG ........covvieiieieece et 14
Erlauterungen zur KapitalfluSSIECANUNG .......ccooiiiiiiiie e 16
Sonstige Erlauterungen und Plichtangaben ... 16
Organe der Gesellschaft und deren ManAte ...........ccoeoeeerieirienieineneeeseee et 20
Vorschlag zur GEWINNVEIWENUUNG .......ocviiieriieieeie e ste st e st esteete e st e s te e teesteessessaesseesseesseensesssesssenssessenns 21
VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER ....oooociiiieeeteceece e 22

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS.........ccccoveiiiiieieieeeisie e, 23



BILANZ
zum 31. Dezember 2016

Aktiva
Anhang 31.12.2016 31.12.2015
T€ T€
A. Anlagevermogen (1)
I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen und dhnliche Rechte 489 63
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieRlich der Bauten auf fremden Grundstticken 924.393 756.182
2. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 357 211
3. Geleistete Anzahlungen 2.000 0
926.750 756.393
lll. Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 19 23
927.258 756.479
B. Umlaufvermogen
I. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande (2)
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.131 865
2. Sonstige Vermogensgegenstande, 951 826
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 814 T€ (Vorjahr: 730 T€)
2.082 1.691
Il. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten (3) 75.335 27.133
77.417 28.824
C. Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten (4) 552 952
Summe Aktiva 1.005.227 786.255




Passiva

Anhang 31.12.2016 31.12.2015
T€ T€

A. Eigenkapital (5)
l. Gezeichnetes Kapital 79.718 62.003
Il. Kapitalriicklage 405.522 256.716

11l. Gewinnriicklagen

Andere Gewinnruicklagen 47.332 70.638
IV. Bilanzgewinn 34.279 26.041
566.851 415.398

B. Riickstellungen (6)
1. Riickstellungen fiir Pensionen 5.194 5.360
2. Rickstellungen fiir Bergschaden 2.279 2.122
3. Sonstige Riickstellungen 5.675 5.019
13.148 12.501

C. Verbindlichkeiten (7)
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 415.326 345.054
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 306 268
3. Sonstige Verbindlichkeiten, 7.751 10.910

davon aus Steuern 1.594 T€ (Vorjahr: 3.888 T€)

423.383 356.232
D. Passiver Rechnungsabgrenzungsposten (8) 1.845 2.124
Summe Passiva 1.005.227 786.255




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

2016 2015
Anhang T€ TE
1. Erlose aus der Grundstiicks- und Gebdaudebewirtschaftung (9)
a) Erlése aus Mieten und Pachten 61.830 52.334
b) Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 8.231 5.699
70.061 58.033
2. Sonstige betriebliche Ertrage (10)
a) Ertrége aus dem Abgang von Gegenstidnden des
Anlagevermogens 4.303 3.616
b) Ubrige 722 1.132
5.025 4.748
Summe betriebliche Ertrige 75.086 62.781
3. Aufwendungen fiir Grundstiicks- und Gebdudebewirtschaftung (11)
a) Laufende Betriebsaufwendungen -11.207 -8.127
b) Grundstiicks- und Gebdudeinstandhaltung -3.856 -2.648
-15.063 -10.775
4. Personalaufwand (12)
a) Loéhne und Gehélter -3.522 -3.426
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung, -612 -584
davon: fiir Altersversorgung -202 T€ (Vorjahr: -236 T€)
-4.134 -4.010
5. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstdnde
___des Anlagevermégens und Sachanlagen (13) -22.763 -18.951
6. Sonstige betriebliche Aufwendungen (14) -7.845 -5.489
Summe betriebliche Aufwendungen -49.805 -39.225
7. Betriebsergebnis 25.281 23.556
8. Finanzergebnis (15)
a) Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 29 17
b) Zinsen und dhnliche Aufwendungen, -14.337 -13.926
davon: Aufwendungen aus Aufzinsung -274 T€ (Vorjahr: -833 T€)
-14.308 -13.909
9. Jahresiiberschuss 10.973 9.647
10. Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen 23.306 16.394
11. Bilanzgewinn 34.279 26.041




KAPITALFLUSSRECHNUNG

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

2016 2015
T€ T€
‘Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkert
Jahresiiberschuss 10.973 9.647
Finanzergebnis 14.308 13.909
Aufwendungen fiir Kosten der Kapitalerhhung 4.871 3.082
Abschreibungen / Zuschreibungen (-) 22.763 18.951
Zunahme / Abnahme der Riickstellungen 705 325
Buchgewinne / -verluste (saldiert) aus dem Abgang von Gegenstdanden des
Anlagevermogens -4.105 -3.616
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -370 -444
Veranderung der Verbindlichkeiten, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 764 808
49.909 42.662
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Investitionen in das Sachanlagevermogen und immaterielle Anlagevermogen -205.766 -162.869
Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermdégens und
immateriellen Anlagevermogens 11.789 8.329
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermogens 4 4
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rahmen der kurzfristigen
Finanzmitteldisposition -50.000 0
Erhaltene Zinsen 4 14
-243.969 -154.522
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Dividendenauszahlung -26.041 -20.017
Mittelzufluss aus der Aufnahme von Finanzverbindlichkeiten 86.770 32.900
Mittelabfluss zur Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -16.560 -10.675
Einzahlungen aus der Kapitalerhohung 166.521 142.572
Auszahlungen fiir Kosten der Kapitalerhohung -4.871 -3.082
Zinsauszahlungen -13.557 -13.079
192.262 128.619
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelfonds -1.798 16.759
inanzmittelfonds am 1. Januar (= Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 27.133 10.374
Finanzmittelfonds am 31. Dezember 25.335 27.133
Bankguthaben und Kassenbestdande (mit einer Laufzeit bis zu drei Monaten) 25.335 27.133
Festgeldanlagen (mit einer Laufzeit von mehr als drei Monaten) 50.000 0
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 75.335 27.133




EIGENKAPITALSPIEGEL

Gezeichnetes Kapitalriicklage  Gewinn- Bilanzgewinn Eigenkapital
Kapital riicklagen gesamt
T€ T€ T€ T€ T€
Entnahme

Andere aus den

Gewinn- Vortrag Uberschuss  anderen

riicklagen Gewinn-
Stand 01.01.2015 45.493 130.653 87.032 0 17.660 2.357 283.195
Vortrag auf neue Rechnung 0 0 0 20.017 -17.660 -2.357 0
Gezahlte Dividende 0 0 0 -20.017 0 0 -20.017
Kapitalerhohungen 16.510 126.063 0 0 0 0 142.573
Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen 0 0 -16.394 0 0 16.394 0
Jahreslberschuss 01.01.-31.12.2015 0 0 0 0 9.647 0 9.647
Stand 31.12.2015 62.003 256.716 70.638 0 9.647 16.394 415.398
Vortrag auf neue Rechnung 0 0 0 26.041 -9.647 -16.394 0
Gezahlte Dividende 0 0 0 -26.041 0 0 -26.041
Kapitalerhohungen 17.715 148.806 0 0 0 0 166.521
Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen 0 0 -23.306 0 0 23.306 0
Jahresliberschuss 01.01.-31.12.2016 0 0 0 0 10.973 0 10.973
Stand 31.12.2016 79.718 405.522 47.332 0 10.973 23.306 566.851




ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

Allgemeine Grundlagen

Die HAMBORNER REIT AG (,HAMBORNER") ist eine
bérsennotierte Kapitalgesellschaft (WKN 601300)
mit Sitz in Duisburg / Deutschland. Sie ist im
Handelsregister beim Amtsgericht Duisburg unter
HRB 4 eingetragen. Seit Umwandlung in eine REIT-
Gesellschaft zum 01.01.2010 unterliegt sie auch den
Vorschriften des  Gesetzes Uber deutsche
Immobilien-Aktiengesellschaften mit borsen-
notierten Anteilen (REITG).

Der  handelsrechtliche  Jahresabschluss  der
HAMBORNER wird beim Betreiber des Bundesanzei-
gers eingereicht. Er steht auf der Internetseite der
Gesellschaft www.hamborner.de zur Verfigung und
kann von dort heruntergeladen werden. Zudem
kann er bei der HAMBORNER REIT AG,
GoethestralRe 45, 47166 Duisburg, angefordert wer-
den.

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder
dingliche Nutzungsrechte an beweglichem oder
unbeweglichem Vermoégen im Sinne von & 3 REITG
mit Ausnahme inldandischer Bestandsmietwohn-
immobilien zur Nutzung, Verwaltung oder Ver-
wertung. Beteiligungen an Personen- und Kapital-
gesellschaften im Sinne von § 3 REITG kdnnen
ebenfalls erworben, gehalten, verwaltet und
verwertet werden. Als REIT AG ist HAMBORNER seit
dem 01.01.2010 sowohl von der Korperschaftsteuer
als auch von der Gewerbesteuer befreit.

Als borsennotierte REIT-Aktiengesellschaft erstellt
und veréffentlicht die HAMBORNER REIT AG einen
Einzelabschluss i. S. d. § 325 Abs. 2a HGB nach den
Vorschriften der International Financial Reporting
Standards (IFRS). Der Lagebericht nach § 289 HGB
wird mit dem IFRS-Einzelabschluss im Bundesanzei-
ger bekannt gemacht.

Der vorliegende Jahresabschluss wird in Euro (€)
und unter Beachtung der handelsrechtlichen
Rechnungslegungsgrundsatze, der aktienrechtlichen
Vorschriften sowie des REITG aufgestellt.

Alle Betrage werden — soweit nicht anders darge-
stellt — in Tausend Euro (T€) angegeben. Aufgrund
von Rundungen kdnnen sich in diesem Bericht bei
Summenbildungen und bei prozentualen Angaben
geringfligige Abweichungen ergeben.

Der Jahresabschluss enthdlt nach § 264 Abs. 1
S.2HGB eine Kapitalflussrechnung und einen
Eigenkapitalspiegel. Bei deren Aufstellung wurden
die Deutschen Rechnungslegungsstandards (DRS)
Nr. 21 bzw. Nr. 7 beachtet.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung folgen in
Aufbau und Gliederung den handelsrechtlichen
Vorschriften. Zur Verbesserung der Klarheit des
Jahresabschlusses wurden Bezeichnungen in der
Gewinn- und Verlustrechnung an die branchen-
spezifischen Besonderheiten eines Immobilien-
unternehmens angepasst. Darliber hinaus sind
einzelne Posten weiter untergliedert. Die Gewinn-
und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt worden.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2016 wurde nach den durch das Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BilRUG) gednderten Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden aufgestellt. Die
Umstellung auf die neuen Rechtsvorschriften fiihrte
gegeniiber dem Vorjahresabschluss zu folgenden
Anpassungen:

. AuRerordentliche Aufwendungen und Ertrage
werden nach dem BilRUG nicht mehr als
separate Posten in der Gewinn- und Verlust-
rechnung dargestellt. Aus diesem Grunde sind
die im Vorjahresabschluss ausgewiesenen
auBerordentlichen  Aufwendungen in die
sonstigen betrieblichen Aufwendungen umge-
gliedert worden. Dementsprechend haben sich
die sonstigen betrieblichen Aufwendungen des
Vorjahres um 79 T€ auf 5.489 T€ erhoht.

. Aufgrund der neuen Vorschriften zum Umfang
der Umsatzerlose werden erhaltene Miet-
garantien ab dem Geschaftsjahr 2016 in den
Erlosen aus der Grundstiicks- und Gebaude-
bewirtschaftung ausgewiesen. Die Vorjahres-
zahlen des vorliegenden Abschlusses sind
gemaR Art. 75 Abs. 2 EGHGB nicht anzupassen.
Bei Anwendung des HGB in der Fassung des
BilRUG fir das Vorjahr hatten die Erlése aus
der  Grundstiicks- und  Gebdudebewirt-
schaftung des Jahres 2015 58.181 T€ betragen.

. Durch den Wegfall des separaten Ausweises
der auRerordentlichen Aufwendungen st
nunmehr der Jahresiiberschuss Ausgangsgrofie
der Kapitalflussrechnung. Im  Vorjahres-
abschluss war AusgangsgrofRe der Kapitalfluss-


http://www.hamborner.de/

rechnung noch das Jahresergebnis vor Steuern
und auBerordentlichen Aufwendungen.

Neben den genannten Anderungen aufgrund des
BilIRUG sind die Pensionsriickstellungen zum
31.12.2016 aufgrund einer gesetzlichen Neu-
regelung mit dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre abgezinst. Fir die Rickstellung zum
31.12.2015 war hingegen noch der durch-
schnittliche Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre anzuwenden.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen
Vermogensgegenstdnde sind zu Anschaffungskosten
abziiglich planmaRiger linearer Abschreibungen
bewertet. Die Abschreibungen erfolgen uber die
wirtschaftliche Nutzungsdauer, die grundsatzlich
drei bis acht Jahre betrdagt. Im Falle der
Abschreibung eines Namensrechts betragt die
Nutzungsdauer 33 Jahre.

Das  Sachanlagevermogen  wird mit  den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziiglich
der planmaBigen und ggf. aulerplanmaligen
handelsrechtlichen Abschreibungen ausgewiesen. In
die Herstellungskosten werden neben den
Fremdkosten Eigenleistungen eingerechnet, die zu
Einzelkosten und notwendigen Gemeinkosten
angesetzt werden. Die planmaRigen Abschrei-
bungen der Anschaffungs- oder Herstellungskosten
des Sachanlagevermogens werden linear auf die
Geschéftsjahre verteilt, in denen der Vermdgens-
gegenstand voraussichtlich genutzt werden kann.
Den Abschreibungen des beweglichen Sachanlage-
vermogens liegt  eine betriebsgewdhnliche
Nutzungsdauer zwischen drei und fiinfzehn Jahren
zugrunde.

Der Immobilienbestand wird zwischen 33 und 50
Jahren abgeschrieben. Grundsatzlich wird seit 2007
bei Erwerb einer Immobilie eine Nutzungsdauer des
Gebdudes von 33 Jahren angesetzt. Sollten die
tatsachlichen Umstande (z.B. aufgrund von Alter,
Beschaffenheit, wirtschaftlicher Nutzungsmoglich-
keit des Gebdudes) gegen diesen Grundsatz
sprechen, wird die Nutzungsdauer entsprechend
abweichend eingeschitzt. Eine Uberpriifung der
Restnutzungsdauer erfolgt darliber hinaus im
Rahmen groBerer ModernisierungsmalRnahmen.

Immobilien des Altbestands mit einem Zugangs-
zeitpunkt vor 2007 werden mit einer Nutzungsdauer
von 40 bzw. 50 Jahren abgeschrieben.

AuRerplanmaRige Abschreibungen werden bei
Vorliegen einer dauerhaften Wertminderung
vorgenommen.

Bei den sonstigen Ausleihungen handelt es sich um
zinslose Wohnungsbaudarlehen bzw. Arbeitgeber-
darlehen, die entsprechend ihrer Restlaufzeit
abgezinst sind.

Die Posten des Umlaufvermogens sind zu
Nennwerten bzw. zu Anschaffungskosten angesetzt.
Erkennbaren Risiken wird durch Bildung von
Wertberichtigungen angemessen Rechnung getra-
gen. Uneinbringliche Forderungen werden in vollem
Umfang abgeschrieben.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt
Zahlungen fir vereinbarte zukiinftige Aufwen-
dungen der Gesellschaft. Sie werden zum Zeitpunkt
des Geldflusses abgegrenzt und lber die Laufzeit
der Vereinbarungen erfolgswirksam aufgelost.

Die Rickstellungen fiir Pensionsverpflichtungen
werden den Vorschriften des Handelsrechts
entsprechend nach anerkannten Grundsatzen der
Versicherungsmathematik auf Basis der
sogenannten Projected-Unit-Credit-Methode (PUC-
Methode) bewertet. Der Riickstellungsbedarf ist
dabei unter Einbeziehung der zukiinftigen Renten-
entwicklung ermittelt worden. Der bei Abzinsung
der Pensionsverpflichtungen verwendete
Rechnungszinssatz wurde als durchschnittlicher
Marktzins der vergangenen zehn Jahre (Vorjahr:
sieben Jahre) mit einer einheitlichen Restlaufzeit
von elf Jahren ermittelt, die der voraussichtlichen
durchschnittlichen  Laufzeit unserer  Renten-
verpflichtungen entspricht.

Als biometrische Rechnungsgrundlage wurden die
,Richttafeln 2005 G“ von Prof. Dr. Klaus Heubeck
verwendet.

Der Bewertung liegen die folgenden Annahmen
zugrunde:

1€ T€
Rechnungszins p.a. 3,76% 3,59%
Rententrend 2,00% 2,00%

10



Soweit aus der Bewertung der Pensionsriickstellung
neben den im Zinsaufwand erfassten Zinseffekten
aufgrund von Sterbefallen im Saldo ein Auflosungs-
betrag resultiert, wird dieser Saldo in den sonstigen
betrieblichen Ertragen ausgewiesen. Andernfalls
erfolgt der Ausweis des Saldos im Personalaufwand.

Die Dotierung der Bergschaden- und der Ubrigen
Rickstellungen bertiicksichtigt alle aus heutiger Sicht
erkennbare Risiken angemessen. Die Rickstel-
mit nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung geschatzten notwen-
digen Erfillungsbetrag bewertet und ausgewiesen.
Rickstellungsbetrdage, deren Restlaufzeit mehr als
Jahr betrdagt, werden mit dem von der
Bundesbank veroffentlichten,

lungen werden dem

ein
ihrer Restlaufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen sieben Jahre abgezinst.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
sowie die Ubrigen Verbindlichkeiten werden mit
ihren  Erfillungsbetrdgen angesetzt.
Zusammenhang mit einem Immobilienerwerb
Gbernommene Rentenverpflichtung wurde mit dem
ihrer erwarteten Restlaufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst.

Eine im

HAMBORNER setzt derivative Finanzinstrumente in
Form von Zinsswaps zur Absicherung des Zinsrisikos
ein. Die Finanzinstrumente werden einzeln mit dem
Marktwert am Bilanzstichtag bewertet.

Sind die Voraussetzungen erfillt, werden die
Sicherungs- und Grundgeschafte zu einer Bewer-
tungseinheit gemaR § 254 HGB zusammengefasst
und nach der Einfrierungsmethode bilanziert.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungsposten
weisen im  Wesentlichen vereinnahmte
Mietvorauszahlungen, die erst in Perioden nach

wir

dem Abschlussstichtag ertragswirksam werden, zu
Nennbetrdgen aus.

Erlduterungen zur Bilanz

(1) Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermogens stellt sich wie folgt dar:

Anschaffungs- und Herstellungskosten Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zugédnge Abginge Stand Stand Zuginge Abginge Stand Stand Stand
01.01.2016 31.12.2016 01.01.2016  (Abschreibungen einschl. 31.12.2016 31.12.2015 31.12.2016
d. aftsjahres) Zuschreil
TE T€ TE TE TE TE TE TE TE TE
ielle Vermo and.
Entgeltlich erworbene Lizenzen und
dhnliche Rechte 209 454 0 663 146 28 0 174 63 489
Sachanlagen
Grundstucke, grundstiicksgl. Rechte und
Bauten einschl. der Bauten auf fremden
Grundstiicken 869.607 198.606 15.309 1.052.904 113.425 22.676 7.590 128.511 756.182 924.393
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsaustattung 499 205 74 630 288 59 74 273 211 357
Geleistete Anzahlungen 0 2.000 0 2.000 0 0 0 0 0 2.000
870.106 200.811 15.383 1.055.534 113.713 22.735 7.664 128.784 756.393 926.750
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 24 0 4 20 1* 0 0 1 23 19

Insgesamt 870.339 201.265 15.387

1.056.217

113.860 22.763 7.664 128.959 756.479 927.258

* betrifft die Abzinsung der sonstigen Ausleihungen

Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die Lizenzen und &ahnliche Rechte umfassen im
Wesentlichen mit 439 T€ ein im Berichtsjahr im
Zusammenhang mit dem Erwerb der Immobilie in
Lubeck erworbenes Namensrecht. Darlber hinaus
werden entgeltlich erworbene Nutzungsrechte fir
System- und Anwendersoftware unserer EDV-Anlage
sowie die entgeltlich erworbene Homepage der
Gesellschaft unter diesem Posten ausgewiesen. Den
Zugangen des Berichtsjahres in Hohe von 454 T€
stehen Abschreibungen von 28 T€ gegenliber.

"



Sachanlagen

Die Anschaffungskosten fir Immobilienzugdnge im
Berichtsjahr einschlieBlich Nachaktivierung auf
Bestandsimmobilien belaufen sich auf insgesamt
198,6 Mio. €. Die Buchwertabginge fir verkaufte
Immobilien betragen 7,7 Mio. €. Im Geschéftsjahr
wurden planmaRige Abschreibungen in Hohe von
22,7 Mio. € vorgenommen.

Zum 31.12.2016 wurde das Immobilienportfolio
durch einen externen Sachverstandigen bewertet.
Das Gutachten beriicksichtigt die international
anerkannten ,International Valuation Standards”
(IVSC) bzw. die Richtlinien des ,Royal Institution of
Chartered Surveyors” (RICS) Uber die Bewertung
von Vermogenswerten. AuferplanmaRige
Abschreibungen ergaben sich auf dieser Basis im

Berichtsjahr wie im Vorjahr nicht.

Der Buchwert der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung erhohte sich im Saldo um 146 T€. Die
Zugidnge in Hohe von 205T€ betreffen im
Wesentlichen die Ausstattung modernisierter Biro-
raume im Verwaltungsgebdude der Gesellschaft.
Den Zugangen standen Abschreibungen in Hohe von
59 T€ gegeniiber.

Die geleisteten Anzahlungen betreffen eine
vertraglich vereinbarte Kaufpreisanzahlung fiir ein
Objekt in Hanau, fur das in 2016 der Kaufvertrag
abgeschlossen wurde, der Besitziibergang aber erst
in 2017 erfolgen wird.

Finanzanlagen

Die unter den sonstigen Ausleihungen aus-
gewiesenen langfristigen zinslosen Wohnungsbau-
und Mitarbeiterdarlehen haben sich im Saldo um
4 T€ vermindert und betragen zum Stichtag 19 T€.

(2) Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstidnde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
betragen 1.131 T€ (Vorjahr: 865 T€) und resultieren
im  Wesentlichen aus der Vermietung und
Verpachtung des Grundstiicksvermogens.

Die sonstigen Vermogensgegenstande belaufen sich
auf 951 T€ (Vorjahr: 826 T€) und enthalten mit
814 T€ (Vorjahr: 730T€) im Wesentlichen Bar-
kautionen von Mietern.

(3) Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Zum 31.12.2016 betragen die liquiden Mittel
75.335 T€ (Vorjahr: 27.133 T€).

Von den Bankguthaben waren am Bilanzstichtag
70.650 T€ als Tages- oder Festgeld angelegt.

(4) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt im
Wesentlichen Bearbeitungsgebliihren im Zusam-
menhang mit der Aufnahme von Darlehen, die tGber
die Laufzeit der Darlehen abgeschrieben werden
und abgegrenzte ErschlieBungskosten fiir ein
Erbbaugrundstiick, die auf die Restlaufzeit des
Erbbaurechts verteilt werden.

(5) Eigenkapital

Am 31.12.2016 betragt das gezeichnete Kapital
79.718 T€ und ist in 79.718 Tsd. auf den Inhaber
lautende nennwertlose Stiickaktien eingeteilt.

Durch die Beschlisse der Hauptversammlung vom
28.04.2016 wurde der Vorstand bis zum 27.04.2021
ermachtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit
Zustimmung des Aufsichtsrats um bis zu 6.200 T€
(Genehmigtes Kapital 1) zu erhohen. Gleichzeitig
wurde hierdurch das bestehende Genehmigte
Kapital Il in Héhe von 1.688 T€ aufgehoben.

Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre unter
bestimmten Voraussetzungen fiir einen Teilbetrag
ausschliefRen.

Dariiber hinaus wurde der Vorstand durch die
Beschliisse der Hauptversammlung vom 28.04.2016
bis zum 27.04.2021 ermachtigt, das Grundkapital
der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats
um bis zu 24.801 T€ (Genehmigtes Kapital 1) zu
erhohen. Gleichzeitig wurde hierdurch das
bestehende Genehmigte Kapital 2015 /1l in Héhe
von 5.004 T€ aufgehoben.

Durch Beschluss des Vorstands mit Zustimmung des
Aufsichtsrats wurde das Grundkapital aus dem
Genehmigten Kapital Il mit Eintragung in das
Handelsregister am 27.09.2016 durch die Ausgabe
von 17.715.032 neuen Aktien gegen Bareinlage
erhoht. Die neuen Aktien konnten zu einem
Bezugsverhaltnis von sieben zu zwei durch die
Aktiondre bezogen werden. Hierdurch hat sich das
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gezeichnete Kapital von 62.003 TE€ auf 79.718 T€
erhoht.

Somit bestehen fiir den Vorstand zum 31.12.2016
noch Erméachtigungen fiir Erhdhungen des Grund-
kapitals in Hohe wvon 6.200T€ aus dem
Genehmigten Kapital | sowie in Héhe von 7.086 T€
aus dem Genehmigten Kapital II.

Weiterhin wurde der Vorstand ermadchtigt, mit
Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 06.05.2018
auf den Inhaber und/oder auf den Namen
lautende Options- und/oder Wandelschuld-
verschreibungen  (,Schuldverschreibungen") im
Gesamtbetrag von bis zu 250.000 T€ mit oder ohne
Laufzeitbegrenzung auszugeben und den Inhabern
bzw.  Glaubigern  (,Inhaber") der  Schuld-
verschreibungen Wandlungsrechte auf neue, auf
den Inhaber lautende Stiickaktien der Gesellschaft
mit einem anteiligen Betrag des Grundkapitals von
insgesamt bis zu 22.747 T€ nach nadherer Malgabe
der Options- bzw. Wandelanleihebedingungen
(,,Anleihebedingungen") zu gewéahren.

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

Der Vorstand kann mit Zustimmung des Aufsichts-
rats das Bezugsrecht der Aktiondre unter
bestimmten Voraussetzungen fiir einen Teilbetrag
ausschliellen.

Eine Inanspruchnahme der vorgenannten Ermdach-
tigungen erfolgte bis zum Bilanzstichtag nicht.

Die anderen Gewinnriicklagen enthalten die von der
Gesellschaft in der Vergangenheit erzielten und
nicht ausgeschiitteten Ergebnisse und betragen zum
Abschlussstichtag 47.332 T€.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des
Eigenkapitals ist im Eigenkapitalspiegel dargestellt.

(6) Riickstellungen

Die Ruickstellungen fiir Pensionen betragen zum
Bilanzstichtag 5.194 T€ und liegen damit um 166 T€
unter dem Vorjahresansatz. Der Riickgang beruht
insbesondere auf neuen gesetzlichen Regelungen
zur  Abzinsung  von  Pensionsrickstellungen.

Demnach ist gem. § 253 Abs. 2 S. 1 HGB seit dem
Geschéftsjahr 2016 fur die Abzinsung der
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangen zehn
Jahre (Vorjahr: sieben Jahre) heranzuziehen. Bei
Anwendung des Durchschnittszinssatzes von sieben
Jahren (2,95 %) entsprechend der alten Vorschrift
hatte die Riickstellung zum Bilanzstichtag 5.687 T€
betragen und somit um 493 T€ hoher gelegen.
Dieser  Unterschiedsbetrag  unterliegt  einer
Ausschuttungssperre, wenn der Bilanzgewinn und
die frei verfigbaren Riicklagen in Summe diesen
Unterschiedsbetrag nicht Ubersteigen.

Der sich aufgrund der Erstanwendung des Bilanz-
rechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) ergebende
Bewertungsunterschied betrug am 01.01.2010
insgesamt 1.184T€. GemaR der Regelung des
Art. 67 Abs. 1 Einfihrungsgesetz zum Handels-
gesetzbuch (EGHGB) haben wir von diesem
Bewertungsunterschied im Berichtsjahr einen
Betrag in Hohe von 79T€ (= ein Flinfzehntel)
zugefiihrt. Der zum 31.12.2016 noch verbleibende
Unterschiedsbetrag belduft sich auf 631 T€. Die
Verpflichtungen aus Pensionszusagen bestehen
ausschlieRlich gegeniiber Pensionsempfangern und
Hinterbliebenen.

Die Ruckstellungen fur Bergschdaden haben sich
gegeniber dem Vorjahr im Saldo um 157 T€ auf
2.279 T€ erhoht. Aus Zinseffekten aufgrund von
Laufzeitverkiirzungen sowie Zinssatzanderungen
resultiert im Berichtsjahr ein Zinsaufwand in Hohe
von 160 T€ (Vorjahr: 184 T€).

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt

Zusammen:

TE T€
Ruckstellungen fir Personalaufwand 1.601 1.734
Ausstehende Rechnungen 1.466 2.130
Maklerhonorare 1.299 0
Satzungsgebundene und gesetzliche
Verpflichtungen (AR-Vergiitung,
Prifungsaufwendungen etc.) 470 404
Rechts- und Beratungsaufwand 266 173
Ubrige 573 578
Gesamt 5.675 5.019

Die Rickstellungen fiir Personalaufwand enthalten
im Wesentlichen mit 1.158 T€ (Vorjahr: 1.337 T€)
kurz- und langfristige Vorstandstantiemen sowie mit
322 T€ (Vorjahr: 319 T€) Tantiemeverpflichtungen
gegeniiber Mitarbeitern.

Die Rickstellung fir ausstehende Rechnungen
verminderte sich gegeniiber dem Vorjahr um 664 T€
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und belduft sich auf 1.466T€. Sie resultiert
insbesondere  aus im  Geschéftsjahr 2016
durchgefiihrten Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmallnahmen, die am  Bilanzstichtag
erbracht, aber noch nicht abgerechnet waren, sowie
aus noch ausstehenden Rechnungen fiir Betriebs-
kosten des Berichtsjahres.

Die Riickstellungen fiir satzungsgebundene und
gesetzliche Verpflichtungen enthalten in Hohe von
330 T€ (Vorjahr: 302 T€) die im Geschaftsjahr 2017
fallige Vergutung des Aufsichtsrats fir das
Geschaftsjahr 2016.

Die Maklerhonorare stehen in Héhe von 1.269 T€ im
Zusammenhang mit Immobilientransaktionen.

Die Ubrigen Rickstellungen enthalten
Rlckerstattungsbetrdge an Mieter aus noch
abzurechnenden Betriebskosten fiir das Geschafts-
jahr 2016 in Héhe von 437 T€ (Vorjahr: 416 T€) und
Ruickstellungen flr Kosten des Geschaftsberichts in
Hoéhe von 85 T€ (Vorjahr: 95 T€).

(7) Verbindlichkeiten

Die gesamten Verbindlichkeiten in Hohe von
423.383T€ hatten am 31.12.2016 folgende
Restlaufzeiten:

bis iiber davon
Summe 1Jahr 1Jahr 2 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
TE TE T€ TE TE

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 415.326 21.010 394.316 197.309 197.007
(Vorjahr) (345.054) (16.240) (328.814)  (153.390)  (175.424)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen 306 239 67 67 0
(Vorjahr) (268) (229) (39) (39) (0)
Sonstige Verbindlichkeiten 7.751 6.628 1123 1.123 0
(Vorjahr) (10.910) (7.783) (3.127) (3.127) 0)
Gesamt 423383 27877 395.506 198499 197.007
(Vorjahr) (356.232) (24.252) (331.980)  (156.556)  (175.424)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betreffen mit 414.491 T€ (Vorjahr: 344.281 T€)
Darlehen, die zur Finanzierung unserer Immobilien-
investitionen aufgenommen wurden, sowie mit
835 T€ (Vorjahr: 773€) abgegrenzte Zinsen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
waren am Bilanzstichtag in voller Hohe durch
Grundschulden gesichert.

Die sonstigen Verbindlichkeiten setzen sich zum
31.12.2016 wie folgt zusammen:

31.12.2016 31.12.2015

T€ 1€
Kaufpreiseinbehalte 4.419 5.924
Umsatzsteuerzahllast 1.022 656
Mietkautionen 814 730
Grunderwerbsteuer 516 3.180
Ubrige 980 420
Gesamt 7.751 10.910

(8) Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

Dieser Posten enthalt im Wesentlichen Mietvoraus-
zahlungen und Baukostenzuschiisse, die auf die
vereinbarte Vertragslaufzeit zu verteilen sind, sowie
im Dezember 2016 eingegangene Mietzahlungen fiir
den Monat Januar 2017.

Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

(9) Erl6se aus der Grundstiicks- und
Gebdudebewirtschaftung

Die Erlése aus Mieten und Pachten betragen
61.830 T€ und liegen damit um 9.496 T€ (ber dem
Vorjahreswert. Der Anstieg ergibt sich hauptsachlich
aus den Objektzugdngen des laufenden Jahres und
des Vorjahres, die sich mit 10.182 T€ ausgewirkt
haben. Dagegen filihrten Immobilienverkdufe zu
Mindermieteinnahmen von 1.573 T€. Durch Veran-
derungen im Leerstand, Neuvermietungen sowie
aus Index- und Staffelmietvereinbarungen erhéhten
sich die Mieterldse im Saldo um 887 T€.

Die Erlose aus der Weiterbelastung von
Nebenkosten an Mieter nahmen gegeniliber dem
Vorjahr um 2.532 T€ zu und betragen 8.231 T€. Die
Zunahme resultiert mit 2.144T€ aus der
Veranderung im Objektbestand. Bei den Ubrigen
Bestandsimmobilien erhohten sich die Ertrage aus
der Weiterbelastung von Nebenkosten um 388 TE€.

(10) Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Ertrage
aus dem Verkauf von Gegenstdnden des Anlage-
vermogens in Hohe von 4.303 T€ (Vorjahr: 3.616 T€)
enthalten, die im Wesentlichen aus dem Verkauf
von nicht mehr strategiekonformen Bestands-
objekten resultieren.
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Die (lbrigen sonstigen betrieblichen Ertrage
betragen im abgelaufenen Geschaftsjahr 722 T€ und
gliedern sich wie folgt:

T 2016 ~ 2015
T€E T€

Ertrage aus

Vereinnahmungen von Entschadigungen

und Erstattungen 274 772

Mietgarantien 0 148

Rickstellungsauflosung 257 70

Weiterbelastungen an Mieter und Pachter 54 73
Sonstige Ertrage 137 69
Gesamt 722 1.132

Periodenfremde Ertrdge betreffen im Wesentlichen
die Ertrage aus dem Abgang von Gegenstdanden des
Anlagevermogens sowie aus der Auflésung von
Ruckstellungen.

(11) Aufwendungen fiir Grundstiicks- und
Gebaudebewirtschaftung

Die  Aufwendungen fir  Grundsticks- und
Gebdudebewirtschaftung erhdhten sich gegentiber
dem Vorjahr um 4.288 T€.

Die laufenden Betriebsaufwendungen stiegen
hauptsachlich infolge von Objektzugdngen um
3.080T€ auf 11.207T€. Sie umfassen unter
anderem den Aufwand fur Energie,
Grundbesitzabgaben, Versicherungspramien und
Erbbauzinsen. Dariiber hinaus enthalt der Posten
Grundsteuern in Hohe von 2.119T€ (Vorjahr:
1.813 T€). Die Aufwendungen belasten wir auf Basis
der mietvertraglichen Vereinbarungen zum {ber-
wiegenden Teil an unsere Mieter weiter.

Der Aufwand fir Grundstiicks- und Gebaude-
instandhaltung erhodhte sich im abgelaufenen
Geschéftsjahr um 1.208 T€ und betragt 3.856 TE€.

(12) Personalaufwand

Der Personalaufwand betragt insgesamt 4.134 T€
und stieg damit gegeniliber dem Vorjahr um 124 T€.

Die L6hne und Gehalter erhéhten sich um 96 T€ auf
3.522 T€. Die sozialen Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung nahmen
im Vergleich zum Vorjahr um 28 T€ auf 612 T€ zu.
Hiervon entfallen 134 T€ (Vorjahr: 160 T€) auf
Zufuhrungen zu den Pensionsriickstellungen.

(13) Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Die Abschreibungen erhdhten sich im Berichtsjahr
um 3.812 T€ auf 22.763 T€. Der Anstieg ist in Hohe
von 3.670 T€ insbesondere auf die Verdnderungen
im Objektbestand zuriickzufiihren. Aulerplan-
maRige Abschreibungen auf Immobilien waren wie
im Vorjahr nicht vorzunehmen.

Die Abschreibungen des Geschaftsjahres auf
immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sach-
anlagen gliedern sich wie folgt:

T€ TE
Immaterielle Vermogensgegenstiande 27 6
Sachanlagen 22.736 18.945
Gesamt 22.763 18.951

(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Der sonstige betriebliche Aufwand betragt im
Berichtsjahr 7.845 T€ (Vorjahr: 5.489 T€). Hiervon
entfallen 4.871 T€ (Vorjahr: 3.082 T€) auf Kosten fir
die Kapitalerhéhung.

Der Posten enthélt im Berichtsjahr periodenfremde
Aufwendungen, die im Wesentlichen auf einen
Buchverlust in Hohe wvon 198T€ aus der
VerauRerung einer Immobilie in Kassel
zuriickzufiihren sind.

Dariiber  hinaus enthalten die  sonstigen
betrieblichen Aufwendungen Honorare fiir den
Abschlusspriifer gemall nachfolgender Aufstellung:

2016 2015
1€ 1€
Abschlusspriifungsleistungen 110 85
Andere Bestatigungsleistungen 207 524
Steuerberatungsleistungen 0 10
Gesamt 317 619

Die anderen Bestatigungsleistungen betreffen
Honorare im Zusammenhang mit der Kapital-
erhohung im September 2016. Der Vorjahres-
ausweis enthdlt in Hohe von 253 T€ weiterbelastete
Versicherungsaufwendungen im Zusammenhang
mit der Kapitalerhohung im Juli 2015. Diese
Aufwendungen sind gem. IDW HFA 36 ab dem
Berichtsjahr 2016 nicht mehr bei den Honoraren des
Abschlussprifers aufzufiihren. Dartber hinaus sind
im Vorjahresausweis unter den anderen Besta-
tigungsleistungen 11 T€ fur die pruferische Durch-
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sicht des Halbjahresfinanzberichts ausgewiesen, die
nunmehr unter den Abschlusspriifungsleistungen
auszuweisen sind.

Aufgrund der erstmaligen Anwendung des BilRUG
ist in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
mit 79 T€ die Auflosung des Bewertungs-
unterschiedes bei den Pensionsverpflichtungen der
Gesellschaft nach Art. 67 Abs. 1 EGHGB aufgrund
der Erstanwendung des BilMoG zum 01.01.2010
enthalten. Der entsprechende Aufwand war im
Vorjahresabschluss in Héhe von 79 T€ noch unter
den auBerordentlichen Aufwendungen auszu-
weisen.

(15) Finanzergebnis

Die sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertrage
betragen 29 T€ nach 17 T€ im Vorjahr.

Die Zinsen und &hnlichen Aufwendungen setzen
sich wie folgt zusammen:

2016 2015
T€ TE

Kreditzinsen einschl. Aufwendungen
aus Zinssicherungsgeschaften 13.986 13.019
Zinsanteil der Zufuhrungen zu
Pensionsriickstellungen 112 644
Zinsanteil der Zufiihrungen zu den
Rickstellungen fur Bergschaden 160 184
Sonstige 79 79
Gesamt 14.337 13.926

Erlauterungen zur
Kapitalflussrechnung

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung
der Zahlungsstréme getrennt nach Mittelzufliissen
und Mittelabflissen aus der laufenden
Geschéftstatigkeit, der Investitionstatigkeit und der
Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

Der Finanzmittelfonds beinhaltet Kassenbestande
und Bankguthaben mit einer Laufzeit von weniger
als drei Monaten. Der Unterschiedsbetrag des
Finanzmittelfonds am 31.12.2016 zum Bilanzposten
,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten”
i.H.v. 50,0 Mio. € resultiert aus einer Festgeld-
anlage, die gem. DRS 21.9 i. V. m. DRS 21.33 nicht
Teil des Finanzmittelfonds ist.

Zum 31.12.2016 erhohte sich der Finanzmittel-
bestand inklusive der Festgeldanlage im Vergleich
zum Vorjahr um 48,2 Mio. € auf 75,3 Mio. €.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
betragt 49,9 Mio. € nach 42,7 Mio. € im Vorjahr. Der
Anstieg ist insbesondere auf die erhéhten Miet-
einnahmen infolge der Neuinvestitionen zurick-
zufuihren.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit flihrte
hauptsachlich bedingt durch die Akquisitionen des
Geschéftsjahres zu einem Mittelabfluss von
243,9 Mio. €. Darlber hinaus fihrte eine
Festgeldanlage mit einer anfanglichen Laufzeit von
funf Monaten zu einer Auszahlung von 50,0 Mio. €.

Die Aus- und Einzahlungen aus der Investitions-
tatigkeit decken sich nicht mit den bei der
Entwicklung des Anlagevermbgens gezeigten
Zu- bzw. Abgdngen. Grund hierfir sind im
Wesentlichen  Kaufpreiseinbehalte und  zum
jeweiligen Stichtag noch nicht fallige Zahlungen fir
Grunderwerbsteuer.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Hohe
von 192,3 Mio. € resultiert insbesondere aus dem
Nettoemissionserlés der Kapitalerhbhung des
Geschaftsjahres in Héhe von 161,6 Mio. € sowie aus
der Aufnahme von Darlehen (86,8 Mio. €). Den
Einzahlungen stehen Auszahlungen aus der
Dividendenzahlung (26,0 Mio. €) fiir das Jahr 2015
sowie aus den Zins- und Tilgungszahlungen
(30,1 Mio. €) fur die zur anteiligen Finanzierung
unserer Immobilien aufgenommenen Darlehen
gegeniber.

Aus abgeschlossenen Kreditvertrdgen stehen der
Gesellschaft zum Abschlussstichtag dartiber hinaus
noch nicht abgerufene Finanzierungsmittel in Hohe
von 127,0 Mio. € zur Verfiigung. Die Gelder kdnnen
nach Erfullung der Auszahlungsvoraussetzungen
kurzfristig abgerufen werden.

Sonstige Erlauterungen und
Pflichtangaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus beurkundeten Grundstiickskaufvertragen fir
Immobilien in Hanau, Kiel, Kdéln, und Passau
resultieren am 31.12.2016 Verpflichtungen zur
Kaufpreiszahlung von insgesamt 122,1 Mio. €.

Des Weiteren bestehen nach dem Bilanzstichtag
sonstige finanzielle Verpflichtungen aus drei
langfristigen Erbbaurechtsvertragen. Diese stellen
sich wie folgt dar:
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Vertragslaufzeit Zahlungs- Weiter-
bis verpflichtung belastung
(in TE p.a.) (in TE p.a.)

30. Juni 2023 (zzgl. 2 x 15

Jahre Verlangerungsoption) 242 0
31. Dezember 2034 204 204
31. Mérz 2060 113 0
Gesamt 559 204

Weitere finanzielle Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage der Gesellschaft von
wesentlicher Bedeutung sind, bestehen zum
31.12.2016 nicht.

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Die Grundziige des Vergiltungssystems von Vorstand
und Aufsichtsrat sind ausfiihrlich im Vergltungs-
bericht, der Bestandteil des im Geschéaftsbericht
enthaltenen zusammengefassten Lageberichts ist,
dargestellt.

Die Gesamtbezlige der Mitglieder des Vorstands
betrugen im Geschéaftsjahr 1.175 T€ (Vorjahr:
1.188 T€). Sie beinhalten kurzfristig fallige
Leistungen in Hohe von 915 T€ (Vorjahr: 928 T€)
und langfristig aktienbasierte Vergltungen in Hohe
von 260 T€ (Vorjahr: 260 T€). Die Bezlige der
Mitglieder des Aufsichtsrats sind kurzfristig fallig
und betrugen fir das Geschaftsjahr 330 T€ (Vorjahr:
329 T€).

Die Gesamtbeziige ehemaliger Vorstandsmitglieder
der Gesellschaft und ihrer Hinterbliebenen belaufen
sich im Berichtsjahr auf 312 T€. Die fur diesen
Personenkreis gebildeten Riickstellungen betragen
3.412T€. Der sich fur ehemalige Vorstands-
mitglieder und ihre Hinterbliebenen aufgrund der
Erstanwendung des BilMoG ergebende und zum
31.12.2016 noch nicht erfasste Bewertungsunter-
schied betragt 383 T€.

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

Mitarbeiterzahl

Die Mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im
Jahresdurchschnitt:

2016 2015
kfm. Objektverwaltung 11 9
techn. Objektverwaltung 6 5
Administration 15 15
Gesamt 32 29

Dariiber hinaus hat die Gesellschaft im Berichtsjahr
wie bereits im Vorjahr eine Auszubildende
beschaftigt.

Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft halt zum 31.12.2016 die nachfol-
gend aufgefiihrten derivativen Finanzinstrumente:

Ifd. Art Laufzeit Nominalwert beizulegender

Nr. bis T€ Zeitwert T€
I Zinsswap Okt 17 27.552 -1.111
2 Zinsswap Apr 18 12.493 -745
_3 Zinsswap Apr18 9.065 -540
_4 Zinsswap Dez18 3.778 -311
_5 Zinsswap Nov 21 16.474 -2.806
- 69.362 -5.513

Die Bewertung der Zinsderivate erfolgte zu
Marktwerten, die zum Bilanzstichtag von den
entsprechenden Kreditinstituten mitgeteilt wurden.
Sie  wurden unter Anwendung anerkannter
mathematischer Verfahren auf der Basis der zum
Berechnungszeitpunkt vorliegenden, sich konti-
nuierlich verandernden Marktdaten ermittelt und
geben die Einschatzung der Marktgegebenheiten
zum Berechnungszeitpunkt wieder. Die variabel
verzinslichen  Verbindlichkeiten aus Darlehen
werden durch Zinsswapgeschafte mit festen Zins-
satzen gegen das Risiko von Zinssteigerungen
abgesichert.

Die nominale Restvaluta der den Swap-Sicherungen
zugrunde liegenden Kreditgeschafte betrug am
31.12.2016 ebenfalls 69,4 Mio. €. Die Laufzeiten der
Kreditvertrage und der Zinssicherungsswaps
stimmen exakt (iberein. Von daher gleichen sich fir
die gesamte Dauer der Vertragsbeziehungen die
Zahlungsstrome aus Grund- und Sicherungsgeschaft
vollstandig aus.

Die Darlehensverbindlichkeiten und die Swap-
geschafte werden im Rahmen von Micro-Hedges zu
Bewertungseinheiten zusammengefasst. Dement-
sprechend werden fir die derivativen Finanz-
instrumente keine Riickstellungen fir drohende
Verluste ausgewiesen. Die Wirksamkeit der
Sicherungsbeziehung wurde anhand der Dollar-
Offset-Methode festgestellt.
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Mitteilungen liber das Bestehen von
Beteiligungen

GemdR § 11 Abs. 4 REIT-Gesetz darf zur Erhaltung
des REIT-Status kein Anleger direkt 10 % oder mehr
der Aktien oder Aktien in einem Umfang halten,
dass er lber 10% oder mehr der Stimmrechte
verfligt. Zum Bilanzstichtag am 31.12.2016 waren
der Gesellschaft keine Aktiondre bekannt, deren
direkter Anteil 10 % oder mehr des Grundkapitals
betragt.

GemdR § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG sind Angaben (iber
das Bestehen von Beteiligungen zu machen, die
nach §21 Abs.1 oder Abs.la des Wertpapier-
handelsgesetzes (WpHG) der Gesellschaft mitgeteilt
worden sind.

Der folgenden Tabelle kénnen die zum 22.02.2017
meldepflichtigen Beteiligungen entnommen
werden, die der Gesellschaft mitgeteilt wurden. Die
Angaben wurden jeweils der zeitlich letzten

Mitteilung  eines  Meldepflichtigen an die
Gesellschaft entnommen.

Samtliche Veroffentlichungen durch die Gesellschaft
Gber Mitteilungen von Beteiligungen im Berichtsjahr
und darliber hinaus bis zum 22.02.2017 stehen auf
der Internetseite der HAMBORNER REIT AG im
Bereich Investor Relations / Mitteilungen  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 bzw. aufgrund
von nicht ausgeubten Bezugsrechten im Rahmen
von Kapitalerhéhungen zwischenzeitlich Uberholt
sein kdnnen.

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft,
die mittelbar 10 % der Stimmrechte erreichen oder
Uberschreiten, wurden zum 31.12.2016 mit einem
Stimmrechtsanteil von 12,45% von der RAG-
Stiftung, Essen, gehalten.

Nr Meldepflichtiger Stimmrechte i.S.d. Stimmrechts- Beriihrte Schwelle Anteil Instrumente Datum der Zurechnung von
§§ 21,22 WpHG anteil (neu) i.5.d. § 25 Abs. 1 Schwellenberiihrung Stimmrechten i.S.d.
(neu) in% WpHG §22 WpHG
in%

1 Herr Prof. Dr. Theo Siegert, 2.300.000 4,60 Unterschreitung 20.02.2015 ja:4,60 %
Deutschland 5%

2 BlackRock, Inc., 1.874.797 3,02 Uberschreitung 0,48 16.03.2016 ja:3,02%
_ Wilmington, DE, USA 3%

3 RAG-Stiftung, 9.926.280 12,45 Uberschreitung 27.09.2016 ja:2,67 %
_ Essen, Deutschland 10%

4 BNP Paribas Investment 3.979.833 4,99 Unterschreitung 01.12.2016 ja:4,99 %
Partners S.A., 5%

Paris, Frankreich

BNP Paribas Investment Partners UK 2.373.381 2,98 Unterschreitung 30.11.2016 ja:2,98 %

Ltd, London, GroRbritannien 3%
BNP Paribas Investment Partners 2.373.381 2,98 Unterschreitung 30.11.2016 nein

Belium S.A,, Briissel, Belgien 3%

5 Konigreich Belgien, 3.944.369 4,95 Unterschreitung 17.02.2017 ja:4,95%

Briissel, Belgien

5%
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Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen
und Personen im Geschaftsjahr 2016

Berichtspflichtige Vorgdnge mit nahe stehenden
Unternehmen und Personen hat es im Geschéftsjahr
2016 nicht gegeben.

Erklarung zu den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex gemaf § 161 AktG

Im Dezember 2016 haben Vorstand und Aufsichtsrat
eine aktualisierte Entsprechenserkldarung abgegeben
und im Internet unter www.hamborner.de im Bereich
Investor Relations / Corporate Governance / Erkla-

rung  zur
erklarung dauerhaft o6ffentlich zuganglich gemacht.

Unternehmensfihrung / Entsprechens-

Die Entsprechenserklarung ist mit vollstdndigem
Wortlaut im Geschéftsbericht 2016 der Gesellschaft
veroffentlicht.

Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Geschiftsjahrs

Zu Beginn des Jahres 2017 erfolgte der
Besitziibergang der Biroimmobilie in Kéln. Der
Kaufpreis belduft sich auf 48,9 Mio. € bei jahrlichen
Mieteinnahmen von 2,8 Mio. €.

Am 30. Januar 2017 wurde der Kaufvertrag fur einen
Kauflandmarkt als Hauptmieter in Berlin-Marzahn
abgeschlossen. Der Kaufpreis belduft sich auf
16,2 Mio. €.

Am 8. Februar 2017 wurde der Kaufvertrag fur das
Einkaufszentrum ,market Oberfranken” in Hallstadt
bei Bamberg abgeschlossen. Der Kaufpreis zzgl. noch
durchzufihrender Mieterausbauten betragt
43,7 Mio. €.
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Organe der Gesellschaft und deren Mandate

Aufsichtsrat

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
Vorsitzender

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

Externe Mandate:
AVECO Holding AG" (bis 25.08.2016)
Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) ™
EUREF AG"(Vorsitzender)
Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG” (Vorsitzender ab 25.05.2016)
Investment AG fiir langfristige Investoren TGV
Litos Immobilien AG*) (ab 29.06.2016)

Robert Schmidt, Datteln (bis 31.12.2016)
Stellvertretender Vorsitzender
Ehemaliger Vorsitzender der Geschéaftsfihrung der Vivawest GmbH,

Vivawest Wohnen GmbH und der THS GmbH

Claus-Matthias Bége, Hamburg
Ehemaliger Sprecher des Vorstands der Deutsche EuroShop AG

Externe Mandate:
Bijou Brigitte modische Accessoires AG*
Christel Kaufmann-Hocker, Diisseldorf

Unternehmensberaterin

Externe Mandate:
Stiftung Mercator GmbH™

Dr. Helmut Linssen, Issum
Mitglied des Vorstands der RAG-Stiftung

Externe Mandate:
RAG Aktiengesellschaft”
RAG Deutsche Steinkohle AG”
Vivawest GmbH™)(Vorsitzender)
Vivawest'Wohnen GmbH™(Vorsitzender)
Degussa Bank AG”

Béarbel Schomberg, Kénigstein im Taunus

Geschéftsfuhrende Gesellschafterin der Schomberg & Co.
Real Estate Consulting GmbH

Externe Mandate:

DSR Deutsche Investment Kapitalanlagegesellschaft mbH ” (bis 02.03.2016)

Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG * (bis 25.05.2016)
DeWert Deutsche Wertinvestment GmbH * (ab 25.05.2016)

Mechthilde Dordel™, Oberhausen
Kfm. Angestellte

Dieter Rolke™, Oberhausen
Kfm. Angestellter

Wolfgang Heidermann™, Raesfeld
Techn. Angestellter

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Prasidialausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Claus-Matthias Boge (ab 01.01.2017)

Dr. Helmut Linssen

Robert Schmidt (bis 31.12.2016)

Béarbel Schomberg

Prufungsausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

Robert Schmidt (Vorsitzender) (bis 31.12.2016)
Claus-Matthias Boge (Vorsitzender ab 01.01.2017)
Wolfgang Heidermann

Christel Kaufmann-Hocker

Nominierungsausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

Dr. Eckart John von Freyend (Vorsitzender)
Claus-Matthias Boge

Dr. Helmut Linssen

Barbel Schomberg

Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek, Hilden

Vorstand fur Finanz-/ Rechnungswesen, Controlling, Steuern,
Portfoliomanagement, Transaktionsmanagement,
Personal, EDV, Risikomanagement und -controlling, Beteiligungen

Hans Richard Schmitz, Duisburg

Vorstand fur Asset-Management, Technik/Instandhaltung, Recht,
Investor Relations/Public Relations, Corporate Governance,
Versicherungen, Corporate Services

) Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden Aufsichtsraten

™ Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandischen Kontroligremien

™) Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 34.278.587,35 € zur Ausschittung einer Dividende in Hohe
von 0,43 € pro Aktie zu verwenden. Der Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

Jahresliberschuss 2016 €10.972.715,57
Entnahme aus den anderen Gewinnricklagen € 23.305.871,78
Bilanzgewinn am 31.12.2016 € 34.278.587,35

Duisburg, den 22. Februar 2017

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

Wir versichern nach bestem Wissen, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsdtzen der
Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt und im Lagebericht der Geschéaftsverlauf einschlieflich des Geschaftsergebnisses und die
Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild vermittelt
wird und dass die wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft beschrieben
sind.

Duisburg, den 22. Februar 2017

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Der nachfolgend wiedergegebene uneingeschrankte Bestatigungsvermerk des Abschlussprifers zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2016 bezieht sich auf den hier vorliegenden Jahresabschluss sowie auf
den Lagebericht, der in unserem Geschéaftsbericht UGber das Geschaftsjahr 2016 abgedruckt ist. Der
Bestdtigungsvermerk hat folgenden Inhalt:

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Kapitalflussrechnung,
Eigenkapitalspiegel sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der HAMBORNER REIT
AG, Duisburg, fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016 geprift. Die Buchfiihrung und die
Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der
Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefiihrten
Priufung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfliihrung und tber den Lagebericht

abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so
zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit
erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse iber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Fehler
beriucksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten
Bilanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschdatzungen des Vorstands sowie die Wairdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine

hinreichend sichere Grundlage flir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss der
HAMBORNER REIT AG, Duisburg, den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaliger Buchflihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die

Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Disseldorf, den 22. Februar 2017

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Kiinemann) (Neu)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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FINANZKALENDER

28. Madrz 2017

Geschaftsbericht 2016

9. Mai 2017 Quartalsfinanzbericht 31. Marz 2017
10. Mai 2017 Ordentliche Hauptversammlung 2017
15. Mai 2017 Zahlung der Dividende fiir das Geschéftsjahr 2016

8. August 2017

Halbjahresfinanzbericht 30. Juni 2017

9. November 2017

Quartalsfinanzbericht 30. September 2017

21. Marz 2018

Geschaftsbericht 2017

25. April 2018

Quartalsfinanzbericht 31. Marz 2018

26. April 2018

Ordentliche Hauptversammlung 2018
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