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VORWORT DES VORSTANDS ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Kennzahlen nach IFRS auf einen Blick

inT€

Aus der Gewinn- und Verlustrechnung 31.03.2011 31.03.2010*
Erlose aus Mieten und Pachten 7.087 5.815
Nettomieteinnahmen 6.434 5.309
Betriebsergebnis 3.286 2726
Finanzergebnis -1.554 -1.363
EBITDA 5532 4.561
EBDA 3.978 430
EBIT 3.286 2.790
Funds from Operations (FFO) 3.978 3.135
Periodenergebnis 1732 -1.342
Aus der Bilanz 31.03.2011 31.12.2010
Bilanzsumme 404.529 406.143
Langfristige Vermdgenswerte 378.267 322.067
Eigenkapital 227.699 223.467
Eigenkapitalquote in % 56,3 55,0
REIT Eigenkapitalquote in % 65,8 744
Loan to Value (LTV) in % 29,8 19,3
Zur HAMBORNER Aktie 31.03.2011 31.03.2010
Ergebnis je Aktie in € 0,05 -0,06
Funds from Operations (FFO) je Aktie in € 0,12 0,14
Bérsenkurs je Stiickaktie in € (XETRA) 743 8,35
Marktkapitalisierung 253.512 190.130
Sonstige Daten 31.03.2011 31.12.2010
Verkehrswert des Immobilienportfolios 434.920 376.150
Net Asset Value (NAV) 299.872 298.144
Net Asset Value je Aktie in € 8,79 874
Anzahl der Mitarbeiter einschlieBlich Vorstand 24 24

* Vorjahreszahlen sind angepasst worden (siehe Anhang)
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Vorwort des Vorstands
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nachdem das Jahr 2010 fiir uns insgesamt operativ sehr erfolgreich war, konnten wir diesen Trend auch im
ersten Quartal 2011 fortsetzen.

Nach der erfolgreichen Kapitalerh6hung im letzten Herbst haben wir noch im gleichen Jahr attraktive Objekte in
Regensburg, Brunnthal und Erlangen erworben, die, bis auf Erlangen, in den ersten drei Monaten 2011 in das
Portfolio libergegangen sind und damit friihzeitig zu den Mietertrdgen und einer Steigerung des FFO beitragen.
Der Wachstumskurs wird weiterhin vorangetrieben. Unsere Pipeline ist gut gefiillt —wir priifen zudem standig
neue Objekte, die das Portfolio strategiekonform erganzen. So erwarten wir fiir 2011 ein weiteres zweistelliges
Wachstum der Mietertrage und ein tiberproportionales Wachstum des FFO.

Auch unsere Investor Relations-Aktivitditen haben im ersten Quartal 2011 Friichte getragen. Mit einer
verbreiterten Aktiondrsbasis sind die Umsétze in unserer Aktie deutlich angestiegen. Ende Mérz ist uns dadurch
der Sprung in den S-DAX gelungen. Ein weiterer wichtiger Schritt in Richtung héherer Visibilitat der Gesellschaft
im Kapitalmarkt.

Insgesamt ist der Start in 2011 fiir HAMBORNER somit die Fortsetzung der positiven Entwicklungen der letzten
Jahre. Mit einer hohen Eigenkapitalquote und langfristig abgeschlossenen Kreditvertragen ist die Gesellschaft

nach wie vor solide aufgestellt und kann optimistisch in die Zukunft blicken.

Wir danken lhnen, dass Sie uns Ihr Vertrauen schenken und freuen uns auf den Austausch mit lhnen.
Duisburg, im Mai 2011

D ohdt N4 HI A

Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Zwischenlagebericht

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft startete mit viel Dynamik in das Jahr 2011 und befindet sich konjunkturell auf gutem
Weg. Nachdem die Wachstumsrate des letzten Quartals 2010 infolge des starken Wintereinbruchs im Vergleich
zum Vorquartal nur moderat zunahm, ist fiir das erste Quartal 2011 eine deutliche Wachstumsbeschleunigung
spirbar. Die Unternehmen beurteilen die Geschaftslage so positiv wie lange nicht mehr. Umfragen signalisieren
steigende Auftragseingange und einen Anstieg der Produktion zu Beginn dieses Jahres. Gegeniiber dem
Schlussquartal 2010 wird ein Anstieg des Bruttoinlandproduktes um rund ein Prozent erwartet. Allerdings ist
fir die zweite Jahreshilfte bedingt durch Belastungen aus dem Olpreisanstieg mit einer Abschwéchung der
Wachstumsraten zu rechnen.

Aus den Uberwiegend optimistischen Exporterwartungen der Unternehmen werden positive Impulse fiir das
Auslandsgeschaft erwartet, das bereits zum Ende des vergangenen Jahres ein Niveau wie vor der Wirtschaftkrise
2008 erreicht hatte. Allerdings bleibt abzuwarten, ob sich die Exportnachfrage im Gesamtjahr 2011 und in 2012
vor dem Hintergrund des sich allmahlich abschwachenden globalen Wachstums weiterhin so stark entwickeln
wird wie in den zurlickliegenden Quartalen.

Die Binnennachfrage entwickelt sich in diesem und im nachsten Jahr voraussichtlich ebenfalls zufriedenstellend.
Vor dem Hintergrund der positiven Erwartungen stellen die Unternehmen wieder mehr Personal ein. Der
Beschaftigungsanstieg starkt die Einkommensentwicklung, was wiederum positive Einfliisse auf die Binnen-
nachfrage haben diirfte.

Fir das Jahr 2011 sagen die Experten ein durchschnittliches Wirtschaftswachstum von 2,9% voraus. Die
Perspektiven fur die deutsche Wirtschaft werden trotz gestiegener Risiken als weiterhin giinstig beurteilt. Von
staatlichen Konsolidierungsmalinahmen und einer sich abzeichnenden Kurskorrektur der Geldpolitik werden
dampfende Einflisse auf die Konjunkturentwicklung erwartet.

Bericht zur Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage

Unter dem Einfluss der allgemeinen konjunkturellen Entwicklungen hat sich die Ertrags-, Finanz- und
Vermégenslage der HAMBORNER REIT AG in den ersten drei Monaten des Jahres 2011 erwartungsgemal? gut
entwickelt.

Aus der Bewirtschaftung unserer Immobilien erzielten wir bis Ende Marz Erlése in Hohe von 7.087 T€. Gegen-
iber dem Vergleichszeitraum des Vorjahres betrug die Steigerung 1.272 T€ oder 21,9 %, die mit 1.346 T€
(23,2 %) auf Erlése aus Immobilienzugangen des Jahres 2010 und der ersten drei Monate des Jahres 2011
entfallt. Durch Verkdufe von Immobilien verminderten sich die Erldse in Hohe von insgesamt 24 T€ (0,4 %). Die
Mieten aus Objekten, die sich sowohl in den ersten drei Monaten des Jahres 2010 als auch im Berichtsquartal in
unserem Bestand befanden, nahmen um 51 T€ (0,9 %) ab. Die Erldse aus der Weiterbelastung von Nebenkosten
an Mieter betragen 723 T€ und lagen damit um 93 T€ (14,8 %) Giber dem Vergleichswert des Vorjahreszeit-
raums.

Die Leerstandsquote betragt per Ende Marz niedrige 2,1 % (Méarz 2010: 2,3 %) und ist damit um 0,2%-Punkte
zurlickgegangen. Die Leerstande betreffen zudem auch Mietfldchen in Objekten, flr die wir liber Mietgarantien
verfligen. Die um die Ertrdge aus den Mietgarantien bereinigte wirtschaftliche Leerstandsquote betragt per Ende
Marz 2011 1,3 % (Mérz 2010: 1,2 %).

Fiir die Bewirtschaftung unserer Immobilien fielen in den ersten drei Monaten des Berichtsjahres Aufwendungen

in Héhe von 1.066 T€ (Vergleichszeitraum: 908 T€) an. Dies entspricht einer Steigerung von 17,4 % und ist
hauptsachlich auf den vergréRerten Objektbestand zuriickzufiihren.
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VORWORT DES VORSTANDS ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Die Aufwendungen fiir die Instandhaltung unseres Grundstiicks- und Gebdudebestandes belaufen sich per
31. Marz 2011 auf 310 T€ und liegen damit um 82 T€ (iber dem Vergleichswert der Vorjahresperiode (228 T€).
Der Grund fiir den Anstieg liegt insbesondere in einer Flachdachsanierung an einem SB-Markt in Freiburg.

Die aus den vorstehenden Posten abgeleiteten Nettomieteinnahmen betragen 6.434 T€ und stiegen damit um
1.125T€ oder um 21,2 % gegeniiber dem vergleichbaren Ansatz der Vorperiode (5.309 T€).

Verwaltungs- und Personalaufwand betragen insgesamt 871 T€ und liegen damit um 159 T€ (iber dem Niveau
des Vergleichszeitraums (712 T€). Wéhrend der Verwaltungsaufwand um 42 T€ stieg, nahm der Personal-
aufwand um 117 T€ zu. Der Grund hierfir liegt im Wesentlichen in einer Riickstellungsauflésung im Vorjahr fir
gebildete, aber nicht zur Auszahlung gekommene Tantiemeriickstellungen.

Hauptsdchlich infolge der Zunahme des Immobilienbestandes erhéhten sich die Abschreibungen und betragen in
der Berichtsperiode 2.246 T€ nach 1.772 T€ im Vorjahreszeitraum. Die Erh6hung ist auf den erweiterten Objekt-
bestand zurlickzufiihren.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage betragen zum 31. Mdrz 2011 213 T€ nach 107 T€ zum 31. Mérz 2010. Die
Zunahme ergibt sich im Wesentlichen aus der Vereinnahmung von einmaligen Entschddigungszahlungen, u. a.
fur die vorféllige Auszahlung eines Kaufpreiseinbehaltes fiir Mietgarantien, den Ausgleich eines Vorsteuer-
schadens im Zusammenhang mit dem Abschluss eines steuerfreien Mietvertrages sowie eine Zahlung fiir die
Zustimmung zu einer nachbarschaftlichen Vereinbarung.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen betragen 244 T€ und nahmen um 38 T€ oder 18,4 % zu. Der Anstieg
ergibt sich u. a. durch erhéhte Aufwendungen fiir MaRnahmen im Bereich Offentlichkeitsarbeit/Investor
Relations.

Zum 31. Marz 2011 erzielten wir ein Betriebsergebnis in Hohe von 3.286 T€ nach 2.726 T€ in der Vergleichs-
periode des Vorjahres. Dies entspricht einer Steigerung um 560 T€ bzw. 20,5 %.

VerduRerungen von Grundbesitz sind im ersten Quartal 2011 nicht angefallen. In der Vorjahresvergleichsperiode
wurden VerauBerungsgewinne von 64 T€ erzielt.

Das Finanzergebnis nahm um 191 T€ ab und betragt im Berichtszeitraum —1.554 T€. Der Riickgang ist in erster
Linie auf die weitere Zunahme der fiir das Wachstum der Gesellschaft aufgenommenen Fremdmittel und die
damit in Zusammenhang stehenden Zinsaufwendungen (-1.813 T€ zum 31. Marz 2011 nach -1.411 T€ in der
Vorjahresvergleichsperiode) zuriickzufiihren. Auf der Anlageseite stiegen die Zinsertrage durch den aus der Kapi-
talerh6hung resultierenden deutlich erhéhten Liquiditatsbestand um 211 T€ und betragen im Berichtszeitraum
259 TE.

Die im Vorjahresvergleichszeitraum ausgewiesenen Steuern vom Einkommen und vom Ertrag betreffen haupt-
sachlich die durch den Eintritt der Gesellschaft in den REIT-Status ausgeldste Schlussbesteuerung. Mit der riick-
wirkenden Erlangung des REIT-Status ist die Gesellschaft seit dem 1.1.2010 von der Gewerbe- und der Kérper-
schaftsteuer befreit, hatte aber im Ubergangszeitpunkt die vorhandenen stillen Reserven aufzudecken und der
Schlussbesteuerung zu unterwerfen. Gegen die dafiir im ersten Quartal 2010 gebildete Steuerverbindlichkeit in
Héhe von 16,6 Mio. € konnten latente Steuern im Saldo von 13,8 Mio. € aufgeldst werden, so dass daraus eine
Ergebnisbelastung von rd. 2,8 Mio. € verblieb.

Zum 31. Marz 2011 ergibt sich somit ein Periodeniiberschuss von 1.732 T€ nach -1.342 T€ in der Vergleichs-
periode des Vorjahres. Das Ergebnis pro Aktie betragt in den ersten drei Monaten des Jahres 2011 bei insgesamt
34.120.000 ausgegebenen Aktien rd. 0,05 € nach -0,06 € in den ersten drei Monaten des Vorjahres (22.770.000
Stlickaktien).

Der FFO (ohne Berlicksichtigung von VerduRerungserlésen) betrdgt zum 31. Marz 2011 3.978 T€ (Vergleichs-
periode: 3.135 T€) und ist damit um 26,9 % gestiegen.
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Zum 31. Mérz 2011 betragt die bilanzielle Eigenkapitalquote rd. 56,3 % nach 550 % zum
31. Dezember 2010.

Im ersten Quartal 2011 gingen vier Immobilien in Brunnthal bei Miinchen, Bad Homburg v.d.H., Leipzig und
Regensburg in unser Eigentum Uber. Der Kaufpreis fiir die Zugdnge betrug insgesamt 58,4 Mio. € und wurde
zundchst aus dem Nettoemissionserlds der Kapitalerhdhung finanziert. Die gesamten im Berichtszeitraum ange-
fallenen Anschaffungs- und Erwerbsnebenkosten fiir die bis zum 31. Marz 2011 in unseren Besitz (ibergegan-
genen Grundstiicke einschlieBlich der Anzahlungen auf die beurkundeten Erwerbe belaufen sich auf insgesamt
62,5 Mio. € Durch die Neuzugdnge erhohte sich der Verkehrswert unseres Immobilienportfolios auf
434,9 Mio. €.

Bereits im Mai 2010 wurde ein Kaufvertrag fiir eine Einzelhandelsimmobilie in Freiburg mit einem Kaufpreis von
rd. 11,4 Mio. € beurkundet. Das Objekt wird nach Fertigstellung — voraussichtlich Ende 2011/ Anfang 2012 —in
unseren Besitz (ibergehen. Fiir eine weitere Immobilie in Erlangen wurde im Dezember 2010 ein Kaufvertrag
unterzeichnet. Der Kaufpreis fiir diese Immobilie betrigt 27,8 Mio. €. Der Ubergang von Nutzen und Lasten wird
voraussichtlich Mitte 2011 erfolgen.

Die liquiden Mittel betrugen zum 31. Dezember 2010 insbesondere aufgrund des Mittelzuflusses aus der Kapital-
erhéhung 83,6 Mio. €. Durch die Geldmittelabfliisse fiir die Immobilieninvestitionen des ersten Quartals 2011
gingen die Geldbestdnde zum 31. Médrz 2011 um 58,4 Mio. € gegenliber dem letzten Abschlussstichtag zuriick und
betragen 25,2 Mio. €.

Auf der Passivseite verringerten sich die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten im Wesentlichen durch
planmaRige Tilgungsleistungen um 1,6 Mio. € auf 153,5 Mio. €. Der Marktwert der derivativen Finanzinstru-
mente betrug zum 31. Mdrz 2011 -6,6 Mio. €. Im Vergleich zum Abschlussstichtag 31.12.2010 resultierte aus
der Folgebewertung ein um 2,5 Mio. € héherer Marktwert.
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Risikobericht

Als Immobilienunternehmen ist die HAMBORNER REIT AG mit einem bundesweit gestreuten Immobilienbestand
vielfdltigen Risiken ausgesetzt, die sich auf die Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage auswirken kénnen. Aus
heutiger Sicht haben sich keine wesentlichen Anderungen der Einschitzung von Risiken fiir die Geschaftsent-
wicklung der Gesellschaft gegeniiber dem 31. Dezember 2010 ergeben. Die im Lagebericht 2010 unter dem
Kapitel ,Risikobericht” gemachten Angaben haben daher unverandert Giiltigkeit.

Den Unternehmensfortbestand gefahrdende Risiken sind aus heutiger Sicht nicht zu erkennen.

Prognosebericht

Die HAMBORNER REIT AG ist ein bundesweit tatiges Gewerbeimmobilienunternehmen und wird diese Ausrichtung
auch zukiinftig beibehalten. Die Strategie der Gesellschaft ist auf wertschaffendes Wachstum in den Bereichen
groRflachiger Einzelhandel an stark frequentierten Standorten, Geschaftshduser in 1-A-Lagen (sog. High Street-
Objekte) und qualitativ hochwertige Biirohduser an etablierten Biirostandorten ausgerichtet. Aus heutiger Sicht
sieht der Vorstand der Gesellschaft keine Veranlassung, von den im Lagebericht 2010 veréffentlichten Prognosen
abzuweichen. Fiir das Gesamtjahr 2011 erwartet der Vorstand gegeniiber dem Geschaftsjahr 2010 einen weiteren
deutlichen Anstieg der Mieterlse in Hohe von ca. 20 % bei einer weiterhin niedrigen Leerstandsquote. Fiir das
Gesamtjahr 2011 rechnen wir bei einem sich insgesamt erholenden Marktumfeld mit einer stabilen Entwicklung
des operativen Geschafts. Das Management verfolgt unverdndert das Ziel, den FFO der Gesellschaft nachhaltig zu
steigern. Flir das Geschaftsjahr 2011 wird eine Erhéhung des FFO in Hohe von ca. 25 % - 30 % erwartet.

Nachtragsbericht
Anfang April hat die steuerliche AulRenpriifung fiir die Jahre 2007 - 2009 begonnen.
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Zwischenabschluss der HAMBORNER REIT AG zum 31. Marz 2011

Gewinn-und Verlustrechnung

inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Erlése aus Mieten und Pachten 7.087 5.815
Erlése aus der Weiterberechnung von Nebenkosten an Mieter 723 630
Laufende Betriebsaufwendungen -1.066 -908
Grundstiicks- und Gebaudeinstandhaltung -310 -228
Nettomieteinnahmen 6.434 5.309
Verwaltungsaufwand -215 -173
Personalaufwand -656 -539
Abschreibungen auf immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen
und als Finanzinvestition gehaltene Immobilien -2.246 -1.772
Sonstige betriebliche Ertrage 213 107
Sonstige betriebliche Aufwendungen -244 -206
-3.148 -2.583
Betriebsergebnis 3.286 2.726
Ergebnis aus der VerauRBerung von Immobilien 0 64
Ergebnis vor Finanzierungstétigkeit und Steuern (EBIT) 3.286 2.790
Zinsertrage 259 48
Zinsaufwendungen -1.813 -1.411
Finanzergebnis -1.554 -1.363
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1732 1427
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 -2.769
Periodenergebnis 1732 -1.342
Ergebnis je Aktie (in €) 0,05 -0,06
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Aufstellung der im Eigenkapital erfassten
Ertrdge und Aufwendungen

inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Ergebnis der Periode laut Gewinn- und Verlustrechnung 1732 -1.342
Unrealisierte Gewinne/Verluste (-) aus der Neubewertung derivativer Finanzinstrumente 2.500 -1.753
Auflésung der latenten Steuern auf versicherungsmathematische Verluste 0 -446
Auflésung der latenten Steuern auf derivative Finanzinstrumente 0 -1.240
Direkt im Eigenkapital erfasste Ertrdge / Aufwendungen (-) 2.500 -3.439
Gesamtergebnis der Periode 4.232 -4.781

Die direkt im Eigenkapital erfassten Aufwendungen betreffen Marktwertdnderungen von Zinsswaps, die zur Steuerung der
Risiken aus Zinsschwankungen eingesetzt werden. Entsprechende Marktwertédnderungen werden bei Vorliegen und Dokumenta-
tion ausreichender Effizienz der Risikoeingrenzung erfolgsneutral im Eigenkapital erfasst (Neubewertungsriicklage). Im Berichts-
zeitraum des Vorjahres wurden die gebildeten latenten Steuern auf die derivativen Finanzinstrumente und auf die gemaf} IAS 8
angepassten versicherungsmathematischen Verluste wegen Erlangung der Steuerfreiheit aufgeldst und ebenfalls erfolgsneutral
in der Neubewertungsriicklage erfasst.
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Bilanz Aktiva

inT€ 31.03.2011 31.12.2010

Langfristige Vermogenswerte

Immaterielle Vermogenswerte 33 37

Sachanlagen 131 130

Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien 377.683 321.505

Finanzielle Vermogenswerte 26 28

Derivative Finanzinstrumente 30 0

Sonstige Vermdgenswerte 364 367
378.267 322.067

Kurzfristige Vermdgenswerte

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Vermoégenswerte 1.035 435
Forderungen aus Ertragsteuern 12 12
Bankguthaben und Kassenbestande 25215 83.629

26.262 84.076
Summe Vermdgenswerte 404.529 406.143
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VORWORT DES VORSTANDS

Bilanz Passiva

ZWISCHENLAGEBERICHT

ZWISCHENABSCHLUSS

inT€ 31.03.2011 31.12.2010
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 34.120 34120
Kapitalriicklage 64.267 64.267
Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen 106.853 106.853
Neubewertungsriicklage -8.962 -11.462
97.891 95391
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 29.689 24,020
Periodentiberschuss 1732 5.669
31421 29.689
227.699 223.467
Langfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Finanzverbindlichkeiten 138.430 139.694
Derivative Finanzinstrumente 6.553 9.023
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 3173 3.150
Riickstellungen flir Pensionen 7.483 7.571
Sonstige Riickstellungen 840 825
156.479 160.263
Kurzfristige Verbindlichkeiten und Riickstellungen
Finanzverbindlichkeiten 15.080 15376
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und Sonstige Verbindlichkeiten 3271 4.726
Sonstige Riickstellungen 2.000 2311
20.351 22.413
Summe Eigenkapital, Verbindlichkeiten und Riickstellungen 404.529 406.143
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VORWORT DES VORSTANDS ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS ERGANZENDE INFORMATIONEN

Kapitalflussrechnung
inT€ 01.01.-31.03.2011 01.01.-31.03.2010
Cashflow aus der operativen Geschéftstatigkeit
Ergebnis vor Steuern (EBT) 1732 1.427
Finanzergebnis 1554 1363
Abschreibungen (+) / Zuschreibungen (-) 2.246 1772
Verdnderung der Riickstellungen -460 -597
Buchgewinne () / -verluste (+) (saldiert) aus dem Abgang von Sachanlagen und als
Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0 -52
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) -3 -89
Verdnderung der Forderungen und sonstigen Vermogenswerte -433 -312
Verdnderung der Verbindlichkeiten 781 269
Zinseinzahlungen 304 71
Steuerzahlungen 0 -366
5721 3.486

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Investitionen in immaterielle Vermégenswerte, Sachanlagen und als Finanzinvestition

gehaltene Immobilien -60.604 -14.702
Einzahlungen aus Abgéngen von Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltenen Immobilien 0 66
Erl6se aus Abgangen von finanziellen Vermdgenswerten 3 3

-60.601 -14.633

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Mittelabfluss aus der Tilgung von Finanzverbindlichkeiten -1.302 -1.036
Zinsauszahlungen -2.232 -1.609

-3.534 -2.645
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds -58.414 -13.792
Finanzmittelfonds am 1. Januar 83.629 37.942
Bankguthaben und Kassenbestande 83.629 37.942
Finanzmittelfonds am 31. Mérz 25.215 24,150
Bankguthaben und Kassenbestande 25215 24,150
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VORWORT DES VORSTANDS

Eigenkapitalveranderungsrechnung

ZWISCHENLAGEBERICHT

ZWISCHENABSCHLUSS

ERGANZENDE INFORMATIONEN

inT€ gezeich- Kapital- Gewinnriicklagen Bilanzgewinn Eigen-
netes riicklage kapital
Kapital gesamt
gesetz- andere Neube- Vortrag Uber-
liche Gewinn-  wertungs- schuss
Riicklage  riicklagen riicklage

Stand 1. Januar 2010 22.770 0 2.277 104.576 -6.594 27.196 5.073 155.298
Anpassung nach IAS 8 -1110 176 0 -934
Stand 1. Januar 2010
angepasst 22.770 0 2277 104.576 -7.704 27372 5.073 154.364
Vortrag auf neue Rechnung 5.073 -5.073 0
Direkt im Eigenkapital
erfasste Ertrage und
Aufwendungen (-) -3.439 -3.439
Periodenergebnis
01.01.-31.03.2010 -1.342 -1.342
Periodengesamtergebnis
01.01.-31.03.2010 -3.439 -1.342 -4.781
Stand 31. Marz 2010 22.770 0 2.277 104.576 -11.143 32.445 -1.342 149.583
Gewinnausschiittung fiir 2009 -8.425 -8.425
Ubertragung der gesetzlichen
Riicklage -2.277 2277 0
Kapitalerh6hung 11.350 68.100 79.450
Kosten der Kapitalerh6hung -3.833 -3.833
Direkt im Eigenkapital erfasste
Ertréage und Aufwendungen (-) -319 -319
Periodenergebnis
01.04.-31.12.2010 7.011 7.011
Periodengesamtergebnis
01.04.-31.12.2010 -319 7.011 6.692
Stand 31. Dezember 2010 34.120 64.267 0 106.853 -11.462 24.020 5.669 223.467
Vortrag auf neue Rechnung 5.669 -5.669 0
Direkt im Eigenkapital
erfasste Ertrage und
Aufwendungen (-) 2.500 2.500
Periodenergebnis
01.01.-31.03.2011 1732 1732
Periodengesamtergebnis
01.01.-31.03.2011 2.500 1732 4.232
Stand 31. Mérz 2011 34.120 64.267 0 106.853 -8.962 29.689 1732 227.699
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VORWORT DES VORSTANDS

Anhang zum Zwischenabschluss

Informationen zu HAMBORNER

Die HAMBORNER REIT AG ist eine bérsennotierte Kapitalge-
sellschaft (WKN 601300) mit Sitz in Duisburg, Deutschland.
Der vorliegende Zwischenbericht der HAMBORNER REIT AG
fur das erste Quartal 2011 wird am 12. Mai 2011 veroffent-
licht. Der Zwischenabschluss ist in Euro (€) erstellt, wobei alle
Betrage — sofern nicht anders dargestellt — in Tausend Euro
(T€) ausgewiesen werden. Aufgrund von Rundungen kdnnen
sich bei Summenbildungen und prozentualen Angaben gering-
fugige Differenzen ergeben.

Grundlagen der Berichterstattung

Dieser Zwischenbericht der HAMBORNER REIT AG zum 31.
Marz 2011 steht im Einklang mit den International Financial
Reporting Standards (IFRS), wie sie in der Europdischen Union
anzuwenden sind. Er wurde insbesondere in Ubereinstimmung
mit den Vorschriften des International Accounting Standard
34 zur Zwischenberichterstattung sowie den Anforderungen
des Deutschen Rechnungslegungs-Standards Nr. 16 des DRSC
(Deutsches Rechnungslegungs Standards Committee e.V.) zur
Zwischenberichterstattung erstellt und beriicksichtigt die
Anforderungen der §§ 37w und 37x des Wertpapierhandels-
gesetzes (WpHG). Er enthélt einen gegeniiber dem Einzel-
abschluss verkiirzten Berichtsumfang.

Ab dem 1. Januar 2011 machen wir zur transparenteren Abbil-
dung unserer Pensionsverpflichtungen in der Bilanz von dem
Wahlrecht gem. IAS 19 (93) Gebrauch, versicherungsmathe-
matische Gewinne und Verluste aus leistungsorientierten
Zusagen unter Verzicht auf das bisher angewandte Korridor-
verfahren nach IAS 19 (92) sofort im Entstehungsjahr im
Eigenkapital zu erfassen. Die vollstandige Erfassung der Pensi-
onsverpflichtungen zu den Bilanz- und Quartalsstichtagen
fithrt zu zuverldssigeren und relevanteren Informationen. Die
im vorliegenden Bericht ausgewiesenen Vorjahresangaben
haben wir nach den Vorschriften des IAS 8 riickwirkend wie
folgt angepasst und, soweit friihere Perioden betroffen sind,
die Eréffnungsbilanz des Jahres 2010 gedndert:

Zum 1. Januar 2010 bestand ein nach dem Korridorverfahren
noch nicht realisierter versicherungsmathematischer Verlust in
Héhe von 1.379 T£, der riickwirkend in der Neubewertungs-
riicklage der Er6ffnungsbilanz des Jahres 2010 erfasst wurde.
Zusatzlich erhéhte sich die Neubewertungsriicklage um 446
T€ aufgrund der auf diesen Betrag vor dem 1. Januar 2010
erfolgsneutral zu beriicksichtigenden latenten Steuern.
Dariiber hinaus wurden zum 1. Januar die in den Vorperioden
im Personalaufwand erfassten versicherungsmathematischen
Verluste in Hohe von 176 T€ vom Gewinnvortrag in die Neube-
wertungsriicklage umgegliedert.

ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS

Fir das Geschdftsjahr 2010 wurde ein versicherungsmathe-
matischer Verlust in H6he von 884 T€ errechnet, der zu einer
weiteren Minderung der Neubewertungsriicklage fiihrte. Unter
Anwendung des Korridorverfahrens wurden in den Quartalen
des Geschdftsjahres 2010 versicherungsmathematische
Verluste von jeweils rd. 45 T€ und fiir das Geschaftsjahr 2010
insgesamt 179 T€ ergebniswirksam verrechnet, die nach IAS 8
storniert wurden. Hierdurch wurde retrospektiv der Personal-
aufwand vermindert und der Quartals- bzw. Jahresiiberschuss
erhéht. Insgesamt wurden die Pensionsriickstellungen zum
31. Dezember 2010 um insgesamt 2.084 T€* erhoht und
betragen angepasst auf die gedanderte Bilanzierungsmethode
7.571T€.

Bei den retrospektiven Anderungen wurden in diesem
Zwischenbericht die Eigenkapitalverdnderungsrechnung, die
Kapitalflussrechnung, die Quartalszahlen, die Bilanzwerte zum
31. Dezember 2010 sowie die von der Anpassung betroffenen
Kennzahlen angepasst.

Die Beibehaltung des Korridorverfahrens hatte sich im
1. Quartal 2011 mit einem erhéhten Personalaufwand in Hohe
von 115 T€ ausgewirkt.

Ansonsten basiert der Zwischenabschluss zum 31. Marz 2011
auf den gleichen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sowie Berechnungsgrundsatzen wie der Einzelabschluss nach
IFRS zum 31. Dezember 2010.

Im Zuge der Erstellung des vorliegenden Zwischenabschlusses
wurden die zum 31. Dezember 2010 gutachterlich ermittelten
Verkehrswerte unserer Immobilien von uns Uberpriift. Wertbe-
einflussende Umstdnde, die zu einer wesentlich anderen Bewer-
tung gefiihrt hitten, haben sich bei der Uberpriifung nicht
ergeben. Aus heutiger Sicht erscheint uns daher die Beibehal-
tung der zum 31. Dezember 2010 gutachterlich festgestellten
Werte in diesem Zwischenabschluss gerechtfertigt.

Der Zwischenbericht beinhaltet nach Uberzeugung des
Vorstands alle wesentlichen Informationen, die zum Verstandnis
der Verdnderungen der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
der HAMBORNER REIT AG seit dem letzten Bilanzstichtag
erforderlich sind.

Dieser Zwischenbericht wurde weder entsprechend § 317 HGB
geprift noch einer priiferischen Durchsicht durch eine zur
Abschlusspriifung beféhigten Person unterzogen.

*  Versicherungsmathematischer Verlust zum 1.1.2010 in Hohe von 1.379 T€
zuziiglich Betrag aus der Neuberechnung in Hohe von 884 T€ abziiglich
179 T€ aus ergebniswirksamer Verrechnung in 2010.
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VORWORT DES VORSTANDS

Wesentliche Geschafte mit nahe stehenden Unternehmen
und Personen

Mit Umplatzierung der bisher direkt und indirekt von der HSH
Real Estate AG gehaltenen Anteile an der HAMBORNER REIT
AG mit Wirkung am 28. Februar 2011 ist die Beherrschung
der Gesellschaft entfallen. Bis zu diesem Zeitpunkt hat es im
1. Quartal keine der Berichtspflicht unterliegenen Vorgange
gegeben.

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung 1. Januar
-31.Marz2011

Fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Mdrz 2011 haben sich neben
der Geschaftsausweitung und den damit verbundenen héheren
Ertrdgen und Aufwendungen nachstehende nennenswerte
Anderungen der Posten in der Gewinn- und Verlustrechnung
gegeniiber der Gewinn- und Verlustrechnung in dem gleichen
Zeitraum des Vorjahres (im folgenden Vorjahr genannt)
ergeben:

Im Berichtsquartal vereinnahmte einmalige Entschadigungs-
zahlungen, u.a. fiir eine vorfallig geleistete Auszahlung eines
Kaufpreiseinbehaltes fiir Mietgarantien, fiir den Ausgleich eines
Vorsteuerschadens im Zusammenhang mit dem Abschluss eines
umsatzsteuerfreien Mietvertrages sowie eine Zahlung fiir die
Zustimmung zu einer nachbarschafltichen Vereinbarung,
filhrten zu einer Erhdhung der Sonstigen betrieblichen Ertrage
um 106 T€ gegenliber dem Vorjahresvergleichszeitraum.

VerduRerungen von Grundbesitz sind im ersten Quartal 2011
nicht angefallen. In der Vorjahresvergleichsperiode wurden
Erlése in Hohe von 64 T€ erzielt.

Erlduterungen zur Bilanz zum 31. Mérz 2011

Im Folgenden werden ausgewihlte wesentliche Anderungen
der Bilanzposten per 31. Madrz 2011 gegeniiber der Bilanz
zum Stichtag des vorangegangenen Geschéftsjahres (31.
Dezember 2010) erlautert:

Die Veranderung des Postens "Als Finanzinvestition gehaltene
Immobilien” in Héhe von 56,2 Mio. € ergab sich als Saldo aus
Zugangen von 58,4 Mio. € und Abschreibungen des Berichts-
zeitraumes in Hohe von 2,2 Mio. €.

Im Bereich der Kurzfristigen Vermogenswerte nahmen die
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und Sonstigen
Vermégenswerte um 600 T€ zu und betrugen 1.035 T€. Die
Verdnderung ergab sich hauptsachlich aus der Abgrenzung
vorschissig geleisteter Zahlungen fiir Kredit- und Erbbau-
zinsen sowie im Voraus geleisteter Versicherungspramien.

ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS

Infolge der Neubewertung der Zinsderivate veranderte sich die
Neubewertungsriicklage gegeniiber dem 31. Dezember 2010
um 2.500 T€ und betragt -8.962 T€.

Der Bilanzgewinn zum 31. Marz 2011 in H6he von 31.421 T€
setzt sich aus dem Gewinnvortrag zum 1. Januar 2011 von
29,7 Mio. € und dem Periodenergebnis in Hohe von 1,7 Mio. €
zusammen.

Die lang- und kurzfristigen Finanzverbindlichkeiten gingen um
1,6 Mio. € zuriick. Der Riickgang resultiert ausschlieBlich auf
planmaRigen Tilgungszahlungen. Durch die Folgebewertung
zum 31. Marz 2011 sank die Verbindlichkeit aus derivativen
Finanzinstrumenten um 2,5 Mio. € auf 6,6 Mio. €.

Die lang- und kurzfristigen Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen und Sonstigen Verbindlichkeiten gingen um
1.432T€ auf 6.444 T€ zurlick.

Der Riickgang der lang- und kurzfristigen Sonstigen
Riickstellungen beruhte im Wesentlichen auf dem Riickgang
der Riickstellungen fiir Tantiemezahlungen, fiir Rechts- und
Beratungskosten und Aufsichtsratsverglitung sowie fir
ausstehende Rechnungen.

Erlduterungen zur Kapitalflussrechnung

In der Kapitalflussrechnung wird die Entwicklung der Zahlungs-
strome getrennt nach Mittelzufliissen und Mittelabfliissen aus
der operativen Geschaftstatigkeit, der Investitionstatigkeit und
der Finanzierungstatigkeit ausgewiesen.

Bei der Berechnung des Cashflows aus der Investitionstatigkeit
wurden die Zugange in das Sachanlagevermégen um die noch
nicht zahlungswirksamen Investitionen gekirzt, die im
Wesentlichen aus Kaufpreiseinbehalten resultieren. Im ersten
Quartal wurden Zahlungen in Hohe von 3,0 Mio. € fiir bereits
zum 31. Dezember 2010 erfasste Zugange in das Sachanlage-
vermoégen aus Kaufpreiseinbehalten und fiir Grunderwerb-
steuer geleistet.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit in Héhe von
-3,5 Mio. € ergab sich im Wesentlichen aus dem Mittelabfluss
fiir planmaRige Tilgungen der Darlehen sowie den zahlungs-
wirksamen Zinsaufwendungen.
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Versicherung der gesetzlichen Vertreter

Nach bestem Wissen versichern wir, dass gemaR den anzuwendenden Rechnungslegungsgrundsatzen fiir die Zwischenberichter-
stattung der Zwischenabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt und im Zwischenlagebericht der Geschaftsverlauf einschlieBlich des Geschaftsergebnisses und die
Lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild vermittelt wird sowie die
wesentlichen Chancen und Risiken der voraussichtlichen Entwicklung der Gesellschaft im verbleibenden Geschaftsjahr beschrieben
sind.

Duisburg, 12. Mai 2011

Der Vorstand
Dr. Riidiger Mrotzek Hans Richard Schmitz
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Erganzende Informationen

Die Aktie der HAMBORNER REIT AG
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Die Aktienmarkte konnten zu Beginn des Jahres nochmals
deutlich an Wert zulegen. Der DAX erreichte im Februar mit
Werten von iber 7.400 Punkten den héchsten Stand seit
Januar 2008. Haupttreiber fiir die Aktienmarkte waren posi-
tive Unternehmensdaten: Das Jahr 2010 verlief fir die meisten
Firmen besser als erwartet und auch fiir dieses Jahr wird mit
weiteren Ergebnissteigerungen gerechnet. Den ersten Riick-
schlag mussten die Markte dann im Marz im Zusammenhang
mit den aktuellen Ereignissen in Japan hinnehmen. Wie die
langfristigen Auswirkungen dieser Naturkatastrophe jedoch
sein werden, bleibt abzuwarten.

Die HAMBORNER Aktie behauptete sich in den ersten beiden
Monaten des Jahres sehr gut, musste jedoch Ende Februar
etwas nachgeben und schloss zum 31. Marz 2011 bei 7,43 €.
Beeinflusst wurde der Kurs hier sicherlich auch durch die allge-
mein aufgekommene Unsicherheit auf den Markten aufgrund
der Ereignisse in Asien. Die Marktkapitalisierung lag zum
31.03.2011 bei 253,5 Mio. €.

ZWISCHENLAGEBERICHT ZWISCHENABSCHLUSS

Name / Kiirzel HAMBORNER REIT AG / HAB
WKN/ISIN 601300 / DEO006013006
Anzahl Aktien 34.120.000 Stiick
Grundkapital 34.120.000 €
Transparenzstandard Prime Standard

Designated Sponsor WestLB und HSBC Trinkaus
Free Float 73.75%

253,5 Mio. €

Marktkapitalisierung

Insgesamt musste die Aktie im ersten Quartal einen Abschlag
von 4,44% hinnehmen, wahrend der EPRA-Index 4,72% und
der S-DAX 1,93% gegenliber Jahresbeginn verloren.

Erfreulich ist jedoch weiterhin die Umsatzentwicklung, die in
den letzten Monaten deutlich angestiegen ist und im Marz
diesen Jahres auch zur Aufnahme der HAMBORNER Aktie in
den S-DAX gefiihrt hat.

Unsere Investor Relations Arbeit bleibt weiterhin intensiv. Nach
der Veroffentlichung der vorlaufigen Geschaftszahlen im
Feburar hat das Management im Rahmen von Roadshows
Investoren im In- und Ausland besucht. Am 29. Marz haben wir
anldsslich der Veroffentlichung unseres Geschaftsberichts
zudem in Frankfurt die jahrliche Bilanzpressekonferenz durch-
gefithrt. Daneben besuchen wir Fach- und Kapitalmarktkonfe-
renzen sowie Veranstaltungen fiir Privataktiondre und planen
dies auch fiir die kommenden Monate.

Am 17.Mai 2011 um 10.00 Uhr wird die jahrliche ordentliche
Hauptversammlung in Milheim an der Ruhr stattfinden. Wir
wiirden uns freuen, Sie dort begriiBen zu diirfen.
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Finanzkalender 2011/2012

12.Mai 2011 Zwischenbericht 1. Quartal 2011
17.Mai 2011 Ordentliche Hauptversammlung 2011
18.Mai 2011 Zahlung der Dividende

fiir das Geschaftsjahr 2010
11. August 2011 Zwischenbericht 1. Halbjahr 2011
9. November 2011 Zwischenbericht 3. Quartal 2011
29.Marz 2012 Geschaftsbericht 2011
10. Mai 2012 Zwischenbericht 1. Quartal 2012
15. Mai 2012 Ordentliche Hauptversammlung 2012

Zukunftsgerichtete Aussagen

Der vorliegende Bericht enthdlt auf die Zukunft gerichtete
Aussagen, z.B. zur gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland, zur kiinftigen Situation der Immobilienbranche
und zu unserer eigenen voraussichtlichen Gesamtentwicklung.
Diese Aussagen beruhen auf aktuellen Annahmen und
Einschatzungen des Vorstands, die sorgfaltig auf Basis aller
zum derzeitigen Zeitpunkt zur Verfligung stehenden Informa-
tionen getroffen wurden. Sollten die den Aussagen und Prog-
nosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen, kénnen
die tatsdchlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen
abweichen.

Impressum

Herausgeber:
Der Vorstand der HAMBORNER REIT AG, Duisburg

Stand:
Mai 2011
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