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KENNZAHLEN NACH HANDELSRECHTLICHEN VORSCHRIFTEN (HGB)

2007 2008 2009
T€ T€ T€

Ergebnisdaten
Miet- und Pachterldse 13.239 19.436 21.758
Betriebsergebnis 8.024 64.559 13.271
Beteiligungsergebnis 449 643 14
Finanzergebnis 1.344 -2.898 -5.006
EBITDA 16.665 76.659 17.004
EBIT 10.501 65.160 13.257
Jahresiiberschuss

vor Ertragsteuern 9.817 62.304 8.279

nach Ertragsteuern 7.828 56.258 7.076
Entnahme aus den anderen Gewinnriicklagen 142 0 0
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 0 28.128 0
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 0 0 20.161
Bilanzgewinn 7.970 28.130 27.237
Bilanzdaten
Anlagevermogen 222.343 227.907 261.519
Umlaufvermogen einschl. Rechnungsabgrenzungsposten 21911 56.024 38.838
Eigenkapital einschlieBlich anteiliger Sonderposten 99.287 151.512 148.503
Eigenkapitalquote in % 40,6 53,4 49,4
Fremdkapital einschlieBlich anteiliger Sonderposten 144.967 132.419 151.854
Bilanzsumme 244.254 283.931 300.357
Investitionen 115.042 19.391 40.980
Sonstige Daten
Dividende je Stiickaktie in € 0,35 0,35 0,37
Borsenkurse je Stiickaktie in €

Hochstkurs 12,49 9,30 8,60

Tiefstkurs 8,45 5,10 5,41

Jahresschlusskurs 8,94 5,75 8,14
Dividendenrendite

bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 3,91 6,09 4,55
Anzahl der Mitarbeiter zum Jahresschluss einschlieBlich Vorstand 25 26 24

Wichtige Termine

Hauptversammlung 2010

10. Juni 2010 17. Mai 2011

Stadthalle in Miilheim an der Ruhr

Hauptversammlung 2011

Stadthalle in Milheim an der Ruhr
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2009

Aktiva

Anhang 31.12.2009 31.12.2008
(in TE€) (in T€)
Anlagevermogen
Immaterielle Vermoégensgegenstande (1)
Lizenzen und ahnliche Rechte 6 12
Sachanlagen (2)
Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschl. der Bauten auf fremden Grundstiicken 261.419 227.682
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 46 63
261.465 227.745
Finanzanlagen (3)
Anteile an verbundenen Unternehmen 0 101
Beteiligungen 0 1
Sonstige Ausleihungen 48 48
48 150
261.519 227.907
Umlaufvermogen
Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande (4)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 77 197
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0 292
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 0 T€ ( Vorjahr: 292 T€)
davon aus Lieferungen und Leistungen 0 T€ (Vorjahr 292 T€)
Sonstige Vermdogensgegenstande 325 1.018
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 114 T€ ( Vorjahr: 102 T€)
402 1.507
o (5)
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 37.942 54.011
davon verbundene Unternehmen 0 T€ (Vorjahr 1 T€)
38.344 55.518
Rechnungsabgrenzungsposten (6) 494 506
Summe Aktiva 300.357 283.931




Passiva

Anhang 31.12.2009 31.12.2008
(in T€) (in T€)
Eigenkapital (7)
Gezeichnetes Kapital 22.770 22.770
Gewinnriicklagen
Gesetzliche Riicklage 2.277 2.277
Andere Gewinnricklagen 34.610 34.610
36.887 36.887
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 20.161 0
Jahreslberschuss 7.076 56.258
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 0 -28.128
27.237 28.130
86.894 87.787
Sonderposten mit Riicklageanteil (8)
Unversteuerte Ricklagen gemaR § 6 b EStG 0 611
Steuerrechtliche Wertberichtigungen zum Sachanlagevermogen 92.413 94.977
92.413 95.588
Riickstellungen (9)
Ruckstellungen fiir Pensionen 5.701 5.847
Steuerriickstellungen 403 785
Ruckstellung fiir Bergschaden 1.402 1.378
Sonstige Riickstellungen 1.766 1.768
9.272 9.778
Verbindlichkeiten (10)
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 105.827 85.298
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 68 487
Verbindlichkeiten ggii. Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis besteht 0 119
davon aus Lieferungen und Leistungen 0 T€ (Vorjahr 119 T€)
Sonstige Verbindlichkeiten 3.932 2.852
davon aus Steuern 965 T€ (Vorjahr 564 T€)
109.827 88.756
Rechnungsabgrenzungsposten (11) 1.951 2.022
Summe Passiva 300.357 283.931




Anlagenspiegel

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugange Abgénge Stand
01.01.2009 31.12.2009
(in T€) (in T€) (in T€) (in TE)
Immaterielle Vermoégensgegenstande 96 2 0 98
Lizenzen und dhnliche Rechte 96 2 0 98
Sachanlagen 273.286 40.958 1.812 312.432
Grundstticke, grundstiicksgl. Rechte und Bauten,
einschl. der Bauten auf fremden Grundstiicken 272.951 40.952 1.794 312.109
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsaustattung 335 6 18 323
Finanzanlagen 152 20 123 49
Anteile an verbundenen Unternehmen 101 0 101 0
Beteiligungen 1 0 1 0
Sonstige Ausleihungen 50 20 21 49
Insgesamt 273.534 40.980 1.935 312.579
Wertberichtigungen Restbuchwerte
Stand Zugdnge Abgidnge Stand Stand Stand
01.01.2009 (Abschreibungen 31.12.2009 31.12.2008 31.12.2009
d.Geschiftsjahres)
(in T€) (in TE) (in T€) (in T€) (in T€) (in T€)
84 8 0 92 12 6
84 8 0 92 12 6
45.541 6.913 1.487 50.967 227.745 261.465
45.269 6.890 1.469 50.690 227.682 261.419
272 23 18 277 63 46
2 0 1 1 150 48
0 0 0 0 101 0
0 0 0 0 1 0
2 0 1 1 48 48
45.627 6.921 1.488 51.060 227.907 261.519




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2009

2009 2008
Anhang (in T€) (in T€)
Erlése aus der Grundstiicks- und Gebaudebewirtschaftung (12)
Erl6se aus Mieten und Pachten 21.758 19.436
Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 2.418 1.873
24.176 21.309
Andere aktivierte Eigenleistungen (13) 15 0
Sonstige betriebliche Ertrige (14)
Ertrage aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens 1.126 18.008
Ertrage aus dem Verkauf von Wertpapieren des Umlaufvermégens 0 45.687
Ertrage aus der Auflésung von Sonderposten mit Riicklageanteil 3.401 11.031
Ubrige 1.203 1.183
5.730 75.909
Summe betriebliche Ertrige 29.921 97.218
Aufwendungen fiir Grundstiicks- und Gebdudebewirtschaftung (15)
Laufende Betriebsaufwendungen -3.666 -3.024
Grundstiicks- und Gebaudeinstandhaltung -1.385 -1.234
-5.051 -4.258
Personalaufwand (16)
Lohne und Gehalter -2.306 -2.599
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung, -514 -591
davon fur Altersversorgung 252 T€ (Vorjahr 333 T€)
-2.820 -3.190
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen (17) -6.921 -5.593
Sonstige betriebliche Aufwendungen (18)
Einstellung in den Sonderposten mit Riicklageanteil -227 -16.937
Ubrige -1.631 -2.681
-1.858 -19.618
Summe betriebliche Aufwendungen -16.650 -32.659
Betriebsergebnis 13.271 64.559
Beteiligungsergebnis (19)
Ertrage aus Beteiligungen 14 643
Finanzergebnis (20)
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrige 485 1741
davon aus verbundenen Unternehmen 12 T€ ( Vorjahr 24 T€)
Aufwendungen aus Verlustiibernahme -28 -43
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -5.463 -4.596
davon an verbundene Unternehmen 3 T€ (Vorjahr 5 T€)
-5.006 -2.898
Ergebnis der gewo6hnlichen Geschaftstatigkeit 8.279 62.304
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (21) -1.203 -6.046
Jahresiiberschuss 7.076 56.258
Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 20.161 0
Einstellung in die anderen Gewinnriicklagen 0 -28.128
Bilanzgewinn 27.237 28.130




ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2009

Allgemeine Grundlagen

In Umsetzung der Beschlisse der Haupt-
versammlung vom 8. Juni 2009 wurde die
HAMBORNER AG mit Wirkung zum 1. Januar 2010
in eine REIT-Gesellschaft umgewandelt und firmiert
von diesem Zeitpunkt an als HAMBORNER REIT AG.

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

Soweit sich die Aussagen und Angaben auf
Geschéftsvorfalle des Berichtsjahres vom 1. Januar
bis 31. Dezember 2009 beziehen, wird in der
vorliegenden Berichterstattung noch die Firma
HAMBORNER AG verwendet, da sich die
Gesellschaft bis zum 31. Dezember 2009 noch nicht
im REIT-Status befand.

Die HAMBORNER REIT AG erwirbt Eigentum oder
dingliche Nutzungsrechte an beweglichem oder
unbeweglichem in- und auslandischem Vermogen
im Sinne von § 3 REITG mit Ausnahme inlandischer
Bestandsmietwohnimmobilien zur Nutzung,
Verwaltung oder Verwertung. Beteiligungen an
Personen- und Kapitalgesellschaften im Sinne von
§ 3 REITG konnen ebenfalls erworben, gehalten,
verwaltet und verwertet werden. Sitz der
Gesellschaft ist Duisburg/Deutschland. Sie ist im
Handelsregister beim Amtsgericht Duisburg unter
HRB 4 eingetragen.

Der  handelsrechtliche  Jahresabschluss  der
HAMBORNER  wird beim Betreiber  des
elektronischen Bundesanzeigers eingereicht. Er
steht auf der Internetseite der Gesellschaft
www.hamborner.de zum Download zur Verfligung.
Zudem kann er bei der HAMBORNER REIT AG,
GoethestraBe 45, 47166 Duisburg, angefordert
werden.

Mit der Verschmelzung der Tochtergesellschaft
Hambornberg Immobilien- und Verwaltungs- GmbH
auf die HAMBORNER AG mit Wirkung zum
1. Oktober 2009 entfdllt die Verpflichtung zur
Aufstellung eines Konzernabschlusses.

Als borsennotierte Aktiengesellschaft erstellt und
veroffentlicht die HAMBORNER REIT AG jedoch
gemdR § 325 Abs. 2a HGB freiwillig einen

Einzelabschluss nach den Vorschriften der IFRS. Der
Lagebericht nach § 289 HGB wird mit dem IFRS-
Einzelabschluss offengelegt.

Der vorliegende Jahresabschluss wird nach den
handelsrechtlichen Rechnungslegungsgrundsatzen
und den aktienrechtlichen Vorschriften in Euro (€)
aufgestellt. Alle Betrdge werden - soweit nicht
anders dargestellt - in Tausend Euro (T€) angegeben.
Aufgrund von Rundungen kodnnen sich bei
Summenbildungen und bei prozentualen Angaben
geringfligige Abweichungen ergeben.

Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung folgen in
Aufbau und Gliederung den handelsrechtlichen
Vorschriften.  Einzelne  Posten sind  weiter
untergliedert und gemaR ihrem Inhalt bezeichnet.
Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung enthalten
Ziffern, unter denen im Anhang nahere
Erlauterungen zu den jeweiligen Posten zu finden
sind. Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt worden.

Der vorliegende Jahresabschluss zum 31. Dezember
2009 basiert auf den gleichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden sowie Berechnungs-

grundsatzen wie im Vorjahr.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu
Anschaffungskosten abziiglich planmaRiger

Abschreibungen bewertet.

Das  Sachanlagevermoégen  wird mit  den
Anschaffungs- oder Herstellungskosten abziglich
der planmaBigen und ggf. aullerplanmaligen
handelsrechtlichen Abschreibungen ausgewiesen.
Darliber hinausgehende steuerrechtliche
Sonderabschreibungen (z.B. gemall § 6b EStG)
werden nach § 281 Abs. 1 Satz 1 HGB als
Wertberichtigung auf Anlagevermogen unter den
Sonderposten mit Riicklageanteil passiviert.

Zugange beweglicher Vermoégensgegenstande des
Anlagevermogens werden entsprechend den
steuerrechtlichen Vorschriften zeitanteilig

abgeschrieben.

Bei den sonstigen Ausleihungen handelt es sich
ausschliefllich um zinslose Wohnungsbaudarlehen,
die gemaR den steuerrechtlichen Vorschriften in



voller Hohe wertberichtigt bzw. mit 5,5 % abgezinst
sind, sowie um Arbeitgeberdarlehen.

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

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt
Zahlungen far
Verpflichtungen der Gesellschaft. Sie werden zum

vereinbarte zukinftige

Zeitpunkt des Geldflusses abgegrenzt und lber die
Laufzeit der Vereinbarungen erfolgswirksam
aufgelost.

Gemall § 281 Abs. 1 HGB werden die nur
steuerrechtlich zuldssigen Abschreibungen getrennt
von den handelsrechtlichen  Abschreibungen
passivisch als Sonderposten mit Ricklageanteil
ausgewiesen.

Rickstellungen fiir Pensionen werden gemaf
§ 6aEStG nach versicherungsmathematischen
Berechnungen unter  Zugrundelegung eines
Zinssatzes von 6,0 % mit ihrem Teilwert erfasst. Sie
sind auf Basis der Richttafeln 2005 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck ermittelt.

Die Dotierung der Bergschaden- und der (brigen
Riickstellungen beriicksichtigt alle erkennbaren
Risiken angemessen.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
sowie die Ubrigen Verbindlichkeiten werden mit
ihren Nenn- bzw. Rickzahlungsbetriagen angesetzt.
Eine im Zusammenhang mit einem
Immobilienerwerb  Gbernommene  Rentenver-
pflichtung wurde mit 6,0% auf den Barwert

abgezinst.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten weisen
wir  vereinnahmte  Mietvorauszahlungen und
erhaltene Baukostenzuschiisse mit Nennbetragen
aus, die erst in Perioden nach dem
Abschlussstichtag Ertrag werden.

Erlduterungen zur Bilanz

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anla-
gevermogens ist im Anlagenspiegel dargestellt.

(1) Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die Lizenzen und &hnlichen Rechte umfassen
ausschlieBlich entgeltlich
Nutzungsrechte fiir System- und Anwendersoftware
unserer EDV-Anlage. Im Berichtsjahr wurden fir
2 T€ neue Lizenzrechte angeschafft.

erworbene

(2) Sachanlagen

Die Anschaffungskosten fiir im Berichtsjahr
erworbene  Immobilien  einschlieBlich  Nach-
aktivierung auf Bestandsimmobilien betragen
insgesamt 41,0 Mio. €. Die Buchwertabginge fir
verkaufte Immobilien belaufen sich auf 0,3 Mio. €.

Durch Zugange in Hohe von 6T€ sowie unter
Bericksichtigung der  Abschreibungen des
Geschéftsjahres i.H.v. 23 T€ verminderte sich die
Betriebs- und Geschaftsausstattung im Saldo um
17 T€.

Die Wertberichtigungen umfassen planmaRige
lineare und auRerplanmaRige Abschreibungen. Die
steuerrechtlichen Sonderabschreibungen sind auf
der Passivseite  der  Bilanz unter den
Sonderposten mit Ricklageanteil ausgewiesen.
Die Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde und Sachanlagen gliedern
sich wie folgt:



2009 2008
T€ T€
Auflésungsrate in Hohe der fiir das
Geschéftsjahr verrechneten
handelsrechtl. Normalabschreibung 2.809 2.824
AuBerplanmaRige Abschreibung im
Zusammenhang mit der
Neubewertung unserer
Bestandsimmobilien 233 0
Ubrige Normalabschreibungen
Immaterielle Vermogensgegenstande 8 9
Sachanlagen 3.871 2.760
3.879 2.769
Gesamt 6.921 5.593

Im Geschaftsjahr 2009 wurden Abschreibungen in
Hohe von 2.809T€ (Vorjahr: 2.824T€) durch
Auflésung des Sonderpostens mit Ricklageanteil
neutralisiert. Dem aktivierten Sachanlagevermogen
in Hohe von 261.465T€ stehen 92.413T€
passivierte steuerrechtliche Wertberichtigungen
gegenliiber.

(3) Finanzanlagen

Die Hambornberg Immobilien- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH wurde mit Wirkung zum
1. Oktober 2009 auf die HAMBORNER AG
verschmolzen. Infolgedessen halt die Gesellschaft
am Bilanzstichtag keine Anteile an verbundenen
Unternehmen mehr.

Der am 31. Dezember 2008 unter dem Posten
,Beteiligungen” verbliebene Anteil am
Stammkapital der Montan GmbH Assekuranz-
Makler / Disseldorf wurde in 2009 verduRert. Zum
31. Dezember 2009 hédlt die Gesellschaft keine
Beteiligungen mehr.

Die unter den sonstigen Ausleihungen
ausgewiesenen langfristigen zinslosen Wohnungs-
bau- sowie Mitarbeiterdarlehen blieben gegeniiber
dem Vorjahr nahezu unverdndert und betragen
48 T€. Den Zugangen von 20 T€ standen planméaRige
Tilgungen und Rickzahlungen von 21 T€ gegeniiber.

(4) Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
(77 T€) bestehen gegenliber Mietern und Pachtern.

Die Sonstigen Vermogensgegenstande setzen sich
zum 31. Dezember 2009 wie folgt zusammen:

31.12.2009 31.12.2008

T€ TE€

Aktiviertes Deckungskapital fr

Anspriiche aus der

Ruckdeckungsversicherung fur

Pensionsverpflichtungen 111 99
Steuererstattungsanspriiche 131 626
Ubrige 83 293
Gesamt 325 1.018

Die Ubrigen Sonstigen Vermdgensgegenstinde
enthalten abgegrenzte Tages- und Festgeldzinsen in
Hohe von 31 TE.

(5) Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

Zum 31. Dezember 2009 betragen die liquiden
Mittel 37.942 T€ (Vorjahr: 54.011 T€). Der Rickgang
ergibt sich hauptsachlich durch den Abfluss der fir
die Immobilieninvestitionen eingesetzten
Eigenmittel und die Auszahlung der Dividende fir
das Geschéftsjahr 2008. Von den Bankguthaben
waren am Bilanzstichtag rd. 26,3 Mio. € als Festgeld

oder zu Tagesgeldkonditionen angelegt.

(6) Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Diese  Position beinhaltet im  Wesentlichen
abgegrenzte ErschlieBungskosten fir ein
Erbbaugrundstiick, die auf die Restlaufzeit des
Erbbaurechts verteilt werden, sowie aufgrund
vertraglicher Vereinbarungen vorschissig gezahlte
Kreditzinsen flr Perioden in 2010.

(7) Eigenkapital

Zum 31. Dezember 2009 betrdgt das gezeichnete
Kapital unverandert 22,77 Mio. € und ist in
22.770.000 auf den Inhaber lautende nennwertlose
Stlickaktien eingeteilt.
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Durch die Beschlisse der Hauptversammlung vom
5. Juni 2008 wurde der Vorstand ermachtigt, das
Grundkapital mit Zustimmung des Aufsichtsrates
einmalig oder mehrmals um bis zu nominal 2.270 T€
durch Ausgabe neuer auf den Inhaber lautender
Stiickaktien zu erhéhen (Genehmigtes Kapital ). Die
neuen Aktien sind den Aktiondaren zum Bezug
anzubieten. Dariber hinaus wurde der Vorstand
ermdchtigt, das Grundkapital der Gesellschaft mit
Zustimmung des Aufsichtsrates um einen weiteren
Betrag in Hohe von 9.080 T€ (Genehmigtes Kapital
II) einmalig oder mehrmals durch die Ausgabe neuer
auf den Inhaber lautender Stiickaktien zu erhéhen
und mit Zustimmung des Aufsichtsrates das
Bezugsrecht der Aktiondre fir das Genehmigte
Kapital Il unter bestimmten Voraussetzungen
auszuschliefRen. Die Ermachtigung des Vorstands zur
Kapitalerhéhung ist in beiden Fallen bis zum 4. Juni
2013 befristet. Die Satzung der Gesellschaft wurde
entsprechend erganzt.

Gegen die  Beschlisse der ordentlichen
Hauptversammlung vom 5. Juni 2008 zur
Kapitalerhohung und gegen die Beschlussfassung
dieser Hauptversammlung zur Entlastung der
Organe wurde eine Anfechtungsklage beim
Landgericht Duisburg anhangig gemacht. Dieser
Anfechtungsklage hat sich ein weiterer Aktionar als
Nebenintervenient angeschlossen. Die Gesellschaft
hat gemalR § 246 Abs. 4 AktG die Erhebung der
Klage im elektronischen Bundesanzeiger
unverziglich bekannt gemacht. Die
Satzungsdnderung (Kapitalerhéhung) ist am 16. Juli
2008 in das Handelsregister eingetragen worden.
Mit Beschluss vom 27. Madrz 2009 hat das
Landgericht Duisburg dem Freigabeantrag der
HAMBORNER AG stattgegeben und mit Urteil vom
24. April 2009 die Anfechtungsklage abgewiesen.
Gegen den Beschluss im Freigabeverfahren hat der
Antragsgegner sofortige Beschwerde eingelegt.
Gegen das Urteil im Anfechtungsprozess hat er
Berufung eingelegt. Mit Beschluss vom 3. Juli 2009
hat das Oberlandesgericht Disseldorf die sofortige
Beschwerde des Antragsgegners gegen die
Entscheidung des Landgerichts Duisburg im
Freigabeverfahren  hinsichtlich der in der
Hauptversammlung 2008 beschlossenen
Kapitalerhohung abgewiesen. Im August 2009 hat
der Antragsgegner die gegen das Urteil im
Anfechtungsprozess eingelegte Berufung zuriick-
genommen.

(8) Sonderposten mit Riicklageanteil

Dieser Posten gliedert sich wie folgt:

31.12.2009 31.12.2008

T€ T€
Unversteuerte Riicklagen gemafR
§ 6b EStG 0 611
Steuerrechtliche
Wertberichtigungen zum
Sachanlagevermoégen gemaR
§ 6b EStG 89.540 92.004
§ 4 Fordergebietsgesetz 2.601 2.679
R 6.6 EStR 272 294
Summe 92.413 94.977
Gesamt 92.413 95.588
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Entwicklung des Sonderpostens im Detail:

2009 2008
unversteuerte steuerrechtliche unversteuerte  steuerrechtliche
Riicklagen gemaR Wertberichti- Riicklagen Wertberichti-
§ 6b EStG gungen zum gemaR § 6b EStG gungen zum
Sachanlage- Sachanlage-
vermogen vermogen
T€ T€ T€ T€
Stand am 1. Januar 611 94.977 972 88.709
*+ Einstellung aus Buchgewinnen 0 0 14.846 0
~  Umsetzung aus unversteuerten Riicklagen gemaR § 6b EStG in
steuerrechtliche Wertberichtigungen auf Sachanlagenzugange -611 611 -972 972
" Direktiibertragung gemaR § 6b EStG auf Anlagenzugange des
Berichtsjahres 0 0 -14.235 14.235
" Auflésungsrate in Hohe der fiir das Geschaftsjahr verrechneten
handelsrechtlichen Normalabschreibung 0 -2.809 -2.824
Auflosungsrate in Hohe der fiir das Geschaftsjahr verrechneten
auBerplanmaRigen Abschreibung 0 -52 0 0
+ Wertaufholungszuschreibung 0 226 0 2.092
" Auflésung aufgrund von Sachanlagenabgéngen des
Berichtsjahres 0 -540 0 -8.207
Stand am 31. Dezember 0 92.413 611 94.977
(9) Riickstellungen
31.12.2009 31.12.2008
Die Riickstellungen fiir Pensionen betragen zum T€ T€
Bilanzstichtag 5.701 T€ und liegen damit um 146 T€ Riickstellungen fiir
unter dem Vorjahresansatz. Personalaufwand 617 607
Instandhaltungsriickstellungen 162 125
Die Steuerriickstellungen gingen um 382 T€ Satzungsgemnde.ne und
B j > gesetzliche Verpflichtungen
gegeniliber dem Vorjahr zurlick und betragen 403 (AR-Vergiitung, Priifungs-
T€. Es handelt sich um Riickstellungen fiir Steuern aufwendungen etc.) 252 443
vom Einkommen und vom Ertrag fiir die Jahre 2008 Rechts- und Beratungsaufwand 241 195
. . . Ausstehende Rechnungen 332 276
und 2009. Der Riickgang ergibt sich als Saldo aus — g
. . . . Ubrige 162 122
der Begleichung von Steuerverbindlichkeiten aus
. . . . Gesamt 1.766 1.768
einer Betriebspriifung und der Bildung der
Ruckstellung fiir das Jahr 2009.
Die Ruckstellungen fiir satzungsgebundene und
Die Ruckstellungen fiir Bergschidden stiegen gesetzliche Verpflichtungen enthalten

gegeniiber dem Vorjahr um 24 T€ auf 1.402 T€ an.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt
zusammen:

Abschlusspriferhonorare im Umfang von 51 T€, die
im Geschéftsjahr als Aufwand erfasst wurden. Der

Betrag entfdllt auf die Pflichtprifung des
handelsrechtlichen Jahresabschlusses und des
Einzelabschlusses nach IFRS. Die zu einem

wesentlichen Teil ergebnisabhdngige Aufsichtsrats-
verglitung betragt im Berichtsjahr 159 T€ nach
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355 T€ im Vorjahr. Die Riickstellung fiir ausstehende
Rechnungen betragt 332 T€ und nahm gegeniiber
dem Vorjahr um 56T€ zu. Sie resultiert
hauptsachlich aus in 2009 durchgefiihrten
InstandhaltungsmalRnahmen, die am Bilanzstichtag
aber noch nicht abgerechnet waren. Ein ebenfalls
wesentlicher Betrag entfallt auf noch ausstehende
Rechnungen fiir Betriebskosten des Berichtsjahres.

(10)  Verbindlichkeiten

Die gesamten Verbindlichkeiten in Hohe von
109.827 T€ hatten am Bilanzstichtag 31. Dezember
2009 folgende Restlaufzeiten:

bis zwei bis liber
finf
Summe einlJahr fiinf Jahre Jahre
T€ T€ T€ T€
Verbindlichkeiten
gegenliber
Kreditinstituten 105.827 4.609 26.575 74.643
(Vorjahr:) (85.298)  (3.754) (12.154)  (69.390)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen 68 51 17 0
(Vorjahr:) (487) (472) (15) (0)
Verbindlichkeiten
ggl. Unternehmen,
mit denen ein
Beteiligungsverhalt-
nis besteht 0 0 0 0
(Vorjahr:) (119) (119) (0) (0)
Sonstige
Verbindlichkeiten 3.932 1.447 2.485 0
(Vorjahr:) (2.852) (829) (2.023) (0)
Gesamt 109.827 6.107 29.077 74.643
(Vorjahr) (88.756) (5.174) (14.192) (69.390)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
betreffen  ausschlieRlich  Darlehen, die zur
Finanzierung  unserer  Immobilieninvestitionen
aufgenommen wurden.

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegeniber
Kreditinstituten waren am Bilanzstichtag in voller
Hohe durch erstrangige Grundschulden gesichert.

Die sonstigen Verbindlichkeiten beinhalten mit
2.834 T€ hauptsachlich Kaufpreiseinbehalte, die der
Absicherung bestehender Mietgarantien und von
Um- und Ausbauverpflichtungen dienen, hinterlegte

Kautionsbetrage sowie Steuerverbindlichkeiten im
Umfang von 965 T€. Davon entfallen 517 T€ auf die
Grunderwerbsteuer fur ein in 2009 beurkundetes
Grundstiicksgeschiaft, bei dem der Besitziibergang
erst im Geschaftsjahr 2010 stattfinden wird.

(11) Passiver Rechnungsabgrenzungs-
posten

Dieser  Posten  enthdlt im  Wesentlichen
Mietvorauszahlungen, die auf die vereinbarte
Vertragslaufzeit zu verteilen sind, sowie im
Dezember 2009 eingegangene Mietzahlungen fir

den Monat Januar 2010.
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Erlauterungen zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

(12)  Erlose aus der Grundstiicks- und
Gebdudebewirtschaftung

Die Erlése aus Mieten und Pachten betragen
21.758 T€ und liegen damit um 2.322 T€ (iber dem
Vorjahreswert. Der Anstieg ergibt sich hauptsachlich
aus den Objektzugangen des laufenden Jahres und
des Vorjahres, die sich mit 3.178 T€ ausgewirkt
haben. Dagegen fiihrten Immobilienverkdufe zu
Mindereinnahmen von rd. 485T€. Den {brigen
Mieterhéhungen beispielsweise durch Index- oder
Staffelmietvereinbarungen in Hohe von 144 T€
standen Mietminderungen durch eingetretene
Leerstande, durch Mietausfille, Mietsenkungen bei
Mieterwechseln sowie  durch eingeraumte
Mietnachldsse zur Vermeidung von Leerstanden im
Umfang von insgesamt 515 T€ gegeniiber.

Die Erlése aus der Weiterbelastung von
Nebenkosten an Mieter nahmen gegeniiber dem
Vorjahr um 545 T€ zu und betragen 2.418 T€. Die
Zunahme resultiert mit rd. 563 T€ aus der
Veranderung im Objektbestand. Bei den Ubrigen im
Bestand verbliebenen Immobilien gingen die
Ertrage aus der Weiterbelastung von Nebenkosten
um 18 T€ zuriick.

(13)  Andere aktivierte Eigenleistungen

Die aktivierten Eigenleistungen betreffen eigene
Ingenieurleistungen  und  Bauregiekosten im
Zusammenhang mit einer aktivierungspflichtigen
UmbaumalRnahme an  unserem  Nahversor-
gungsmarkt in Kéln.

(14) Sonstige betriebliche Ertrage

Die Ertrage aus dem Abgang von Gegenstianden des
Anlagevermdogens sind im abgelaufenen
Geschéftsjahr  um  16.882T€ auf 1.126T€
zuriickgegangen. Die Ertrdge des Vorjahres waren in
Hohe von 11,2 Mio. € maRgeblich durch den
Verkauf der Beteiligung an der Wohnbau Dinslaken

GmbH beeinflusst. Darliber hinaus verminderten
sich die Ertrdge durch einen Riickgang der
Immobilienverkaufe im Berichtsjahr.

Im Vorjahr war zudem ein Sondereffekt zu
verzeichnen. Anfang 2008 hatten wir unsere Anteile
am Aktienspezialfonds SUDINVEST 107 verkauft.
Dabei erzielten wir einen Ertrag aus dem Verkauf
von Wertpapieren des Umlaufvermogens in Hohe
von 45,7 Mio. €.

Die Ertrage aus der Regelauflosung von
Sonderposten mit Ricklageanteil betrugen im
Berichtsjahr 2.809 T€. Sie betreffen ausschlieflich
Wertberichtigungen zum
Sachanlagevermogen. Ferner wurde der

steuerrechtliche

Sonderposten im Berichtsjahr im Zusammenhang
mit einer auBerplanmafligen handelsrechtlichen
Abschreibung um 52T€ gemindert. Daneben
entstanden in Hohe von 540 T€ Ertrage aus der
Auflosung nicht verbrauchter § 6b-Riicklagen im
Zusammenhang mit einer verauRerten Immobilie.

Die (ibrigen sonstigen betrieblichen Ertrage
betragen im abgelaufenen Geschiftsjahr 1.203 T€
und gliedern sich wie folgt:

2009 2008
T€ T€

Wertaufholungszuschreibungen 226 576
Ruckstellungsauflosung 164 66
Vereinnahmung von
Entschadigungen und Erstattungen 717 500
Personal- und
Verwaltungskostenweiter-
belastung 14 18
Weiterbelastungen an Mieter und
Pachter 66 4
Ruckdeckungsversicherung 4 3
Sonstige 12 16
Gesamt 1.203 1.183

Die Wertaufholungszuschreibung ergibt sich aus der
Anpassung von in Vorjahren aulerplanmafig
abgeschriebenen  Immobilienwerten an  die
gutachterlich  ermittelten Verkehrswerte zum
31. Dezember 2009.
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(15) Aufwendungen fiir Grundstiicks- und
Gebaudebewirtschaftung

Dieser Posten erhohte sich gegenliber dem Vorjahr
um insgesamt 793 T€. Die laufenden
Betriebsaufwendungen stiegen hauptsachlich
infolge der Objektzugdnge um 642 T€ auf 3.666 T€.
Sie umfassen unter anderem den Aufwand fir
Energie, Grundbesitzabgaben, Versicherungs-
pramien, Erbbauzinsen und Grundsteuern (642 T€;
V) 573 T€). Die Aufwendungen belasten wir auf
Basis der mietvertraglichen Vereinbarungen zum
iberwiegenden Teil an unsere Mieter weiter. Der
Aufwand fiir  Grundstiicks- und  Gebdude-
instandhaltung nahm im abgelaufenen
Geschéftsjahr um 151 T€ zu und betragt 1.385 T€.

(16) Personalaufwand

Der Personalaufwand betrdgt insgesamt 2.820 T€
und ging gegenuber dem Vorjahr um 370 T€ zurick.

Die Gehélter und Lohne verminderten sich um
293 T€ und betragen 2.306 T€. Der Grund fir den
Rickgang liegt hauptsachlich im Wegfall der im
Vorjahr an den ausgeschiedenen Vorstandssprecher
gezahlten Abfindung.

Die sozialen Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstiitzung nahmen im
Vergleich zum Vorjahr ebenfalls um 77 T€ ab. Der
Rickgang ergibt sich im Wesentlichen aus
geringeren Aufwendungen fir die Altersversorgung
durch einen hoheren Auflésungsertrag infolge der
Abnahme der Pensionsriickstellungen.

(17)  Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde und
Sachanlagen

Der Abschreibungsaufwand erhéhte sich im
Berichtsjahr um 1.328 T€ auf 6.921 T€. Der Anstieg
des Abschreibungsaufwandes resultiert
hauptsachlich aus den Objektzugdngen des
Berichtsjahres und des Vorjahres.

(18)  Sonstige betriebliche Aufwendungen

Der Aufwand aus der Einstellung in den
Sonderposten  mit  Riicklageanteil ging im
Geschéftsjahr 2009 um 16.710 T€ auf 227 T€ zurlick.
Die Einstellung des Berichtsjahres betrifft in voller
Hohe die vorgenommenen Wertauf-
holungszuschreibungen. Der (brige sonstige
betriebliche  Aufwand enthdlt vor allem
Aufwendungen fir Verwaltung und
satzungsgebundene Aufgaben. Hauptsachlich durch
einen Rickgang der Beratungsaufwendungen und
der Verringerung der Aufsichtsratsvergiitung nahm
der Posten im Berichtsjahr um 1.050 T€ ab.

Die satzungsbedingten und sonstigen betrieblichen
Aufwendungen enthalten Honorare fir den
Abschlussprifer gemaR nachfolgender Aufstellung:

2009 2008
T€ T€
Abschlussprifungsleistungen 67 67
Andere Bestatigungsleistungen 10 10
Steuerberatungsleistungen 124 52
Sonstige Leistungen 16 24
Gesamt 217 153

(19) Beteiligungsergebnis

Es handelt sich um den Beteiligungsertrag der
Montan GmbH  Assekuranz-Makler fir das
Geschaftsjahr 2007/2008. Der Riickgang um 629 T€
gegeniiber dem Vorjahr steht mit dem Verkauf der
Gesellschaftsanteile an der Wohnbau Dinslaken
GmbH im Zusammenhang.

(20)  Finanzergebnis

Die sonstigen Zinsen wund &hnlichen Ertrage
enthalten ganz  (iberwiegend Tages- und
Festgeldzinsen aus Geldanlagen bei verschiedenen
Banken, Zinsertrdge aus Swap-Geschaften sowie
Ertrage aus der Verzinsung der unserer
Tochtergesellschaft bis  zur  Verschmelzung
gestundeten Grundstlckskaufpreise. Durch den
Abfluss der fur die Immobilieninvestitionen
eingesetzten Eigenmittel und die Auszahlung der
Dividende fur das Geschéftsjahr 2008 verringerte
sich unser durchschnittlicher Liquiditatsbestand.
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Aus diesem Grund sowie durch den starken
Riickgang des allgemeinen Zinsniveaus resultiert
eine Abnahme der Zinsertrige um 1.256T€
gegeniiber dem Vorjahr.

Zusammensetzung der Zinsen und &dhnlichen
Aufwendungen:

2009 2008
T€ T€

Zinsanteil der Zufiihrungen zu
Pensionsriickstellungen 333 331
Kreditzinsen einschl. Zinsen fur
Zinssicherungsgeschafte 5.077 4.067
Zinsen an verbundene
Unternehmen 3 5
Sonstige 50 193
Gesamt 5.463 4.596

In Folge der im Berichtsjahr in voller Hohe
aufwandswirksam werdenden Zinsaufwendungen
fir die im Vorjahr aufgenommenen
Immobilienkredite  und  durch  zeitanteiligen
Zinsaufwand fir die in 2009 hinzugekommenen
Kredite erhohte sich der Posten um 1.010 T€. Die
Sonstigen Zinsaufwendungen gingen dagegen um
143 T€ zurick, da der Vorjahresaufwand durch
einmalige Sondervorgange beeinflusst war.

Bei unserer Tochtergesellschaft Hambornberg
Immobilien- und Verwaltungsgesellschaft mbH ist in
2009 bis zu deren Verschmelzung ein Verlust in
Hohe von 28 T€ entstanden, der aufgrund des
bestehenden Ergebnisiibernahmevertrages von der
Muttergesellschaft auszugleichen war.

(21) Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
betragen 1.203 T€ und verringerten sich somit
gegenliber dem Vorjahr um 4.843 T€. Die
Ertragsteuern des  Vorjahres waren ganz
entscheidend durch die Schlussbesteuerung des
Verkaufs des Wertpapier-Spezialfonds SUDINVEST
107 und durch die Rickstellungszufiihrung fur
Steuernachzahlungen aufgrund einer bereits
abgeschlossenen steuerlichen AuRenprifung
beeinflusst.

Sonstige Erlduterungen und
Pflichtangaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus einem im Berichtsjahr notariell
abgeschlossenen Grundstiickskaufvertrag stand die
Besitziibertragung der erworbenen Immobilie am
Bilanzstichtag noch aus. Mit Besitzibergang im
Februar 2010 wurde eine Kaufpreiszahlung von
insgesamt 14,8 Mio. € fillig.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen nach dem
Bilanzstichtag resultieren aus vier langfristigen
Erbbaurechtsvertragen und stellen sich wie folgt
dar:

Zahlungs- Weiter-
Vertragslaufzeit verpflichtung belastung
bis (in TE p.a.) (in TE p.a.)
31. Dezember 2034 184 184
31. Marz 2060 113 0
30. Juni 2012* 228 0
30. Juni 2023 210 0
Gesamt 735 184

* Das Erbbaurecht geht am 30.06.2012 aufgrund vertraglicher
Vereinbarungen gegen Zahlung von 3,2 Mio. € zu in unseren
Besitz tiber.

Ergebnisbeeinflussende Faktoren i.S. von
§ 285 Nr. 5 HGB

Durch Inanspruchnahme der steuerlichen
Moglichkeiten, hier insbesondere der Bildung eines
Sonderpostens mit Riicklageanteil nach § 6 b EStG,
ist das Jahresergebnis nach Abzug von Ertragsteuern
um rd. 191 T€ (entspricht 2,7 %) gemindert worden.
Andererseits wurde der Jahresliberschuss infolge
der Auflosung des Sonderpostens mit
Ricklageanteil, die wesentlich im Zusammenhang
mit den Verkdufen des Berichtsjahres und den
Abschreibungen auf Immobilien steht, nach Abzug
der Ertragsteuern um 2.863 T€ (entspricht 40,5 %)
erhoht.
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Die zukiinftige Ertragsteuerbelastung aus bisher in
Anspruch genommenen Sonderabschreibungen,
Bewertungsfreiheiten und steuerfreien Ricklagen
liegt bei 1,6% des am 31. Dezember 2009 im
Anlagenspiegel dargestellten
vermogens.

Bruttoanlage-

Vergiitung von Vorstand und Aufsichtsrat

Vergiitung des Vorstands

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

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

Flr das Geschéftsjahr 2009 setzt sich die Vergiitung
der aktiven Mitglieder des Vorstands auf Basis der
bestehenden Dienstvertrige und der damit in
Verbindung stehenden gesondert geschlossenen
erfolgsabhdngigen Tantiemevereinbarungen wie
folgt zusammen:

Fixe Variable Gesamt
Vergiitung Vergiitung Sonstiges *)

T€ T€ T€ T€
Dr. Rudiger
Mrotzek 135 149 28 312
Hans Richard 144 150 29 323
Schmitz
Gesamt 279 299 57 635

*) Sonstige Verglitungen enthalten geldwerte Vorteile aus der
privaten Dienstwagennutzung und Zuschusse zu Versicherungen

Beiden Vorstandsmitgliedern steht bei einer
vorzeitigen Beendigung der Dienstvertrage eine
Abfindung in HOhe des Barwertes der bis zum
reguldren Vertragsende zu zahlenden
Festverglitungen zu. GemaR den Empfehlungen des
Deutschen Corporate Governance Kodex sind die
Entschadigungen auf maximal zwei
Jahresgesamtvergltungen einschlieflich Neben-
leistungen begrenzt.

Mit Vereinbarungen aus Juli 2009 wurde den
Vorstanden mit Wirkung zum 1. Januar 2010 bzw.
1. Méarz 2010 eine betriebliche Altersversorgung in

Form einer arbeitgeberfinanzierten
beitragsorientierten Leistungszusage im
Durchfihrungsweg der rickgedeckten

Unterstiitzungskasse gewahrt. Die Zusage gilt fir die
Dauer der Dienstvertrage mit einem Monatsbetrag
von jeweils 1.250 €.

Den Empfehlungen des Deutschen Corporate
Governance Kodex folgend ist die dem Vorstand
zustehende erfolgsbezogene (variable) Vergltung,
die einmal jahrlich als Tantieme ausgezahlt wird, ab
dem Geschéftsjahr 2010 primar von der
langfristigen Entwicklung des FFO abhéngig.
Daneben gehen die Entwicklung des NAV und das
Erreichen individuell vereinbarter Ziele in die
Berechnung ein. Die Struktur der
Vorstandsvergiitung unterliegt einer regelmaRigen
Uberpriifung durch den Aufsichtsrat.

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

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

Die Vergiitung des Aufsichtsrats ist in § 13 der
Satzung geregelt. Die Aufsichtsratsvergitung
orientiert sich an der GréRe des Unternehmens, den
Aufgaben und der Verantwortung der
Aufsichtsratsmitglieder und ist ganz wesentlich vom
wirtschaftlichen Erfolg der Gesellschaft abhangig.
Die Festvergitung betrdgt 15.000 € und die variable
500 € je Euro-Cent, um den das unverwdsserte
Ergebnis je Aktie (Earnings per Share) den Betrag
von 0,15 € (berschreitet. Die variable Vergltung ist
begrenzt auf das Zweifache der festen Vergitung.
Der Aufsichtsratsvorsitzende erhélt das Doppelte,
seine Stellvertreter das Eineinhalbfache der
Vergltung.  Aufsichtsratsmitgliedern, die nur
wahrend eines Teils des Geschaftsjahres dem
Aufsichtsrat angehort haben, steht die Verglitung
zeitanteilig zu. Aufsichtsratsmitglieder, die einem
der drei gebildeten Ausschiisse angehdren, erhalten
pro Geschaftsjahr eine zusatzliche Vergutung von
2.000€. Dem jeweiligen Ausschussvorsitzenden
steht das Doppelte dieser Vergltung zu. Zurzeit
bestehen drei Ausschisse: Prasidial-, Prifungs- und
Nominierungsausschuss. Die  Mitglieder des
Nominierungsausschusses verzichten auf die ihnen
zustehende Vergitung, solange der Ausschuss nicht
zusammentritt.

Die flr das Geschéftsjahr 2009 relevante Vergiitung
des Aufsichtsrates ergibt sich wie folgt:

Fixe Variable Gesamt
Vergiitung Vergiitung
T€ T€ T€

Dr. Eckart John von
Freyend 34 7 41
Vorsitzender

Dr. Marc Weinstock

stv. Vorsitzender 29 > 34
Robert Schmidt 19 4 23
Volker Litgen 17 4 21
Edith Dutzer 17 4 21
Hans-Bernd Prior 15 4 19
Gesamt 131 28 159

Darliber hinaus haben Aufsichtsratsmitglieder im
Berichtsjahr keine weiteren Verglitungen bzw.
Vorteile fiir personlich erbrachte Leistungen,
insbesondere  Beratungs- und  Vermittlungs-
leistungen, erhalten. Die  Mitglieder des
Aufsichtsrats erhalten vom Unternehmen keine
Kredite oder Vorschisse.

D & O-Versicherung

Die Gesellschaft hat fiir die Mitglieder des Vorstands
sowie fir die Aufsichtsratsmitglieder eine
Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung (D & O-
Versicherung) abgeschlossen. Diese deckt
Vermogensschaden aus der Tatigkeit als Mitglied
der geschaftsfihrenden Organe und
Aufsichtsorgane der Gesellschaft ab. Versicherte
Personen waren dariiber hinaus die Organmitglieder
der Hambornberg Immobilien- und
Verwaltungsgesellschaft mbH bis zu deren
Verschmelzung (Versicherungsschutz bezog sich hier

18



auf den Geschéftsfiihrer der GmbH). Die
Deckungssummen betragen je Versicherungsfall
5 Mio. €, hochstens aber je Versicherungsjahr
5 Mio. €. Ab dem 1. Dezember 2009 sind dabei in
Ubereinstimmung mit § 93 Abs. 2 AktG und Ziffer
3.8 Deutscher Corporate Governance Kodex
Selbstbehalte fir Vorstands- und Aufsichtsrats-
mitglieder in Hohe von mindestens 10% des
Schadens bis mindestens zur Hoéhe des
Eineinhalbfachen der jahrlichen Festvergltung des
Organmitglieds vereinbart worden. Bei Vorsatz
entfallt der Versicherungsschutz, so dass bei
(nachtraglicher) Feststellung der ggf. zuvor gewahrte
Schutz  rickwirkend entfdllt und erbrachte
Leistungen dem Versicherer zu erstatten sind. Die
jahrliche Versicherungspramie betrdgt derzeit
11,4 T€ zzgl. Versicherungssteuer.

Mitarbeiterzahl

Die Mitarbeiterzahl betrug im Jahresdurchschnitt:

2009 2008
T€ T€
kfm. Objektverwaltung 6 5
techn. Objektverwaltung 5 5
Administration 12 14
Gesamt 23 24

Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft halt die nachfolgend aufgefiihrten
derivativen Finanzinstrumente:

Nominalwert beizulegender

Ifd. Nr. Art 31.12.2009 Zeitwert
Mio. € T€
1 Zinsswap 17,2 -1.869
2 Zinsswap 12,5 -1.352
3 Zinsswap 13,0 -660
4 Zinsswap 4,9 =271
5 Zinsswap 38,0 -3.683
6 Zinsswap 0,1 -3
7 Zinsswap 0,3 -8

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
kontinuierlich verandernden Marktdaten ermittelt
und geben die Einschatzung der

Marktgegebenheiten zum Berechnungszeitpunkt
wieder. Fir die Zinsswapvertrage mit den Ifd. Nr. 6
und 7 wurde eine Rickstellung fiir drohende
Verluste aus schwebenden Geschaften in Héhe von
11 T€E gebildet, die unter den Sonstigen
Rickstellungen ausgewiesen wird.

Anteilsbesitz

Die 100%ige Tochtergesellschaft der HAMBORNER,
die Hambornberg Immobilien- und Verwaltungs-
GmbH, Duisburg-Hamborn, wurde mit Wirkung zum
1. Oktober 2009 auf die Obergesellschaft
verschmolzen. Das bis dahin  bestehende
Konzernverhdltnis ist zu diesem Zeitpunkt
erloschen. Die Hambornberg Immobilien- und
Verwaltungs-GmbH hat bis zur Verschmelzung einen
Verlust von 28T€ (Vorjahr:43T€) erzielt, der
aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und
Ergebnisiibernahmevertrages von unserer
Gesellschaft tbernommen wurde.

Mitteilungen liber das Bestehen von Beteiligungen

GemaR & 11 Abs. 4 REIT-Gesetz darf kein Anleger
direkt 10 % oder mehr der Aktien oder Aktien in
einem Umfang halten, dass er Gber 10 % oder mehr
der Stimmrechte verfligt. Zum Bilanzstichtag am
31. Dezember 2009 waren der Gesellschaft keine
Aktionare bekannt, deren direkter Anteil 10 % des
Grundkapitals Gberschritten hat.

Indirekte Beteiligungen am Kapital der Gesellschaft,

die mittelbar 10 % der Stimmrechte erreichen oder
liberschreiten, bestehen wie folgt:
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Das Land Schleswig Holstein und die Freie und
Hansestadt Hamburg halten gemaf Meldungen vom
30. Juni 2009/1. Juli 2009 Uber die HSH Finanzfonds
AOR mittelbar eine Beteiligung von 52,71 %
(12.003.164 Stimmrechten) am Stimmkapital der
Gesellschaft. Davon sind ihnen  samtliche
Stimmrechte von folgenden Tochterunternehmen
gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 WpHG zuzurechnen:

HSH Nordbank AG,

HSH Real Estate AG,

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

Die Beteiligungen erfolgten aufgrund einer
Kapitalerhéhung bei der HSH Nordbank AG, die am
25. Juni 2009 eingetragen wurde und durch welche
die Meldepflichtigen eine beherrschende Stellung
bei der HSH Nordbank erlangt haben. Die Erlangung
der Mehrheitsverhaltnisse  verfolgt  gemal
Meldungen nach § 27a WpHG vom 20. Juli 2009
keine strategischen Ziele im Hinblick auf die
Emittentin und erfolgte lediglich durch Zurechnung
der Beteiligung der HSH Nordbank AG gem. § 22
Abs. 1 Satz 1 Nr. 1, Abs. 3 WpHG.

Zuletzt hat uns die HSH Real Estate AG am 16.
Dezember 2009 mitgeteilt, dass der
Stimmrechtsanteil der HSH RE Beteiligungs GmbH
an der HAMBORNER Aktiengesellschaft am 15.
Dezember 2009 die Schwelle von 50%
unterschritten hat und zu diesem Tag 0% (O
Stimmrechte) betragt. Der jeweilige
Stimmrechtsanteil der Gesellschaften HSH RE 2.
Beteiligungs GmbH, HSH RE 3. Beteiligungs GmbH,
HSH RE 4. Beteiligungs GmbH, HSH RE 5.
Beteiligungs GmbH sowie der HSH RE 6.
Beteiligungs GmbH, hat am 15. Dezember 2009
jeweils die Schwellen von 3% und 5% Uberschritten
und betragt je Gesellschaft zu diesem Tag 9%
(2.049.300 Stimmrechte). Der HSH RE 7.
Beteiligungs GmbH sind zu diesem Tag bei
Uberschreitung der entsprechenden Schwellen
5,32% der Stimmrechte (1.211.019 Stimmrechte)
zuzurechnen. Alle Gesellschaften sind
Tochtergesellschaften der HSH Real Estate AG, die
damit mittelbar einen Anteil von 50,32% der Anteile
(11.457.519 Stimmrechte) halt.

AuBerdem liegen uns seit dem 6. Februar 2009
Mitteilungen gemaR § 21 Abs. 1 WpHG vor, nach
denen Professor Dr. Theo Siegert, Disseldorf, seit
dem 28. November 2008 mittelbar tber die de Haen
Carstanjen & Sohne GmbH, Dusseldorf, 6,15%
(absolut 1.400.000 Stiick) der Stimmrechte hilt.
Weiterhin sind ihm ab dem 18. Dezember 2008
mittelbar Uber die SIEGERT & CIE GmbH, Dusseldorf,
Deutschland, 5,45 % (absolut 1.240.000 Stiick) der
Anteile am stimmberechtigten Kapital unserer
Gesellschaft zuzurechnen. Insgesamt halt er damit
mittelbar eine Beteiligung, die mit 11,6 % (absolut
2.640.000 Stimmen) die Schwelle von 10% der
Stimmrechtsanteile Gberschreitet.

HAMBORNER wird in den Konzernabschluss der HSH
Nordbank AG und der HSH Real Estate AG
einbezogen. Die HSH Nordbank AG, Hamburg/Kiel,
stellt den Konzernabschluss fur den grofiten Kreis
von Unternehmen auf, und die HSH Real Estate AG,
Hamburg, stellt den Konzernabschluss fir den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Der
Konzernabschluss der HSH Nordbank AG sowie der
Konzernabschluss der HSH Real Estate AG werden
im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht.

Geschifte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen im Geschaftsjahr 2009

Die Gesellschaft unterhalt bei der HSH Nordbank AG
ein Girokonto, das am 31. Dezember 2009 einen
Saldo von 471,20 € zu unseren Gunsten auswies.

Weitere berichtspflichtige Vorgdnge sind im
Geschéftsjahr 2009 nicht angefallen.

Allen Liefer- und Leistungsbeziehungen mit
nahestehenden Unternehmen und Personen lagen
marktiibliche Bedingungen und Konditionen
zugrunde.
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Erkldrung zu den Empfehlungen der
Regierungskommission Deutscher Corporate
Governance Kodex gemaf § 161 AktG

Im Dezember 2009 haben Vorstand und Aufsichtsrat
eine aktualisierte Entsprechenserklarung
abgegeben und im Internet unter
/www.hamborner.de/Investor Relations/
Corp.Governance/Entsprechenserklaerung gem.

§ 161 AktG” dauerhaft zugadnglich gemacht. Die
Entsprechenserkldrung ist mit vollstandigem
Wortlaut  im  Geschaftsbericht 2009  der
HAMBORNER veroffentlicht.
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Organe der Gesellschaft und deren Mandate

Aufsichtsrat

Dr. Josef Pauli, Essen
Ehrenvorsitzender

Dr. Eckart John von Freyend, Bad Honnef
Vorsitzender

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

Externe Mandate:
Finum AG ™ (Vorsitz) (bis 26.11.2009)
Finum Finanzhaus AG ¥ (Vorsitz) (ab 27.11.2009)
Hahn-Immobilien-Beteiligungs AG™
IVG Immobilien AG™ (ab 15.10.2009)
Konzept™ AG ™ (Vorsitz bis 26.03.2009)
Litos AG ™ (bis 26.03.2009)
VNR Verlag fiir die Deutsche Wirtschaft AG
Investment AG fiir langfristige Investoren TGV (ab 30.03.2009) n
Dr. Marc Weinstock, Kelkheim-Fischbach
Stellvertretender Vorsitzender

Vorstandsvorsitzender der HSH Real Estate AG

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

Volker Liitgen, Wentorf

Geschaftsfuhrer der HSH Capitalpartners GmbH

Robert Schmidt, Datteln
Geschaftsfuhrer der Evonik Immobilien GmbH

Externe Mandate:
HSH Real Estate AG ™ (bis 31.10.2009)
THS GmbH™?
Wohnbau Dinslaken GmbH™? (stv. Vorsitzender)

Edith Dﬁtzer'S), Moers
kfm. Angestellte

Hans-Bernd Prior 3’, Dinslaken
techn. Angestellter

= Mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden
Aufsichtsraten

"2 Mitgliedschaft in vergleichbaren in- und auslandi-
schen Kontrollgremien

3 Aufsichtsratsmitglied der Arbeitnehmer

Ausschiisse des Aufsichtsrats

Prasidialausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

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

Volker Liitgen

Robert Schmidt

Prifungsausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

Dr. rer. pol. Marc Weinstock (Vorsitzender)
Robert Schmidt

Edith Dutzer

Nominierungsausschuss

Mitglieder des Ausschusses:

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

Volker Litgen

Robert Schmidt

Vorstand

Dr. Riidiger Mrotzek, Hilden

Vorstand fiir Finanz-/Rechnungswesen, Steuern, Immobilien, EDV,
Risiko-Management/Controlling

Hans Richard Schmitz, Bonn

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

Duisburg, den 19. Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Ridiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Vorschlag zur Gewinnverwendung

Der Vorstand schlagt vor, aus dem Bilanzgewinn in Hohe von 27.236.550,31 € eine Dividende in Hohe von 0,37 €
pro Aktie auszuschiitten und den verbleibenden Gewinn von 18.811.650,31 € auf neue Rechnung vorzutragen.

Duisburg, den 19. Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Riidiger Mrotzek Hans-Richard Schmitz
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VERSICHERUNG DER GESETZLICHEN VERTRETER

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

Duisburg, den 19.Februar 2010

Der Vorstand

Dr. Rudiger Mrotzek Hans-Richard Schmitz
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Der nachfolgend wiedergegebene uneingeschriankte Bestdtigungsvermerk des Abschlusspriifers zum
Jahresabschluss und zum Bericht (iber die Lage der Gesellschaft fiir das Geschéftsjahr 2009 bezieht sich auf den
hier vorliegenden Jahresabschluss sowie auf den Bericht Uber die Lage der Gesellschaft, der in unserem
Geschéftsbericht Gber das Geschaftsjahr 2009 abgedruckt ist. Der Bestatigungsvermerk hat folgenden Inhalt:

BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfilhrung und den Lagebericht der HAMBORNER REIT AG (vormals: HAMBORNER
Aktiengesellschaft), Duisburg, fir das Geschéaftsjahr vom 1.Januar bis 31. Dezember 2009 gepriift. 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 Prifung eine Beurteilung Gber den Jahresabschluss unter Einbeziehung

der Buchfiihrung und liber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung gemaR §317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Abschlussprifung vorgenommen.
Danach ist die Prifung so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und VerstéRe, die sich auf die
Darstellung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken, mit
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uber die Geschaftstatigkeit und lber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die
Erwartungen Uber mogliche Fehler berlcksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht tGiberwiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die
Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsadtze und der wesentlichen Einschatzungen des Vorstands
sowie die Wirdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der

Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der
Jahresabschluss der HAMBORNER REIT AG (vormals: HAMBORNER Aktiengesellschaft), Duisburg, den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfihrung ein
den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.
Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der

Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.
Disseldorf, den 1. Méarz 2010

Deloitte & Touche GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

(Harnacke) (Ludke)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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FINANZKALENDER

25. Médrz 2010 Geschaftsbericht 2009

12. Mai 2010 Zwischenbericht 1. Quartal 2010

10. Juni 2010 Ordentliche Hauptversammlung 2010

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

11. November 2010 Zwischenbericht 3. Quartal 2010

29. Médrz 2011 Geschaftsbericht 2010

12. Mai 2011 Zwischenbericht 1. Quartal 2011

17. Mai 2011 Ordentliche Hauptversammlung 2011
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REIT

ZUKUNFT BRAUCHT SUBSTANZ

HAMBORNER REIT AG
GoethestraBe 45
47166 Duisburg

Tel.: 0203 / 54405-0
Fax: 0203 / 54405-49

www.hamborner.de
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