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01. hamburg
sander damm / kurt-a.-
körber-chaussee 

02. berlin
torgauer strasse 12–15

03. aachen
debyestrasse 20

04. karlsruhe
mendelssohnplatz 1 /
rüppurrer strasse 1 

05. tübingen
eugenstrasse 72–74

06. münchen
domagkstrasse 10



kennzahlen nach ifrs auf einen blick

in t€    

aus der gewinn- und Verlustrechnung 2012 2011 2010

erlöse aus mieten und Pachten 36.993 32.160 25.026

nettomieteinnahmen 33.229 28.244 22.124

betriebsergebnis 17.509 14.888 12.528

Finanzergebnis –10.627 –7.964 –6.308

ebitDa 30.381 26.225 20.697

ebDa 19.729 16.970 11.611

ebit 18.393 17.120 14.755

Funds from operations (FFo) 18.877 16.029 12.163

Jahresüberschuss 7.741 7.865 5.669

    

aus der bilanz    

bilanzsumme 541.437 462.493 406.143

Langfristige Vermögenswerte 511.352 435.641 322.067

eigenkapital 276.752 215.131 223.467

eigenkapitalquote in % 51,1 46,5 55,0

reit-eigenkapitalquote in % 60,3 55,7 74,4

Loan to Value (LtV) in % 34,2 39,1 19,3

    

zur hamborner aktie    

ergebnis je aktie in € 0,20 0,23 0,22

Funds from operations (FFo) je aktie in € 0,41 0,47 0,36

börsenkurs je Stückaktie in € (Xetra)    

höchstkurs 7,60 8,10 8,48

tiefstkurs 6,35 6,10 7,03

Jahresschlusskurs 7,48 6,40 7,77

Dividende je aktie in € 0,40 0,40 0,37

Dividendenrendite bezogen auf den Jahresschlusskurs in % 5,3 6,3 4,8

Kurs-FFo-Verhältnis 18,2 13,6 21,8

marktkapitalisierung zum Jahresschluss 340.290 218.368 265.112

    

sonstige daten    

Verkehrswert des immobilienportfolios 579.510 504.432 376.150

net asset Value (naV) 371.823 299.328 298.144

net asset Value je aktie in € 8,17 8,77 8,74

anzahl der mitarbeiter zum Jahresende einschließlich Vorstand 26 28 24
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Wie unsere Wachstumsstrategie 
realität Wird

Die HAMBORNER REIT AG hat in den letzten Jahren einen  
erfolgreichen Wachstumskurs eingeschlagen und das Immobilien
portfolio seit 2006 um rd. 400 Millionen Euro ausgebaut.  
 
Auch wenn wir aufgrund der Ausrichtung unseres Kerngeschäfts 
selbst keine Projektentwicklungen durchführen, investieren wir 
als Bestandshalter im Bürobereich und auch im großflächigen 
Einzelhandel – nicht ausschließlich, aber sehr gerne – in Objekte, 
deren Entstehung wir von der Grundsteinlegung über die ge
samte Bauphase bis hin zum Einzug der Mieter begleiten können. 
Im Ergebnis erwerben wir mit diesem Vorgehen attraktive und 
moderne Immobilien, die wir genau kennen und die unseren  
eigenen sowie auch den Anforderungen der Mieter exakt ent
sprechen.

 
Drei dieser aktuellen Neubauprojekte, die wir in Berlin, München 
und Aachen direkt von Projektentwicklern erworben und  
in ihrer Entstehung begleitet haben, möchten wir Ihnen im  
Rahmen dieses Geschäftsberichts vor den jeweiligen Kapiteln 
näher vorstellen und Ihnen somit auch einen Einblick in einen 
Teil bereich der Realisierung unserer erfolgreichen Wachstums
strategie geben. 

Von der Idee zur SchlüSSelübergabe:
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die überlegte 
objektauswahl

phase 01

s. 40
PHAsE 01: 
DIE üBERlEGTE 
OBJEKTAusWAHl

s. 106
PHAsE 03: 
DER ENDGülTIGE 
BEsITzüBERGANG

s. 70
PHAsE 02: 
DER BEGlEITETE 
BAuPROzEss

aachen

münchen

der begleitete 
bauprozess

phase 02

der endgültige 
besitzübergang

phase 03

die 
drei 
phasen 
des 
immobilienerWerbs

berlin münchen aachen

Die HAMBORNER REIT AG 
nutzt beim Erwerb 
von Projektentwicklungen 
einen strukturierten
Prozess. Diese Vorgehens 
weise lässt uns die  
passenden Objekte für  
unsere Wachstumsstrategie 
identifizieren.

berlin
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an die aktionäre 
interview

HAMBORNER HAT IN 2012 EIN BüROGEBäuDE AuF DEM EuREF
CAMPus IN BERlIN ERWORBEN. DIE VORsTäNDE DR. RüDIGER 
MROTzEK uND HANs RICHARD sCHMITz sOWIE DER VORsTAND  
DER EuREF AG REINHARD MüllER IM INTERVIEW.

die hamborner vorstände dr. rüdiger mrotzek und  
hans richard schmitz zusammen mit projekt entwickler  
und vorstand der euref ag reinhard müller im interview

die hamborner vorstände dr. rüdiger mrotzek und  
hans richard schmitz zusammen mit projekt entwickler  
und vorstand der euref ag reinhard müller im interview
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Warum greifen sie überhaupt bei einer geplanten port-
folioerweiterung auf die expertise von projektentwick-
lern zurück?  
dr. mrotzek »die haMborner reIT ag positioniert sich  

seit  jeher als reiner bestandshalter von Immobilien. In diesem 

 bereich besitzen wir profunde erfahrung und haben uns mit 

unserer relativ kleinen Mannschaft darauf spezialisiert. Kleinere 

entwicklungen und umbauten im rahmen von Modernisierun-

gen in bestandsobjekten führen wir natürlich selbst durch. 

große eigene projektentwicklungen, die neben viel Kapital 

auch hohe personelle Kapazitäten binden und die ein ent-

sprechendes entwicklungsrisiko beinhalten, gehören jedoch 

nicht zu unserem geschäftsmodell. Von daher arbeiten wir  

gerne mit kompetenten partnern zusammen, denen wir durch 

eine frühe Vertragsunterzeichnung die Sicherheit eines schnel-

len Verkaufs nach Fertigstellung geben und damit auch die  

Finanzierung solcher projekte für den entwickler erleichtern. 

So entsteht für beide Seiten eine Win-Win-Situation, die  

sich am Schluss in einem für beide Seiten rentablen geschäft  

niederschlägt.«

Wie knüpft hamborner generell Kontakte zu passenden 
projektentwicklern?  
schmitz »durch unsere langjährige geschäftstätigkeit haben 

wir uns ein exzellentes netzwerk an Maklern, projektentwick-

lern und nicht zuletzt den expansionsleitern unserer Mieter 

aufgebaut. oftmals entwickeln große handelsketten ihre Im-

mobilien gerne selbst nach ihren spezifischen Vorstellungen, 

suchen dann aber den schnellen exit, um gebundenes Kapital 

so wieder für die weitere expansion ihres eigentlichen ge-

schäfts freizusetzen. Solche objekte waren zum beispiel die in 

2011 erworbenen edeKa-Märkte in Stuttgart und Freiburg. 

nicht zu unterschätzen ist für die akquise von neuen objekten 

aber letztlich auch das renommee, das man im Markt genießt. 

Wir haben eine äußerst solide finanzielle Situation und können 

von daher unsere Vereinbarungen und zusagen ohne Wenn 

und aber einhalten. das wird von den akteuren positiv aufge-

nommen und führt auch schon mal zu weiteren geschäften 

mit demselben projektentwickler.« 

Was sind für sie als projektentwickler die entscheidenden 
Kriterien für die Kooperation mit einer immobilienge-
sellschaft wie hamborner? 
müller »Wir setzen beim eureF-campus auf nachhaltigkeit 

in allen bereichen. angefangen bei der zertifizierung  

des gebäudes bis hin zur auswahl der Mieter. uns ist es wich-

tig, dass das gesamtkonzept des eureF-campus auch von  

unseren partnern mitgetragen wird. und das hat bei haMborner 

gut gepasst, da hier auch großer Wert auf die nachhaltigkeit 

bei Investments gelegt wird. zudem spielt für uns natürlich 

auch die Verlässlichkeit eine große rolle, genauso wie der  

Investmenthorizont. beide Kriterien sind bei haMborner als 

erfahrenem und langfristigem bestandshalter erfüllt.« 

InTerVIeW

» Für uns ist eine Frühzeitige  
begleitung eines neubauprojeKts 
aus mehreren gründen reizvoll.«

hanS rIchard SchMITz
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an die aktionäre 
interview

Was für eine rolle spielt der zeitpunkt des beginns der 
zusammenarbeit für die erfolgreiche umsetzung der 
einzelphasen bis zum abschließenden besitzübergang? 
dr. mrotzek »Für uns ist eine frühzeitige begleitung eines 

neubauprojekts aus mehreren gründen reizvoll. zum einen 

überwachen wir von beginn an über die Implementierung eines 

eigenen baucontrollings den prozess der errichtung und ge-

währleisten dadurch, dass wir bei besitzübergang die vertrag-

lich zugesicherte Qualität erhalten. auftretende probleme wäh-

rend der bauzeit können dabei frühzeitig gemeinsam und zur 

zufriedenheit aller Seiten gelöst werden. Weiterhin ist es uns 

möglich, in einem vereinbarten rahmen einfluss auf die Mieter-

struktur zu nehmen und diese nach unseren Vorstellungen und 

ansprüchen zu gestalten. und nicht zuletzt sind die Kondi-

tionen für uns bei frühzeitigem abschluss des Kaufvertrags  

sicherlich etwas attraktiver.«

müller »Mit haMborner haben wir einen professionellen 

partner gefunden, der sich auf unsere baukompetenz verlässt, 

dafür aber Sicherheiten möchte, die wir ihm beispielsweise 

durch Mietgarantien geben. haMborner ist ein innovatives 

unternehmen, das die chancen des Standortes frühzeitig  

klar erkannt und sich im Vorfeld mit dem gesamtkonzept  

beschäftigt hat.«

Warum haben sie sich in diesem Fall für ein objekt in  
der metropole berlin entschieden, das dem üblichen  
ankaufsprofil von hamborner mit Fokus auf mittel-
große städte und regionen widerspricht?
schmitz »auch wenn wir grundsätzlich sehr gerne und über-

wiegend in sogenannte mittelgroße Standorte inves tieren, 

schließen wir große Städte nicht aus, sofern die in Frage kom-

mende Immobilie in unsere gesamtstrategie passt. Im  

bereich büroimmobilien spielt das Thema nachhaltigkeit eine 

immer größere rolle. und wir merken deutlich, auch auf  

Seiten unserer Mieter ist dies zunehmend ein wesentliches 

auswahlkriterium. doch spezifische Investitionen in die nach-

haltigkeit und energieeffizienz eines gebäudes oder generell in 

Maßnahmen für das erreichen einer zertifizierung sind nicht 

zu unterschätzen und rechnen sich oft erst bei größeren  

bürogebäuden. diese objekte wiederum finden Sie dann – 

auch aus risikogesichtspunkten – eher in größeren Städten. 

Internationale institutionelle Investoren wollen zudem auch 

internationale zertifikate. der bekannteste Standard ist hierbei 

leed. das gebäude eureF-campus 12–13 wird mindestens 

eine leed-gold-zertifizierung erhalten. Wenn uns zudem das 

gesamtkonzept des Mikrostandorts überzeugt – wie hier beim 

eureF-campus sowie beim nuoffice in München geschehen –, 

investieren wir auch gerne in den Metropolen.« 

gab es in der bisherigen zusammenarbeit besondere 
herausforderungen?  
dr. mrotzek »bei der Investition in das neu errichtete gebäude 

„eureF-campus 12–13“ waren wir quasi erster Investor und 

Vorreiter auf dem gesamten eureF-gelände. dabei gibt es  

naturgemäß zu beginn immer besondere herausforderungen, 

anfängliche unsicherheiten und ggf. auch unterschiedliche 

Vorstellungen, die es schließlich in einem Kaufvertrag unter 

einen hut zu bringen gilt. dies beginnt bei der erschließung 

des gesamtgeländes und geht über Vertragsdetails bei einzelnen 

Mietern bis hin zur übereinkunft der Fälligkeit der Kaufpreis-

zahlung. aber Sie sehen, heute stehen wir hier zusammen in 

berlin und schauen stolz und zuversichtlich auf unser gemein-

sames projekt. Wichtig im ganzen prozess ist, dass durch kon-

tinuierliche gespräche und eine jederzeit offene diskussion das 

Vertrauen zwischen den geschäftspartnern aufrechterhalten, 

die gegenseitige leistung anerkannt und somit die konstruktive 

arbeit an einem gemeinsamen ziel ermöglicht wird.« 

»der erFolgreiche 
vertragsabschluss bestätigt 

uns in unserer strategie, 
den eureF-campus zu 

europas nachhaltigstem 
büroimmobilienstandort 

auszubauen.«
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dr. rüdIger MroTzeK

müller »da kann ich nur zustimmen. Innerhalb des prozesses 

gab es viele herausforderungen, die nur mit guter, ziel-

gerichteter zusammenarbeit zu meistern waren. Wir sind 

stolz, mit haMborner einen unserer ersten Investoren auf 

dem eureF-campus zu begrüßen. der erfolgreiche Vertrags-

abschluss bestätigt uns in unserer Strategie, den eureF- 

campus zu europas nachhaltigstem büroimmobilienstandort 

auszubauen. In diesem Jahr werden wir mit dem bau eines  

weiteren bürogebäudes beginnen.«

Wie wichtig ist das thema nachhaltigkeit für sie bei 
diesem projekt und im allgemeinen?  
müller »der eureF-campus steht schon heute als eines der 

leuchtturmprojekte in europa für nachhaltige Stadtquar-

tiersentwicklung. Während andere noch von energiewende 

sind weitere projekte zwischen hamborner und eureF 
vorgesehen? 
müller »Wir werden bis zum Jahre 2018 rund 12 bis  

15 weitere einzeln veräußerbare gebäudeabschnitte auf dem 

eureF-campus errichten. Insgesamt investieren wir in diesen 

Standort rund 600 Mio. euro. Wenn wir haMborner bei  

einem oder mehreren gebäuden wieder als endinvestor begrü-

ßen könnten, würde uns das natürlich sehr freuen. langfristige 

geschäftsbeziehungen sind übrigens auch schon immer ein 

Teil unserer nachhaltigen berufsstrategie gewesen und werden 

es auch bleiben. am ende müssen Sie jeden Tag aufs neue  

das Vertrauen, das Investoren, banken und geschäftspartner  

in Sie setzen, rechtfertigen.« 

hamborner »dem können wir nur zustimmen.«

reden, zeigen wir hier mit unseren aktuellen projektentwick-

lungen und einem intelligenten Stromnetz, dem sogenannten 

„Micro Smart grid“, was möglich ist. Man muss es einfach nur 

umsetzen, nur so schaffen wir dann auch die energiewende. Sie 

sehen, aus meiner Sicht gibt es heutzutage für projektentwickler 

keine alternative mehr.« 

Welche Kriterien müssen gebäude wie der „eureF- 
campus 12–13“ noch erfüllen, damit sie in das portfolio 
von hamborner passen? 
schmitz »Insgesamt muss ein objekt für uns immer mehrere 

Kriterien erfüllen. zum einen sollte natürlich der Standort passen 

und aus heutiger Sicht zukunftssicher erscheinen. das Stich-

wort drittverwendungsfähigkeit ist hier ganz wesentlich. Im 

bereich der bürogebäude achten wir insbesondere darauf, dass 

das objekt immer von mehreren Mietparteien unabhängig von-

einander genutzt werden kann. darüber hinaus muss die ge-

bäudesubstanz stimmen, was zunächst bei neueren objekten 

weniger ein Thema ist als bei bestandsobjekten. dann kaufen 

wir nur vollvermietete objekte mit Mietern guter bonität und 

möglichst langfristigen Mietverträgen. Für haMborner ist es 

als bestandshalter wesentlich, mit ihren objekten stabile, 

langfristige cashflows zu erwirtschaften, die es uns als börsen-

notiertem unternehmen ermöglichen, unseren aktionären 

zuverlässig attraktive dividenden auszuschütten.« 
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an die aktionäre 
brief an die aktionäre

gasometer auf dem 
euref-gelände in berlin
gasometer auf dem 
euref-gelände in berlin

dr. rüdiger mrotzek
vorstand der hamborner reit ag
dr. rüdiger mrotzek
vorstand der hamborner reit ag

hans richard schmitz
vorstand der hamborner reit ag
hans richard schmitz
vorstand der hamborner reit ag
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auch wenn heute – bei Vorlage des geschäftsberichts 2012 – die ersten Monate des geschäftsjahres 2013  

bereits wieder vorüber sind und das operative geschäft in vollem gange ist, blicken wir doch gerne noch einmal 

gemeinsam mit Ihnen auf 2012 zurück. das vergangene Jahr war für haMborner erneut sehr erfolgreich und 

wir freuen uns, Ihnen heute die entsprechenden zahlen, daten und Fakten im rahmen dieses berichts umfassend 

und transparent vorlegen zu können. 

gesamtwirtschaftlich war das Jahr 2012 unverändert von Finanzproblemen, Verunsicherungen und herausfor-

derungen rund um den euro geprägt. aufgrund ihrer soliden Struktur blieb die haMborner reIT ag jedoch von 

diesen äußeren einflüssen nahezu unberührt und hat dank des großen Vertrauens der anleger ihren Wachs-

tumskurs fortsetzen können. 

So haben wir im Juli 2012 in einem nicht ganz einfachen Marktumfeld eine Kapitalerhöhung durchgeführt und konn-

ten einen nettoemissionserlös von rd. 71,4 Mio. € erzielen. über 85 % der bezugsrechte wurden ausgeübt. darüber 

hinaus ist es uns gelungen, durch gezielte ansprachen und unsere mittlerweile auch größere Wahrnehmung am Markt 

eine reihe neuer Investoren zu gewinnen. unser Versprechen, die eingeworbenen Mittel möglichst schnell in rentable 

projekte zu investieren, konnten wir ebenfalls einlösen. es freut uns besonders, dass es uns gelungen ist, alle Kaufver-

träge für die im rahmen der Kapitalerhöhung aufgezeigten projekte bis zum Jahresende 2012 zu unterschreiben. 

darüber hinaus sind mit dem e-center in Tübingen und dem gemischt genutzten Stadtteilzentrum in Karlsruhe zwei 

dieser objekte bereits 2012 in unser portfolio übergegangen. 

Insgesamt haben wir im Jahr 2012 drei objekte mit einem Verkehrswert von zusammen 76,7 Mio. € in unsere 

bücher übernommen und darüber hinaus Verträge für zwei weitere Immobilien in hamburg und berlin in höhe 

von 50,4 Mio. € unterzeichnet. diese objekte werden, ebenso wie das bereits in 2011 erworbene nuoffice in 

München, nach Fertigstellung im Jahr 2013 in unsere bücher übergehen. der portfoliowert zum 31. dezem-

ber 2012 beträgt rd. 580 Mio. €. 

auch in unseren unternehmenskennzahlen spiegelt sich dieser Wachstumskurs wider. In 2012 haben wir ein 

betriebsergebnis in höhe von 17,5 Mio. € und einen Jahresüberschuss nach IFrS von 7,7 Mio. € erzielt. die Miet-

erlöse stiegen insgesamt um rd. 15 % und der FFo (Funds from operation) als maßgebliche Kennzahl unseres 

Steuerungssystems hat sich um rd. 18 % auf 18,9 Mio. € erhöht. Vor dem hintergrund dieser guten geschäfts-

entwicklung schlagen wir der hauptversammlung vor, für das geschäftsjahr 2012 eine trotz gestiegener aktien-

anzahl gleichbleibende dividende von 0,40 € je aktie auszuschütten. bezogen auf den Jahresschlusskurs von 

7,48 € ergibt sich daraus eine dividendenrendite von 5,3 %.

Für die haMborner reIT ag bilden die Investitionen der vergangenen Monate sowie die solide und langfristige 

Finanzierungsstruktur die basis, um auch dem Jahr 2013 optimistisch und weitgehend unabhängig von gesamt-

wirtschaftlichen Verunsicherungen entgegenzublicken. Wir haben mit Ihrer unterstützung und auch mit hilfe 

unserer Mitarbeiter, die in den vergangenen Monaten mit hohem einsatz eine sehr gute arbeit geleistet haben, 

die grundlage für weiteres cashflow-Wachstum geschaffen. 

dafür möchten wir Ihnen allen herzlich danken. Wir hoffen, Sie begleiten uns auch in 2013 weiter auf unserem Weg.

 

dr. rüdiger Mrotzek   hans richard Schmitz

sEHR GEEHRTE AKTIONäRINNEN uND AKTIONäRE,
lIEBE FREuNDE uNsEREs uNTERNEHMENs,

brIeF an dIe aKTIonäre
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an die aktionäre 
bericht des aufsichtsrats

dr. eckart john von freyend 
vorsitzender des aufsichtsrats
dr. eckart john von freyend 
vorsitzender des aufsichtsrats
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berIchT deS auFSIchTSraTS

der aufsichtsrat der haMborner reIT ag freut sich, Ihnen heute erneut ein erfolgreiches geschäftsjahr der 

gesellschaft präsentieren zu können. durch eine weitere Kapitalerhöhung im Sommer des abgelaufenen Jahres 

konnte die haMborner reIT ag ihren ambitionierten Wachstumskurs erfolgreich fortsetzen. das portfolio von 

nun annähernd 600 Mio. € bietet Investoren eine attraktive anlagemöglichkeit in gewerbliche Immobilien. und 

auch insgesamt stößt der deutsche real estate Investment Trust (reIT) national und international auf wachsen-

des Interesse. angesichts der teilweise negativen realverzinsungen kann dies nicht verwundern. eigenkapital-

stärke und konstant hohe ausschüttungsquoten sollen daher auch künftig die wesentlichen Qualitätsmerkmale 

der haMborner reIT ag sein. 

änderungen im aufsichtsrat und vorstand
herr hans-bernd prior hat sein Mandat als arbeitnehmervertreter im aufsichtsrat zum 31. dezember 2012 

niedergelegt, da er ab dem 1. Januar 2013 zum Kreis der leitenden angestellten gehört. die arbeitnehmer haben 

am 11. dezember 2012 als ersatz für die freigewordene position herrn Wolfgang heidermann zu ihrem Vertre-

ter im aufsichtsrat gewählt. 

In seiner Sitzung am 22. März 2012 hat der aufsichtsrat die bestellung der Vorstandsmitglieder um weitere fünf 

Jahre verlängert.

überwachung der geschäftsführung und zusammenarbeit mit dem vorstand
auch im berichtsjahr 2012 haben wir die geschäftsführung des Vorstands intensiv und regelmäßig überwacht 

und uns dabei über alle wesentlichen geschäftsvorfälle und anstehenden entscheidungen eingehend informiert. 

der Vorstand hat uns hierzu jederzeit rechtzeitig und umfassend sowohl mündlich als auch schriftlich über die 

ausrichtung des unternehmens sowie alle relevanten aspekte der unternehmensplanung einschließlich der  

Finanz-, Investitions- und personalplanung in Kenntnis gesetzt. Weiterhin wurden wir über die wirtschaftliche 

lage und die rentabilität der gesellschaft sowie den gang der geschäfte, auch unter einbeziehung der risikolage 

und des risikomanagements, informiert. unser besonderes augenmerk galt dabei im abgelaufenen geschäfts-

jahr der im Sommer 2012 durchgeführten Kapitalerhöhung sowie der anschließenden Investition der eingewor-

benen Mittel. 

Im geschäftsjahr 2012 fanden fünf Sitzungen des aufsichtsrats statt. zusätzlich haben wir bei zwei eilbedürfti-

gen Investitionsentscheidungen beschlüsse außerhalb von Sitzungen herbeigeführt. darüber hinaus stand ich als 

Vorsitzender des aufsichtsrats in regelmäßigem Kontakt mit dem Vorstand, um mich über die aktuelle entwick-

lung der geschäftslage, wesentliche geschäftsvorfälle und anstehende entscheidungen zu informieren.

schwerpunkte der tätigkeit im aufsichtsratsplenum
die umsatz-, ergebnis- und personalentwicklung des unternehmens, die Finanzlage sowie der Vermietungsgrad 

und der Sachstand bei an- und Verkäufen wurden uns vom Vorstand in allen Sitzungen ausführlich erläutert und 

von uns anschließend gemeinsam erörtert. Ferner haben wir in den Sitzungen zahlreiche einzelthemen mit dem 

Vorstand intensiv diskutiert. 

In der bilanzsitzung am 22. März 2012 billigte der aufsichtsrat nach eigener prüfung und erörterung wesentli-

cher aspekte mit dem abschlussprüfer deloitte & Touche gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, düsseldorf, 

den einzelabschluss nach IFrS und den handelsrechtlichen Jahresabschluss der haMborner reIT ag zum 

31.  dezember 2011. dem gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands haben wir uns dabei angeschlossen. 

sEHR GEEHRTE DAMEN uND HERREN,
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Ferner haben wir die Tagesordnung der ordentlichen hauptversammlung 2012 verabschiedet und die bestellung 

der Vorstandsmitglieder verlängert. aufgrund des dem aufsichtsrat bereits in 2011 mitgeteilten möglichen  

Interessenkonfliktes durch meine aufsichtsratstätigkeit bei der eureF ag und der beteiligung an gebäuden  

auf dem eureF-gelände habe ich an den beratungen über den ankauf des büroobjekts „eureF-campus 12–13“ 

in berlin nicht teilgenommen. Im übrigen haben alle Mitglieder des aufsichtsrats an der Sitzung teilgenommen. 

Im anschluss an die ordentliche hauptversammlung fand am 15. Mai 2012 eine weitere Sitzung des aufsichts-

rats statt. Im zentrum dieser Sitzung standen mögliche akquisitionen sowie die diskussion über eine Kapitaler-

höhung zur Finanzierung dieses Wachstumsschrittes. an der Sitzung nahmen alle aufsichtsratsmitglieder teil. 

In der Sitzung am 29. Juni 2012, die im rahmen einer Telefonkonferenz stattfand, haben wir dem beschluss des 

Vorstands zur teilweisen ausnutzung des genehmigten Kapitals zugestimmt. auch an dieser Sitzung nahmen alle 

aufsichtsratsmitglieder teil.

In der Sitzung am 13. September 2012 genehmigte der aufsichtsrat in meiner abwesenheit nach intensiver 

diskussion den ankauf des objekts „eureF-campus 12–13“ in berlin. daneben wurde auch der ankauf des obI-

baumarktes in hamburg beschlossen. Ferner genehmigte der aufsichtsrat eine geschäftsordnung für den prü-

fungsausschuss. an der Sitzung nahmen acht Mitglieder des aufsichtsrats teil. 

Im Mittelpunkt der planungssitzung am 15. november 2012 stand die budget- und Mittelfristplanung der ge-

sellschaft für die Jahre 2013–2017. die geplante umsatz- und ergebnisentwicklung wurde intensiv mit dem 

Vorstand erörtert. des Weiteren wurde die entsprechenserklärung gemäß § 161 aktg verabschiedet. an der 

Sitzung nahmen alle aufsichtsratsmitglieder teil.

bericht aus den ausschüssen 
ein Teil der aufsichtsratstätigkeit findet in ausschüssen statt. Im geschäftsjahr 2012 hat der aufsichtsrat  

wiederum drei ausschüsse gebildet. der präsidialausschuss tagte zweimal, um jeweils Vorstandsangelegenheiten 

zu erörtern und zu beschließen. 

der prüfungsausschuss tagte in 2012 fünfmal, davon viermal unter beteiligung des abschlussprüfers. dabei 

wurden intensiv die Jahresabschlüsse 2011 diskutiert und die zwischenberichte 2012 der Quartale und des 

halbjahres vom Vorstand erläutert. daneben befasste sich der prüfungsausschuss mit der Vorbereitung des 

Wahlvorschlags des aufsichtsrats an die hauptversammlung für die bestellung des abschlussprüfers, mit der 

erteilung des prüfungsauftrags an den abschlussprüfer, der Festlegung der prüfungsschwerpunkte sowie der 

erarbeitung einer geschäftsordnung für den prüfungsausschuss. die fünfte Sitzung des prüfungsausschusses 

befasste sich mit der Fassungsänderung der Satzung aufgrund der durchgeführten Kapitalerhöhung. 

der nominierungsausschuss trat im berichtsjahr nicht zusammen. über die Tätigkeit der ausschüsse wurde der 

aufsichtsrat zu beginn jeder Sitzung durch den jeweiligen Vorsitzenden umfassend unterrichtet.

corporate governance und entsprechenserklärung
aufsichtsrat und Vorstand haben sich im berichtsjahr erneut intensiv mit der Weiterentwicklung der unterneh-

mensinternen corporate governance befasst. Wir berichten hierüber gemeinsam mit dem Vorstand gemäß ziffer 

3.10 deutscher corporate governance Kodex (dcgK) im corporate governance bericht für 2012. Interessenkon-

flikte im Sinne von ziffer 5.5.3 dcgK sind mit ausnahme des oben beschriebenen Sachverhalts im rahmen  

der akquisition des „eureF-campus 12–13“ bei keinem unserer Mitglieder aufgetreten. Vom abschlussprüfer 

wurde eine unabhängigkeitserklärung gemäß ziffer 7.2.1 dcgK eingeholt. 

der aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand sowohl im März 2012 als auch im dezember 2012 eine  

jeweils aktualisierte entsprechenserklärung gemäß § 161 aktg zum dcgK veröffentlicht. diese entsprechens-

erklärungen sind auf der Internetseite des unternehmens www.hamborner.de im bereich Investor relations / 

corporate governance öffentlich zugänglich.

an die aktionäre 
bericht des aufsichtsrats
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Feststellung der jahresabschlüsse 2012 nach hgb und iFrs
der handelsrechtliche Jahresabschluss sowie der IFrS-einzelabschluss der gesellschaft gemäß § 325 abs. 2a hgb 

mit dem lagebericht und dem gewinnverwendungsvorschlag wurde am 20. März 2013 unter Teilnahme der 

Wirtschaftsprüfer zunächst im prüfungsausschuss und anschließend in der aufsichtsratssitzung ausführlich be-

handelt. zur Vorbereitung erhielten alle aufsichtsratsmitglieder frühzeitig exemplare der prüfungsberichte. die 

testierenden Wirtschaftsprüfer haben zu den prüfungsergebnissen ausführlich berichtet und standen dem auf-

sichtsrat in der diskussion zur beantwortung von ergänzenden Fragen und auskünften zur Verfügung.

einwendungen zu den vorgelegten abschlüssen nach hgb und IFrS haben nicht bestanden, sodass der auf-

sichtsrat diese in seiner Sitzung am 20. März 2013 nach eingehender prüfung gebilligt hat. damit ist der vom 

Vorstand aufgestellte handelsrechtliche Jahresabschluss 2012 festgestellt. der aufsichtsrat hat sich dem Vor-

schlag des Vorstands zur Verwendung des bilanzgewinns angeschlossen.

uneingeschränkter bestätigungsvermerk des abschlussprüfers
der vom Vorstand nach den regeln des handelsgesetzbuches, des aktiengesetzes und des reIT-gesetzes aufge-

stellte Jahresabschluss der gesellschaft zum 31. dezember 2012 sowie der nach Maßgabe der International  

Financial reporting Standards (IFrS) erstellte abschluss und der lagebericht sowie der gewinnverwendungsvor-

schlag wurden von der deloitte & Touche gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, düsseldorf, geprüft. 

den prüfauftrag hatte der aufsichtsrat entsprechend dem beschluss der hauptversammlung vom 15. Mai 2012 

vergeben. der abschlussprüfer erteilte für die jeweiligen abschlüsse uneingeschränkte bestätigungsvermerke. 

dank 
der aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern dank und anerkennung für 

ihren hohen persönlichen einsatz aus. gemeinsam haben sie mit ihrem fortwährenden engagement auch im 

abgelaufenen geschäftsjahr wieder ein sehr erfreuliches ergebnis erarbeitet. 

unseren aktionären danken wir besonders für das entgegengebrachte Vertrauen und setzen auf eine weiterhin 

gute zusammenarbeit.

duisburg, den 20. März 2013

der aufsichtsrat

dr. eckart John von Freyend 

(Vorsitzender)
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vorstand

dr. rüdiger mrotzek, hilden
geboren 1957, 

Vorstandsmitglied seit 8. März 2007, 

bestellt bis 7. März 2018, 

verantwortlich für die bereiche Finanz- / rech-

nungswesen, Steuern, asset-Management, 

Technik / Instandhaltung, edV, risiko-Manage-

ment / controlling

hans richard schmitz, duisburg
geboren 1956, 

Vorstandsmitglied seit 1. dezember 2008, 

bestellt bis 31. dezember 2017, 

verantwortlich für die bereiche portfolio-Manage-

ment, recht, Investor relations / public relations, 

personal, corporate governance, Versicherungen

aufsichtsrat

dr. josef pauli, essen
– ehrenvorsitzender –

dr. eckart john von Freyend, bad honnef
– Vorsitzender – 

gesellschafter der gebrüder John von Freyend 

 Vermögens- und beteiligungsgesellschaft m.b.h.

dr. bernd Kottmann,  Wachtberg
– stellv. Vorsitzender – 

unternehmensberater

christel Kaufmann-hocker, düsseldorf
unternehmensberaterin

dr. david mbonimana, seevetal
geschäftsführer der hSh real estate gmbh

robert schmidt, datteln
Vorsitzender der geschäftsführung Vivawest gmbh 

Vorsitzender der geschäftsführung  

Vivawest Wohnen gmbh 

Vorsitzender der geschäftsführung ThS gmbh

bärbel schomberg, Königstein
geschäftsführende gesellschafterin  

Schomberg & co real estate consulting gmbh 

mechthilde dordel, oberhausen*
kfm. angestellte

Wolfgang heidermann, raesfeld*
techn. angestellter

dieter rolke, oberhausen*
kfm. angestellter

* Vertreter der arbeitnehmer

an die aktionäre 
vorstand und aufsichtsrat

VorSTand und auFSIchTSraT
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der begriff corporate governance bezeichnet eine verantwortungsvolle, auf langfristige Wertschöpfung  

ausgerichtete unternehmensleitung und -kontrolle. Wesentliche aspekte guter corporate governance sind die 

effiziente zusammenarbeit zwischen Vorstand und aufsichtsrat, die achtung der aktionärsinteressen sowie eine 

transparente unternehmenskommunikation.

entsprechend den empfehlungen in ziffer 3.10 deutscher corporate governance Kodex in der Fassung vom 

15. Mai 2012 berichten Vorstand und aufsichtsrat gemeinsam in diesem abschnitt über die anwendung der 

corporate governance richtlinien bei haMborner.

corporate governance bericht

bei haMborner hat die einhaltung und umsetzung einer guten corporate governance einen hohen Stellen-

wert. Mit einer Vielzahl möglicher Informations- und Kommunikationswege informieren wir unsere aktionäre, 

alle übrigen Kapitalmarktteilnehmer, Finanzmarktanalysten sowie die relevanten Medien, aber auch unsere Mit-

arbeiter regelmäßig, zeitnah und umfassend über die lage des unternehmens sowie wesentliche Veränderungen. 

Insbesondere erfolgt dies durch unseren geschäftsbericht sowie die regelmäßigen zwischenberichte der Quartale 

und des halbjahres. Weiterhin publizieren wir den kapitalmarktrechtlichen anforderungen entsprechend früh-

zeitig ad-hoc-Mitteilungen, Stimmrechtsveränderungen oder Mitteilungen zu directors’ dealings. darüber  

hinaus publizieren wir pressemitteilungen zu aktuellen Themen rund um die gesellschaft und nehmen regelmä-

ßig an Finanzmarktveranstaltungen teil oder besuchen unsere Investoren im rahmen von roadshows. zur Ver-

breitung wesentlicher Informationen nutzen wir in erster linie das Internet und stellen alle wichtigen dokumente 

immer aktuell auf unserer Internetseite zur Verfügung.

Vorstand und aufsichtsrat der haMborner reIT ag haben sich seit Inkrafttreten des deutschen corporate 

governance Kodex regelmäßig mit den dort gegebenen empfehlungen befasst und sie – soweit möglich und 

notwendig – zeitnah umgesetzt. ziel dabei war und ist es, stets im Interesse aller Stakeholder eine gute und 

verantwortungsvolle, auf nachhaltigkeit ausgerichtete unternehmensentwicklung sicherzustellen.

der Kodex als solcher war u. a. gegenstand der aufsichtsratssitzung vom 15. november 2012. darin wurde die 

für das laufende geschäftsjahr abzugebende entsprechenserklärung vorbereitet und in diesem zusammenhang 

der Kodex und dessen umsetzung bei haMborner intensiv diskutiert. 

die angemessene berücksichtigung von Frauen bei der besetzung von aufsichtsrats- und Führungspositionen 

hat auch weiterhin bestand in den Kodexempfehlungen sowie auch bei haMborner. So besteht der aufsichts-

rat derzeit aus insgesamt neun Mitgliedern, davon sechs Männer und drei Frauen. 

Im Jahr 2012 hat insbesondere das Thema unabhängigkeit von aufsichtsratsmitgliedern im unternehmen an 

bedeutung gewonnen. ein aufsichtsratsmitglied ist im Sinne der empfehlung im geltenden corporate gover-

nance Kodex insbesondere dann nicht als unabhängig anzusehen, wenn es in einer persönlichen oder einer ge-

schäftlichen beziehung zu der gesellschaft, deren organen, einem kontrollierenden aktionär oder einem mit 

diesem verbundenen unternehmen steht, die einen wesentlichen und nicht nur vorübergehenden Interessenkon-

flikt begründen kann. nach auffassung des aufsichtsrats sind die arbeitnehmervertreter im aufsichtsrat unab-

hängig. hiernach wären alle Mitglieder des aufsichtsrats unabhängig. an einer mehrheitlichen unabhängigkeit 

des aufsichtsrats soll auch in der zukunft festgehalten werden. Vorübergehende Interessenkonflikte einzelner 

Mitglieder des aufsichtsrats werden nachstehend ausführlich beschrieben. 

der Kodex empfiehlt weiterhin, dass sich der prüfungsausschuss des aufsichtsrats u. a. mit der Wirksamkeit der 

bereiche der internen revision sowie der compliance befasst. In 2012 wurden bei haMborner entsprechende 

compliance-richtlinien fixiert und alle Mitarbeiter geschult. darüber hinaus wurde eine interne revision implemen-

tiert, die an eine externe Wirtschaftsprüfungsgesellschaft ausgelagert wurde. 

an die aktionäre 
corporate governance

corporaTe goVernance
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grundsätzliche ausführungen zur zusammenarbeit und dem intensiven austausch zwischen Vorstand und auf-

sichtsrat sind auf unserer Internetseite im rahmen der erklärung zur unternehmensführung einsehbar.

aufgrund der am 22. März 2012 erfolgten unterjährigen abweichung vom corporate governance Kodex in der 

ziffer 5.4.6 (Vergütung der aufsichtsratsmitglieder) haben Vorstand und aufsichtsrat im Jahr 2012 zwei ent-

sprechenserklärungen gemäß § 161 aktg abgegeben. danach hat die gesellschaft im berichtsjahr den jeweiligen 

empfehlungen des geltenden deutschen corporate governance Kodex mit geringfügigen einschränkungen ent-

sprochen. hinsichtlich der erläuterungen zu den abweichungen von den Kodexempfehlungen wird auf den Text 

der jeweiligen entsprechenserklärung verwiesen:

aktuelle entsprechenserklärung aus dezember 2012*
erklärung des Vorstands und des aufsichtsrats 

der haMborner reIT ag 

zu den empfehlungen der 

„regierungskommission deutscher corporate governance Kodex“ 

gemäß § 161 aktg

* den Wortlaut der entsprechenserklärung aus März 2012 finden Sie auf unserer Internetseite im bereich corporate governance.

„Vorstand und aufsichtsrat der haMborner reIT ag erklären, dass die haMborner reIT ag den empfehlungen 

der regierungskommission deutscher corporate governance Kodex („Kodex“) in der Kodexfassung vom 

15.05.2012 mit einschränkung der empfehlung in ziffer 4.2.1 Satz 1 seit abgabe ihrer letzten entsprechens-

erklärung im März 2012 entsprochen hat und auch zukünftig entsprechen wird.“

erläuterung: ziffer 4.2.1 des Kodex empfiehlt, dass der Vorstand einen Vorsitzenden oder Sprecher haben soll. 

auf die ernennung eines Vorsitzenden oder Sprechers wurde und wird wegen des nur aus zwei personen beste-

henden Vorstands verzichtet.

die nächste entsprechenserklärung werden Vorstand und aufsichtsrat im dezember 2013 veröffentlichen.

duisburg, im dezember 2012

Vorstand   aufsichtsrat

an die aktionäre 
corporate governance
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internetinformationen für unsere aktionäre
Sowohl die aktuelle entsprechenserklärung als auch sämtliche erklärungen der Vorjahre sind auf unserer  

Internetseite unter www.hamborner.de im bereich Investor relations / corporate governance abrufbar.

des Weiteren bieten wir unseren aktionären die Möglichkeit, sich im bereich Investor  relations / Finanzkalender 

über die Termine wiederkehrender Veröffentlichungen von  Finanzberichten und über den Termin der hauptver-

sammlung zu informieren. auf unserer Internetseite informieren wir im Vorfeld der hauptversammlung unsere 

aktionäre zudem durch den geschäftsbericht ausführlich über das abgelaufene geschäftsjahr.

darüber hinaus stellen wir dort allen Interessierten auch sonstige von der gesellschaft  ver öffentlichte Informa-

tionen über das unternehmen, wie etwa Mitteilungen nach dem Wertpapierhandelsgesetz, dem Wertpapier-

prospektgesetz, pressemitteilungen oder aber eine aktuelle unternehmenspräsentation, zur Verfügung.

zusammenwirken von vorstand und aufsichtsrat
Vorstand und aufsichtsrat arbeiten eng zum Wohle des unternehmens zusammen. regelmäßig unterrichtet der 

Vorstand den aufsichtsrat zeitnah und umfassend über alle relevanten Fragen der unternehmensplanung, über 

den gang der geschäfte und die lage der  gesellschaft einschließlich der risikolage. Fragen der strategischen 

ausrichtung und Weiterentwicklung werden gemeinsam zwischen aufsichtsrat und Vorstand erörtert. Wesent-

liche Vorstandsentscheidungen sind gemäß geschäftsordnung und der  gesell schaftssatzung an die zustimmung 

des aufsichtsrats geknüpft.

Im geschäftsjahr 2012 wurden zwischen der gesellschaft und einzelnen aufsichtsratsmitgliedern keine berater- 

oder sonstigen dienstleistungs- oder Werkverträge geschlossen. 

In der aufsichtsratssitzung am 13. September 2012 diskutierte und beschloss der aufsichtsrat den ankauf der 

büroimmobilie „eureF-campus 12–13“ in berlin. In bezug auf dieses objekt hatte der Vorsitzende des auf-

sichtsrats, herr dr. John von Freyend, die übrigen gremienmitglieder bereits im Jahr 2011 zu beginn der Investi-

tionsüberlegungen auf einen möglichen Interessenkonflikt hinge wiesen. herr dr. John von Freyend ist als Mit-

glied des aufsichtsrats auf Verkäuferseite tätig und zudem an anderen projekten in unmittelbarer nähe des 

„eureF-campus 12–13“ beteiligt. aus diesem grund hat er als Vorsitzender des aufsichtsrats darauf verzichtet, 

berichte oder Informationen zu erhalten oder an beratungen in aufsichtsrats- und ausschusssitzungen teilzu-

nehmen. am beschluss, das objekt zu erwerben, hat er ebenfalls nicht mitgewirkt. 

anderweitige potenzielle oder tatsächliche Interessenkonflikte von Vorstands- und aufsichtsratsmitgliedern, die 

dem aufsichtsrat gegenüber unverzüglich offenzulegen wären, sind im berichtszeitraum nicht aufgetreten. 
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directors’ dealings
nach § 15a Wertpapierhandelsgesetz (Wphg) obliegt den Mitgliedern des Vorstands und des aufsichtsrats so-

wie personen, die beim emittenten von aktien Führungsaufgaben wahrnehmen, eine Mitteilungspflicht über den 

erwerb und die Veräußerung von Wertpapieren der gesellschaft, sobald die gesamtsumme der geschäfte einer 

person mit Führungsaufgaben und den mit dieser person in einer engen beziehung stehenden personen insge-

samt den bagatellwert von 5.000 € bis zum ende des Kalenderjahres erreicht oder überschreitet. der gesell-

schaft wurden während des berichtsjahres 2012 folgende vorgenommene  geschäfte gemeldet:

Weitere Mitteilungen über geschäfte von Führungspersonen nach § 15a Wphg sind der  gesellschaft während 

des berichtsjahres nicht zugegangen.

Sämtliche dieser Meldungen sind dauerhaft auf unserer Internetseite unter www.hamborner.de und dort im 

bereich Investor relations / Mitteilungen / directors’ dealings veröffentlicht.

Mitteilungspflichtiger besitz nach ziffer 6.6 deutscher corporate governance Kodex lag zum  

31. dezember 2012 nicht vor. 

entsprechend den anforderungen des anlegerschutzverbesserungsgesetzes wird bei der gesellschaft ein  

Insiderverzeichnis geführt, in das alle relevanten personen aufgenommen werden.

die Mandate der Vorstands- und der aufsichtsratsmitglieder sind im anhang des IFrS- abschlusses auf  

Seite 103 und die beziehungen zu nahe stehenden unternehmen und personen auf Seite 102 dargestellt.

verantwortungsvolles risikomanagement
zu einer guten corporate governance gehört auch der verantwortungsbewusste umgang des unternehmens 

mit risiken. ein systematisches risikomanagement im rahmen unserer wertorientierten unternehmens- 

führung sorgt dafür, dass risiken frühzeitig erkannt und  bewertet und die risikopositionen optimiert werden. 

das risikofrüherkennungssystem der  gesellschaft unterliegt auch der prüfung des abschlussprüfers. es wird 

kontinuierlich  weiterentwickelt und den sich ändernden rahmenbedingungen angepasst. hinsichtlich der  

einzel heiten zum risikomanagement und zur aktuellen risikolage verweisen wir auf den risikobericht.

an die aktionäre 
corporate governance

2012 mitteilungs-
pflichtige person

funktion finanz-
instrument

stück-
zahl

kurs gesamt-
volumen

geschäfts-
art

10. Januar christian Mrotzek natürliche person 
in enger beziehung 
zu person mit  
Führungsaufgaben

aktie 1.000 6,619 € 6.619 € Kauf

10. Juli hans richard Schmitz Vorstand bezugsrecht 14.001 0,021 € 294 € Kauf

12. Juli dr. rüdiger Mrotzek Vorstand bezugsrecht 11.750 0,001 € 12 € Kauf

12. Juli christian Mrotzek natürliche person 
in enger beziehung 
zu person mit  
Führungsaufgaben

bezugsrecht 200 0,001 € 0 € Kauf

16. Juli robert Schmidt aufsichtsrat aktie 3.334 6,500 € 21.671 € Kauf

16. Juli dr. eckart John von 
Freyend

aufsichtsrat aktie 5.000 6,500 € 32.500 € Kauf

16. Juli John von Freyend  
Future Kg

gesellschaft in  
enger beziehung 
zu person mit  
Führungsaufgaben

aktie 2.000 6,500 € 13.000 € Kauf

16. Juli dr. rüdiger Mrotzek Vorstand aktie 12.000 6,500 € 78.000 € Kauf

16. Juli hans richard Schmitz Vorstand aktie 13.000 6,500 € 84.500 € Kauf

16. Juli christian Mrotzek natürliche person 
in enger beziehung 
zu person mit  
Führungsaufgaben

aktie 400 6,500 € 2.600 € Kauf
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abschlussprüfer deloitte & touche
der der hauptversammlung zur Wahl vorgeschlagene abschlussprüfer für das geschäftsjahr 2012, die deloitte & 

Touche gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, düsseldorf, hat mit Schreiben vom 8. März 2012 die unabhängig-

keitserklärung nach ziffer 7.2.1 deutscher corporate governance Kodex abgegeben. Mit dem abschlussprüfer  

wurde vereinbart, dass der Vorsitzende des prüfungsausschusses über ausschluss- oder befangenheitsgründe, die 

während der prüfung auftreten, unverzüglich unterrichtet wird, soweit diese nicht umgehend beseitigt werden. 

Ferner wurde vereinbart, dass der aufsichtsratsvorsitzende sowie der  prüfungsausschussvorsitzende unverzüglich 

informiert werden, sofern sich bei der durchführung der abschlussprüfung besondere Feststellungen oder Vor-

kommnisse ergeben, die für die ordnungsgemäße Wahrnehmung der aufgaben des aufsichtsrats von bedeutung 

sein könnten. dies schließt die Feststellung von Tatsachen ein, die eine unrichtigkeit der vom Vorstand und auf-

sichtsrat abgegebenen erklärungen zum Kodex beinhalten.

vergütungsbericht
(zugleich bestandteil des lageberichts)

die grundsätze transparenter unternehmensführung verfolgen das ziel, das Vertrauen nationaler und internationa-

ler anleger und Kunden, von Mitarbeitern und der Öffentlichkeit in die leitung und überwachung börsennotierter 

gesellschaften zu fördern und zu stärken. zu diesem zwecke sieht der deutsche corporate governance Kodex unter 

anderem die offenlegung der an Vorstandsmitglieder und aufsichtsratsmitglieder gewährten Vergütung vor.

vergütung für die mitglieder des vorstands im geschäftsjahr 2012
die Festlegung der Vorstandsvergütung erfolgt auf Vorschlag des präsidialausschusses durch den gesamten  

aufsichtsrat.

die höhe der Vorstandsvergütung orientiert sich an der größe des unternehmens, seiner wirtschaftlichen und 

finanziellen lage sowie am langfristigen erfolg der gesellschaft. die Vergütung des Vorstands ist leistungsorien-

tiert und berücksichtigt die aufgaben und den beitrag des jeweiligen Vorstandsmitglieds. die Vergütung für die 

Vorstandsmitglieder setzt sich aus festen und erfolgsabhängigen Komponenten zusammen. die erfolgsunab-

hängigen Teile bestehen aus Fixum und nebenleistungen (z. b. dienstwagen). das Fixum wird als grundvergü-

tung monatlich als gehalt ausgezahlt. gewinnbeteiligungen, bezugsrechte und sonstige aktienbasierte Vergü-

tungen werden nicht gewährt.

Für das geschäftsjahr 2012 setzte sich die Vergütung des aktiven Vorstands auf basis der bestehenden dienst-

verträge wie folgt zusammen:

die Vorstandsmitglieder werden auf höchstens fünf Jahre bestellt. beiden Vorstandsmitgliedern steht bei einer 

vorzeitigen beendigung der dienstverträge eine abfindung in höhe des barwerts der bis zum regulären Ver-

tragsende zu zahlenden Festvergütung zu. gemäß den empfehlungen des deutschen corporate governance 

Kodex sind die entschädigungen auf maximal zwei Jahresgesamtvergütungen einschließlich nebenleistungen 

begrenzt. ordentliche Kündigungen sind während der laufzeit der jeweiligen dienstverhältnisse vertraglich nicht 

vereinbart. ebenfalls den empfehlungen des deutschen corporate governance Kodex folgend ist die dem Vor-

stand zustehende erfolgsbezogene (variable) Vergütung, die einmal jährlich als Tantieme ausgezahlt wird, primär 

von der langfristigen entwicklung des Funds from operations (FFo) abhängig. daneben gehen die entwicklung 

in t€ fixe  
vergütung

variable  
vergütung

sonstige  
vergütungen *

gesamt

dr. rüdiger Mrotzek 
(Vorjahr:)

150 
(150)

225 
(200)

59 
(59)

434 
(409)

hans richard Schmitz 
(Vorjahr:)

150 
(150)

225 
(200)

52 
(51)

427 
(401)

gesamt 
(vorjahr:)

300 
(300)

450 
(400)

111 
(110)

861 
(810)

*  Sonstige Vergütungen enthalten geldwerte Vorteile aus der privaten dienstwagennutzung, zuschüsse zu Versicherungen und aufwendungen 
zur altersversorgung.
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des net asset Value (naV) und das erreichen individuell vereinbarter ziele in die berechnung ein. die Struktur 

der Vorstandsvergütung unterliegt einer regelmäßigen überprüfung durch den aufsichtsrat und wurde in der 

hauptversammlung 2010 von den aktionären gebilligt.

die gesamtbezüge ehemaliger Vorstandsmitglieder der gesellschaft beliefen sich im geschäftsjahr 2012 auf 

426 T€. die für diesen personenkreis gebildeten pensionsrückstellungen betragen 5.074 T€. 

versorgungszusagen
aufgrund von Vereinbarungen aus 2009 wurde den Vorständen mit Wirkung zum 1. Januar 2010 bzw. 

1.  März  2010 eine betriebliche altersversorgung in Form einer arbeitgeberfinanzierten beitragsorientierten 

leistungszusage gewährt. die zusage gilt für die dauer der dienstverträge und wird gemäß beschluss des auf-

sichtsrats vom 23. März 2011 seit dem 1. Januar 2011 mit einem Monatsbetrag von aktuell jeweils 2.500 € 

dotiert. 

sonstiges 
Kredite wurden Vorstandsmitgliedern vom unternehmen nicht gewährt. Kein Mitglied des Vorstands hat im  

abgelaufenen geschäftsjahr leistungen oder entsprechende zusagen von einem dritten im hinblick auf seine  

Tätigkeit als Vorstandsmitglied erhalten.

vergütungssystem für die mitglieder des vorstands ab dem geschäftsjahr 2013
Mit Inkrafttreten der im geschäftsjahr 2012 abgeschlossenen dienstverträge mit dem Vorstand wird ab dem Jahr 

2013 die Vorstandsvergütung neu geregelt. das System der Vorstandsvergütung ist dabei insbesondere und stär-

ker als bisher darauf ausgerichtet, anreize für eine erfolgreiche, auf nachhaltige Wertschöpfung angelegte unter-

nehmensführung zu setzen. die Vorstandsmitglieder werden durch das Vergütungssystem dazu angehalten, sich 

langfristig im und für das unternehmen zu engagieren. 

ziel ist es ferner, dass die Vergütung der größe und wirtschaftlichen lage, dem erfolg und den zukunftsaussichten 

des unternehmens entspricht. einerseits sollen besondere leistungen angemessen honoriert werden, andererseits 

sollen zielverfehlungen zu einer spürbaren Verringerung der Vergütung führen.

um die Vergütung der Mitglieder des Vorstands am ziel einer nachhaltigen Wertsteigerung auszurichten, wird die 

Vergütung zu einem wesentlichen Teil verzögert ausgezahlt: bezogen auf eine zielerreichung von 100 % werden 

40 % der gesamtvergütung als aktienbasierte Vergütung mit einer Sperrfrist von drei Jahren gewährt. 

die variable Vergütung wird zu mehr als 50 % auf der grundlage mehrjähriger zielparameter festgesetzt. die Ver-

gütung der Mitglieder des Vorstands ist außerdem eng mit dem Interesse der aktionäre an einem langfristig attrak-

tiven Investment verknüpft, indem die hälfte der langfristigen aktienbasierten Vergütung an die mehrjährige ent-

wicklung des Kurses der haMborner aktie im Vergleich zum epra / nareIT europe ex uK Index gekoppelt ist. 

bei der ermittlung der zielerreichung bei den variablen Vergütungskomponenten sind bereinigungen eng begrenzt 

auf außerordentliche, vorab nicht bekannte Themen. 

Systematik und höhe der Vorstandsvergütung werden auf Vorschlag des präsidialausschusses des aufsichtsrats 

durch das aufsichtsratsplenum festgelegt und regelmäßig überprüft.

ab dem geschäftsjahr 2013 setzt sich das Vergütungssystem für den Vorstand aus den folgenden Komponenten 

zusammen:

Festvergütung
die Festvergütung beträgt 200.000 € und wird in zwölf gleichen raten gezahlt. die höhe der Festvergütung 

wird dabei vom aufsichtsrat alle zwei Jahre überprüft.

an die aktionäre 
corporate governance
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Kurzfristige variable vergütung (tantieme)
bei einer zielerreichung von 100 % beträgt die kurzfristige variable Vergütung (Tantieme) 125.000 € und hängt 

von zielvereinbarungen sowie dem erreichen des im budget festgelegten FFo ab.

Wird die zielerreichung um mehr als 50 % verfehlt, erfolgt keine auszahlung der Tantieme. die Tantieme wird 

durch einen Maximalbetrag (cap) von 200 % des regelbetrags, also auf höchstens 250.000 € begrenzt. darüber 

hinaus kann der aufsichtsrat in ansehung der persönlichen leistungen des Vorstandsmitglieds die sich aus der 

zielerreichung ergebende Tantieme um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen. 

langfristige aktienbasierte vergütung
ab dem geschäftsjahr 2013 werden verfallbare aktienzusagen gewährt. der jährliche zielbetrag für das einzelne 

Vorstandsmitglied beträgt bei einer zielerreichung von 100 % 130.000 €. In ansehung der persönlichen  

leistungen des Vorstandsmitglieds kann der aufsichtsrat diesen zielbetrag um bis zu 20 % nach oben oder  

unten anpassen. 

eine hälfte des festgelegten zielbetrags wird an die entwicklung des absoluten FFo und des FFo / aktie sowie an 

die Wertentwicklung des portfolios like-for-like der letzten drei Jahre geknüpft. der aufsichtsrat stellt den 

zielerreichungsgrad fest, der zwischen 0 % und 200 % (cap) schwanken kann. diese zielerreichung bestimmt 

den tatsächlichen geldwert der zusage und eine hieraus resultierende anzahl von aktienzusagen.

Für die andere hälfte des festgelegten zielbetrags gewährt der aufsichtsrat zunächst eine anzahl von aktienzu-

sagen, die dem geldwert des hälftigen zielbetrags am zusagetag entspricht. der aufsichtsrat legt ferner ein 

zielsystem (zielwert für 100 % und zielkorridor) für die entwicklung des Kurses der haMborner aktie im 

Vergleich zum epra/nareIT europe ex uK Index fest. nach ablauf der dreijährigen Sperrfrist stellt der aufsichts-

rat die relative performance der haMborner aktie im Vergleich zum Index fest. hieraus resultiert ein zielerrei-

chungsgrad, der zwischen 0 % und 200 % (cap) schwanken kann. liegt der zielerreichungsgrad über 100 %, 

erfolgt eine zusätzliche barzahlung entsprechend der höhe der zielüberschreitung. Im Fall eines zielerreichungs-

grads von unter 100 % verfällt eine der zielunterschreitung entsprechende anzahl von aktienzusagen ersatzlos. 

nach ablauf der dreijährigen Sperrfrist kann dem berechtigten nach Wahl der haMborner reIT ag für eine 

aktienzusage eine haMborner aktie übertragen oder der gegenwert in bar ausgezahlt werden. 

verpflichtung zum halten von aktien der gesellschaft
Jedes Vorstandsmitglied ist verpflichtet, während der zugehörigkeit zum Vorstand 200 % seiner Festvergütung 

in aktien des unternehmens zu halten, wobei der Mittelwert der Festvergütung der letzten vier Jahre jeweils 

maßgeblich ist. der nachweis ist nach einer aufbauphase erstmals ende 2017 und danach jährlich zu führen.

altersversorgung
haMborner gewährt jedem Vorstandsmitglied eine betriebliche altersversorgung in der Form einer arbeitge-

berfinanzierten beitragsorientierten leistungszusage im durchführungsweg der rückgedeckten unterstützungs-

kasse. die zusage gilt für die dauer des dienstvertrages mit einem jährlichen betrag von jeweils 30.000 €. 

zusagen bei beendigung der tätigkeit im vorstand 
Im Falle des Widerrufs der bestellung durch den aufsichtsrat erhält das Vorstandsmitglied als entschädigung für 

die vorzeitige Vertragsbeendigung den barwert (basis: 4 %) der Festvergütung, die bis zum regulären Ver-

tragsende verdient worden wäre, wobei die entschädigung den Wert von zwei Jahresgesamtvergütungen ein-

schließlich nebenleistungen nicht überschreiten darf. 

darüber hinaus erhält das Vorstandsmitglied bis zu dem zeitpunkt der abberufung eine zeitanteilige variable 

Vergütung. Sofern das Vorstandsmitglied zum zeitpunkt seines ausscheidens noch über aktienzusagen verfügt, 

die mit einer Sperrfrist versehen sind, endet diese mit ablauf des zweiten börsentages nach Veröffentlichung der 

geschäftsergebnisse für das abgelaufene geschäftsjahr. zu diesem zeitpunkt kann die gesellschaft wahlweise 

für eine aktienzusage eine haMborner aktie übertragen oder die zusage in bar erfüllen. 
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Im Fall eines sog. change of control – das heißt, wenn ein oder mehrere gemeinsam handelnde aktionäre 

Stimmrechtsanteile von 30 % und mehr an der haMborner reIT ag erwerben und damit ein öffentliches 

übernahmeangebot abgeben müssen, haMborner durch abschluss eines unternehmensvertrags im Sinne des 

§ 291 aktg zu einem abhängigen unternehmen wird oder bei Verschmelzung von haMborner auf ein anderes 

unternehmen – hat jedes Vorstandsmitglied das recht zur Kündigung des anstellungsvertrags, wenn sich durch 

den change of control eine wesentliche änderung seiner Stellung ergibt, etwa durch änderung der Strategie des 

unternehmens oder durch änderung des Tätigkeitsbereichs des Vorstandsmitglieds. 

bei ausübung dieses Kündigungsrechts hat jedes Vorstandsmitglied einen abfindungsanspruch in höhe des 

betrags der bis zum ursprünglich vereinbarten ende des dienstvertrags entfallenden Jahresgesamtvergütungen, 

höchstens jedoch in höhe von drei Jahresgesamtvergütungen. die in der Vergangenheit zugesagten aktienba-

sierten Vergütungsbestandteile bleiben unberührt. etwaige Sperrfristen enden mit dem Tag des ausscheidens. 

zu diesem zeitpunkt kann die gesellschaft wahlweise für eine aktienzusage eine haMborner aktie übertragen 

oder die zusage in bar erfüllen. 

Kein abfindungsanspruch besteht, wenn das jeweilige Vorstandsmitglied in zusammenhang mit dem change of 

control leistungen von dritten erhält. ein recht zur Kündigung besteht ferner nicht, wenn der change of control 

innerhalb von zwölf Monaten vor übertritt des Vorstandsmitglieds in den ruhestand eintritt.

dieses ab 2013 geltende Vergütungssystem wurde von der hauptversammlung am 15. Mai 2012 mit großer 

Mehrheit gebilligt.

vergütung des aufsichtsrats
die Vergütung des aufsichtsrats ist in § 13 der Satzung geregelt. die aufsichtsratsvergütung orientiert sich an 

der größe des unternehmens, den aufgaben und der Verantwortung der aufsichtsratsmitglieder. 

nach dem beschluss der hauptversammlung am 15. Mai 2012 erhalten die Mitglieder des aufsichtsrats ab dem 

geschäftsjahr 2012 eine feste, nach ablauf des geschäftsjahres zahlbare jährliche Vergütung von 22.500 €. der 

Vorsitzende erhält das doppelte, der Stellvertreter das eineinhalbfache der Vergütung. daneben erhält jedes 

aufsichtsratsmitglied für die Teilnahme an einer Sitzung ein Sitzungsgeld von 500 €. 

aufsichtsratsmitglieder, die dem präsidial- oder prüfungsausschuss angehören, erhalten je ausschuss eine zu-

sätzliche jährliche, zum ablauf des geschäftsjahres zahlbare Vergütung von 5.000 €; der ausschussvorsitzende 

erhält das doppelte dieser zusätzlichen Vergütung. 

aufsichtsratsmitglieder, die dem nominierungsausschuss angehören, erhalten, sofern der ausschuss im  

geschäftsjahr zusammengetreten ist, eine zusätzliche jährliche, zum ablauf des geschäftsjahres zahlbare Vergü-

tung von 2.500 €; der ausschussvorsitzende erhält das doppelte dieser zusätzlichen Vergütung. 

aufsichtsratsmitglieder, die nur während eines Teils des geschäftsjahres dem aufsichtsrat bzw. dem ausschuss 

angehört haben, erhalten die Vergütung zeitanteilig.

die für das geschäftsjahr 2012 relevante Vergütung des aufsichtsrats ergibt sich wie folgt:

an die aktionäre 
corporate governance

in t€ fixe vergütung sitzungsgelder gesamt

dr. eckart John von Freyend 55,0 2,5 57,5

dr. bernd Kottmann 48,8 2,5 51,3

christel Kaufmann-hocker 27,5 2,5 30,0

dr. david Mbonimana 22,5 2,5 25,0

robert Schmidt 32,5 2,0 34,5

bärbel Schomberg 27,5 2,5 30,0

Mechthilde dordel 22,5 2,5 25,0

hans-bernd prior 27,5 2,5 30,0

dieter rolke 22,5 2,5 25,0

gesamt 286,3 22,0 308,3
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Für das geschäftsjahr 2011 betrug die Festvergütung 15.000 € und die variable Vergütung 500 € je euro-cent, 

um den das unverwässerte ergebnis je aktie (earnings per Share) den betrag von 0,15 € überschritten hatte. bei 

der berechnung wurde auf die anzahl der am abschlussstichtag ausgegebenen aktien abgestellt. die variable 

Vergütung begrenzte sich auf das zweifache der festen Vergütung. der aufsichtsratsvorsitzende erhielt das dop-

pelte, sein Stellvertreter das eineinhalbfache der Vergütung. aufsichtsratsmitgliedern, die nur während eines 

Teils des geschäftsjahres dem aufsichtsrat angehört haben, stand die Vergütung zeitanteilig zu. aufsichtsrats-

mitglieder, die einem der drei gebildeten ausschüsse angehörten, erhielten pro geschäftsjahr eine zusätzliche 

Vergütung von 2.000 €. dem jeweiligen ausschussvorsitzenden stand das doppelte dieser Vergütung zu. 

die relevante Vergütung des aufsichtsrats für das geschäftsjahr 2011 betrug:

daneben erstattet die gesellschaft den aufsichtsratsmitgliedern gemäß § 13 abs. 3 der Satzung die ihnen durch 

die ausübung des amtes entstehenden auslagen. darüber hinaus haben aufsichtsratsmitglieder im berichtsjahr 

sowie im Vorjahr keine weiteren Vergütungen bzw. Vorteile für persönlich erbrachte leistungen, insbesondere 

beratungs- und Vermittlungsleistungen, erhalten. die Mitglieder des aufsichtsrats erhalten vom unternehmen 

keine Kredite oder Vorschüsse. 

d & o-versicherung
die gesellschaft hat für die Mitglieder des Vorstands sowie für die aufsichtsratsmitglieder eine Vermögens-

schaden-haftpflichtversicherung (d & o-Versicherung) abgeschlossen. diese deckt Vermögensschäden aus der 

Tätigkeit als Mitglied der geschäftsführenden organe und aufsichtsorgane der gesellschaft ab. die deckungs-

summen betrugen im geschäftsjahr je Versicherungsfall 7,5 Mio. €, höchstens aber je Versicherungsjahr  

7,5 Mio. €. dabei sind in übereinstimmung mit § 93 abs. 2 aktg und ziffer 3.8 deutscher corporate governance 

Kodex Selbstbehalte für Vorstands-und aufsichtsratsmitglieder in höhe von mindestens 10 % des Schadens bis 

mindestens zur höhe des eineinhalbfachen der jährlichen Festvergütung des organmitglieds vereinbart worden. 

bei Vorsatz entfällt der Versicherungsschutz, sodass bei (nachträglicher) Feststellung der gegebenenfalls zuvor 

gewährte Schutz rückwirkend entfällt und erbrachte leistungen dem Versicherer zu erstatten sind. die jährliche 

Versicherungsprämie beträgt derzeit rd. 12,5 T€ zzgl. Versicherungssteuer.

in t€ fixe vergütung variable 
vergütung

gesamt

dr. eckart John von Freyend 38,0 8,0 46,0

dr. bernd Kottmann 19,1 3,8 22,9

christel Kaufmann-hocker 17,0 4,0 21,0

Volker lütgen 6,4 1,5 7,9

dr. david Mbonimana 22,1 4,7 26,8

robert Schmidt 19,0 4,0 23,0

bärbel Schomberg 11,9 2,5 14,4

Mechthilde dordel 15,0 4,0 19,0

edith dützer 15,0 4,0 19,0

hans-bernd prior 17,0 4,0 21,0

gesamt 180,5 40,5 221,0
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Für haMborner als bestandshalter von gewerbeimmobilien ist eine nachhaltige unternehmensführung die 

grundlage des erfolgs. dabei setzen wir nicht nur auf die rein technische optimierung unserer Immobilien, 

sondern berücksichtigen neben der energieeffizienz der gebäude und dem einsatz langlebiger Materialien 

auch die soziokulturellen Komponenten des jeweiligen objekts. gerade gewerblich genutzte Immobilien soll-

ten sich dem Stadtbild anpassen, um nicht als „Fremdkörper“ wahrgenommen zu werden, und auch mit dem 

öffentlichen nahverkehr für alle gleichermaßen gut erreichbar sein. Sowohl der ökologische als auch der sozi-

ale aspekt von nachhaltigkeit sind die basis für anhaltenden ökonomischen erfolg. nur wer stabile cashflows 

erzielt, erhält und steigert den Wert seines portfolios, kann mögliche potenziale heben und sichert den nach-

haltigen unternehmenserfolg.

das Kerngeschäft der haMborner reIT ag ist das langfristige und nachhaltige Management von büro- und 

einzelhandelsimmobilien. dabei orientieren wir uns eng an den nachhaltigkeitsrichtlinien für die Immobilien-

wirtschaft des branchenverbands zIa, denen wir uns freiwillig verpflichtet haben. Mit dem ziel, unterschied-

lichen Fragen der nachhaltigkeit gerecht zu werden, hat der zIa sieben cluster entwickelt, die nachhaltiges 

handeln für die verschiedenen immobilienwirtschaftlichen aktivitäten definieren – „erstellen“, „betreiben & 

Vermieten“, „Investieren“, „Finanzieren“, „nutzen“, „beraten“ sowie „Forschen und lehren“. Für die haMborner 

reIT ag als bestandshalter von gewerbeimmobilien ist das cluster „betreiben & Vermieten“ maßgebend und 

bildet das Fundament unseres nachhaltigkeitsverständnisses. 

strategisches nachhaltigkeitsverständnis

Mit blick auf unsere Immobilien und unsere nachhaltige unternehmensführung agieren wir gemäß den drei 

dimensionen Ökonomie, Ökologie und Soziales. aber nicht nur dieser „dreiklang“ verspricht langfristigen er-

folg. die einhaltung gesetzlicher und unternehmensinterner regelungen nach festgelegten compliance-richt-

linien sowie die unternehmensführung gemäß den Vorgaben des corporate governance Kodex sind für uns 

grundvoraussetzung für unser handeln als börsennotiertes und verantwortungsbewusstes unternehmen. aus 

diesen gründen prüfen wir regelmäßig interne prozesse und richtlinien sowie externe gesetzesänderungen, 

um unsere unternehmerische Tätigkeit immer an die aktuellen und bestmöglichen Standards anzupassen. 

Weitere erläuterungen zu diesen Themen finden Sie im corporate governance bericht ab Seite 19 sowie auf 

unserer homepage.

nachhalTIgKeIT beI haMborner

an die aktionäre 
nachhaltigkeit bei hamborner
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das nachhaltigkeitsverständnis der haMborner reIT ag spiegelt sich im folgenden Schaubild wider: die vier 

grundsätze Integrität, Fairness, Transparenz und professionalität bilden die unverzichtbare grundlage unserer nach-

haltigen unternehmensführung in jeder der drei nachhaltigkeitsdimensionen „Ökonomie“, „Ökologie“ und „Soziales“. 

die einhaltung dieser grundsätze ist die Voraussetzung für unseren nachhaltigen wirtschaftlichen erfolg sowie 

unser verantwortungsvolles handeln gegenüber der umwelt und der gesellschaft. 

Ökonomie

auf die ökonomischen Kriterien wie z. b. die Finanzierungsstruktur, eine niedrige leerstandsquote, eine positive 

Wertentwicklung des Immobilienportfolios oder nachhaltige cashflows, die eine verlässliche dividendenpolitik  

gewährleisten, wird an anderer Stelle im geschäftsbericht ausführlich eingegangen. Sie sind die basis unserer nach-

haltigen unternehmensführung, ohne die eine zunehmend gesellschaftlich notwendige beachtung ökologischer und 

sozialer nachhaltigkeitsaspekte nicht möglich wäre. letztlich bleibt es ein hauptziel der haMborner reIT ag,  

unter beachtung aller nachhaltig relevanten aspekte als gewinn- und kapitalmarktorientiertes unternehmen für ihre 

anleger eine attraktive rendite zu erwirtschaften.
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neue immobilien: 
auch bei akquisitionen von neuen Immobilien ist für uns das Thema nachhaltigkeit wesentlich. 

nuoffice
bereits in 2011 haben wir das damals gerade im bau befind-

liche bürobjekt nuoffice (vgl. auch Seite 70) in München erwor-

ben. der neubau wurde ende 2012 fertiggestellt und anfang 

2013 in das haMborner portfolio übernommen. das objekt 

wird in den nächsten Monaten eine leed-platin-zertifizierung 

erhalten und gehört damit zu den ersten Immobilien in 

deutschland in dieser höchsten zertifizierungskategorie. der 

primärenergiebedarf des gebäudes wird voraussichtlich bei  

einem Wert von 83 kWh pro m² im Jahr und einem gesamt-

primärenergiebedarf von 750 MWh pro Jahr liegen. 

an die aktionäre 
nachhaltigkeit bei hamborner

Ökologie

als bestandshalter von Immobilien ist es unser ziel, dass unsere Immobilien langfristig den bedürfnissen der 

Mieter entsprechen. die Themen energieverbrauch und Treibhausgasemissionen werden nicht nur für uns als 

objekteigentümer immer wesentlicher, sondern gewinnen nicht zuletzt unter dem aspekt der betriebskosten-

minimierung auch für unsere Mieter an relevanz. Wir überprüfen daher regelmäßig unseren objektbestand und 

nehmen Instandhaltungsmaßnahmen unter berücksichtigung einer verbesserten energieeffizienz vor, wenn dies 

wirtschaftlich sinnvoll ist. nur so gewährleisten wir die dauerhafte attraktivität unserer Immobilien und damit 

auch eine langfristige Vermietbarkeit zu marktgerechten preisen.

instandhaltung / sanierung / modernisierung:
Im Jahr 2012 haben wir umfassende Instandhaltungsmaßnahmen durchgeführt. die aufwendungen für um-

weltfreundliche Modernisierungen beliefen sich auf rd. 0,8 Mio. €. eine größere Maßnahme betraf unser objekt 

in dortmund, Königswall:

dortmund

das 1956 erbaute büroobjekt in dortmund ist seit 1991 im haMborner Immobilienbestand und im Wesent-

lichen seit Jahren langfristig an den hauptmieter Verdi vermietet. In absprache mit unseren Mietern wurden in 

den letzten Monaten umfassende Maßnahmen in den bereichen brandschutz sowie energetische Sanierung  

vorgenommen. hierbei wurden u. a. alle Fenster und außentüren ausgetauscht, ein Wärmedämmverbundsystem 

an der Fassade aufgebracht und Teile der dachabdichtung erneuert. diese Maßnahmen werden künftig zu deut-

lichen energieeinsparungen führen. die Investitionskosten lagen insgesamt bei rd. 1,4 Mio. €. darüber hinaus 

konnten wir den Mietvertrag mit unserem hauptmieter um weitere fünf Jahre verlängern. bei Vergabe der bau-

maßnahmen haben wir maßgeblich handwerksbetriebe aus dem nahen umkreis mit der umsetzung beauftragt.

Weitere Informationen zu Instandhaltungsmaßnahmen finden Sie auf Seite 55 dieses geschäftsberichts.
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energieeinkauf: 
In den letzten Jahren haben sich die Kosten für die energieversorgung in deutschland mehr als verdoppelt. die 

preisvolatilität nimmt zu. das Thema energie wird stetig komplexer, die preisstrukturen immer unübersichtlicher. 

daher haben wir uns im Jahr 2012 mit der strategischen bündelung des energieeinkaufs beschäftigt und ent-

sprechende Verträge abgeschlossen. dies bringt einsparvorteile bei der Strom- und gasversorgung für unsere 

Mieter und reduziert unseren eigenen Verwaltungsaufwand.  

soziales

mitarbeiter: 
Mit dem fortschreitenden Wachstum der haMborner reIT ag stehen auch die Mitarbeiter der gesellschaft 

ständig steigenden anforderungen gegenüber. derzeit managen insgesamt 24 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 

unser Immobilienportfolio und erbringen darüber hinaus alle leistungen, die in einem börsennotierten unter-

nehmen anfallen. entscheidend für den weiteren erfolg der gesellschaft ist somit eine verlässliche, motivierte 

und kompetente belegschaft, die die unternehmensziele mitträgt und die künftige positive entwicklung von 

haMborner sichert. Mit entsprechenden Fort- und Weiterbildungsprogrammen schaffen wir daher die Mög-

lichkeit, leistungsstandards zu sichern und zu erweitern. Stellenbeschreibungen, richtlinien und abstimmungs-

runden geben den Mitarbeitern zusammen mit kurzen entscheidungswegen und einer flachen hierarchie den 

rahmen, ihre aufgaben schnell und erfolgreich umzusetzen. darüber hinaus haben unsere Mitarbeiter flexible 

arbeitszeiten, die es ihnen ermöglichen, arbeits- und privatleben in einklang zu bringen. 

Im november 2012 hat haMborner mit einem büroneubau 

auf dem eureF-campus in berlin-Schöneberg eine weitere 

hochmoderne und auf nachhaltigkeit und energieeffizienz 

ausgerichtete Immobilie erworben. das neue haMborner 

objekt wird mindestens eine leed-gold-zertifizierung erhal-

ten und ist Teil des derzeit in entwicklung befindlichen büro- 

und Wissenschaftscampus eureF. der campus steht für  

ökologisch sowie ökonomisch nachhaltige lösungen und soll 

sich als europaweit einmaliges zentrum für Innovationen und  

zukunftsprojekte positionieren. die nutzung von Solar- und 

Windkraft, biogas und Tiefengeothermie sowie ein „Micro 

Smart grid“ sorgen dabei für eine nahezu co₂-neutrale ener-

gieversorgung im betrieb und niedrige Verbrauchskosten. 

durch seine optimale Verkehrsanbindung kann das gelände 

auch mühelos mit öffentlichen Verkehrsmitteln erreicht werden. 

verhältnis weibliche / männliche mitarbeiter: durchschnittliche Krankheitstage 
pro mitarbeiter in 2012:

 
 9,1 Tage

38 % 

62 % 

eureF

12 Mitarbeiter35–50 Jahre 

4 Mitarbeiterbis 35 Jahre

8 Mitarbeiterab 51 Jahre

altersstruktur



gescHäf tsbericHt 2012 |  Hamborner reit ag3 2

mitgliedschaften:

mieter und geschäftspartner: 
In der zusammenarbeit mit Mietern und anderen geschäftspartnern trägt haMborner eine soziale Verantwor-

tung. daher ist es für uns selbstverständlich, als fairer und verlässlicher Vertragspartner aufzutreten, soweit 

möglich auf unterschiedliche anforderungen und Wünsche individuell einzugehen und gemeinsame lösungen 

zu erarbeiten. 

städte und gemeinden:
unsere Immobilien sind Teil der jeweiligen Städte und gemeinden und tragen daher auch zum jeweiligen Stadt-

bild bei. daher ist es – beispielsweise bei Sanierungsmaßnahmen – für uns ein anliegen, die entsprechenden 

Innenstadt- und erhaltungssatzungen zu respektieren oder den Schutz historischer Fassaden zu gewährleisten. 

dies sichert – auch in unserem Sinne – die Wahrung eines einheitlichen Stadtbilds und hilft der idealen einglie-

derung unserer objekte in ihre umgebung. auch bei allgemeinen Stadtmarketingmaßnahmen betätigen wir uns 

fallweise, um die attraktivität der Innenstädte und damit auch die Kundenfrequenz unserer Fußgängerzonen-

objekte zu erhöhen. 

organisationen und interessenvertretungen:
haMborner ist Mitglied in unterschiedlichen organisationen, die zum einen das ziel haben, die Themen nach-

haltigkeit, corporate governance sowie allgemein die Kommunikation und das Verständnis in der Immobilien-

branche zu fördern und sicherzustellen, und zum anderen auch politisch entsprechende gremienarbeit leisten.

an die aktionäre 
nachhaltigkeit bei hamborner
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allgemeine lage auf dem aktienmarkt
nach einem schwierigen Jahr 2011 entwickelte sich den Kapitalmarkt – entgegen den meisten analystenschät-

zungen zu beginn des Jahres – im Jahr 2012 insgesamt positiv. der daX startete bei rd. 5.900 punkten und er-

reichte im ersten Quartal seine vorläufige Spitze bei rund 7.200 punkten. durch zwischenzeitlich aufkeimende 

euro-ängste fiel er ab ende März jedoch wieder auf das Jahresanfangsniveau zurück. aufgrund des Signals der 

europäischen zentralbank hinsichtlich der unterstützung des Währungsraums anfang Juni sowie durch die  

zustimmung des bundesverfassungsgerichts zur einführung des rettungsmechanismus eSM konnte sich der 

leitindex ab Mitte des Jahres wieder deutlich erholen. Institutionelle anleger gewannen das Vertrauen in den 

deutschen aktienmarkt zurück und speziell Titel mit hoher dividendenrendite fanden entsprechenden zuspruch. 

ende dezember schloss der daX bei 7.612 punkten und konnte somit im gesamtjahr 2012 einen anstieg von 

rd. 30 % verzeichnen. der MdaX stieg um rd. 34 %, der SdaX um rd. 20 %.

auch die Immobilienaktien insgesamt konnten sich in 2012 von den Kurseinbrüchen der Vorjahre überwiegend 

erholen. Insbesondere Wohnimmobilienwerte, die teilweise eine deutliche erholung zu verzeichnen hatten, stan-

den dabei im Fokus der internationalen Investoren. auch die entwicklung der Immobilienindizes spiegelt den 

aufschwung des Segments wider: der vom bankhaus ellwanger & geiger veröffentlichte dIMaX gewann über 

das Jahr rd. 31 %, der von der european public real estate association mit Sitz in brüssel veröffentlichte epra-

Index rd. 18 %. 

Inwieweit sich nach dem starken börsenjahr 2012 aktionäre auch in 2013 auf weitere Kursgewinne freuen 

können, bleibt abzuwarten. die prognosen zu der zinsentwicklung, der geldpolitik der notenbanken, der euro- 

päischen Schuldenkrise, der globalen Konjunktur sind uneinheitlich. Jedoch fallen sie zu beginn des Jahres 2013 

überwiegend etwas freundlicher aus als in den letzten Jahren. 

die hamborner aktie 
die haMborner aktie wird an den börsenplätzen Frankfurt am Main und düsseldorf sowie im elektronischen 

handelssystem XeTra gehandelt. registriert ist die aktie unter der Wertpapierkennnummer 601300 (ISIn: 

de0006013006). Sie erfüllt die international gültigen Transparenzanforderungen im „prime Standard“ der 

deutschen börse. 

die gesellschaft hat das bankhaus hSbc Trinkaus & burkhardt ag mit Sitz in düsseldorf mit einem Mandat als 

designated Sponsor beauftragt. dieser sorgt für eine jederzeitige handelbarkeit der haMborner aktie durch 

laufende Quotierung von geld- und briefkursen. der börsenjahresgesamtumsatz unserer aktie lag 2012  

bei rd. 17,7 Mio. Stück (Vorjahr: rd. 10,9 Mio. Stück). das durchschnittliche handelsvolumen erhöhte sich auf  

rd. 69.000 Stück pro Tag (Vorjahr: rd. 42.000 Stück).  

aktionärsstruktur zum 31.12.2012

an die aktionäre 
die hamborner aktie

dIe haMborner aKTIe

  79,23 % Streubesitz
   6,68 % Prof. Dr. Siegert, Düsseldorf
   6,16 % Ruffer LLP, London
   4,89 % Asset Value Investors Limited, London
   3,04 % Allianz Global Investors KAG mbH, Frankfurt am Main 

ISIN: DE0006013006
WKN: 601300 Quelle: Stimmrechtsmeldungen nach § 21 WpHG sowie weitere Informationen der Gesellschaft
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Kursentwicklung der hamborner aktie in 2012
der Kurs der haMborner aktie entwickelte sich im zuge des allgemeinen aufschwungs an den Kapitalmärkten in 

den ersten Monaten des Jahres 2012 ebenfalls sehr erfreulich. Im ersten Quartal konnte ein anstieg von knapp 

20 % verzeichnet werden. Im weiteren Verlauf des Jahres war die Kursentwicklung dann durch die üblichen abschlä-

ge nach zahlung der dividende von 40 cent im Mai 2012 sowie durch die im Juli 2012 durchgeführte Kapital- 

erhöhung beeinflusst. Im letzten Quartal des Jahres kompensierte die haMborner aktie diese effekte wieder und 

verzeichnete bis zum Jahresende einen stabilen aufwärtstrend. zum 31. dezember 2012 schloss die aktie bei 

7,48 €. dies entspricht einem anstieg von rd. 17 % zum Vorjahr. die Marktkapitalisierung zum Jahresende betrug 

340,3 Mio. € (Vorjahr: 218,4 Mio. €), der abschlag zum naV rd. 8 % (Vorjahr: rd. 27 %). 

entwicklung der hamborner aktie

die hamborner aktie im überblick

* basis: Jahresschlusskurs XeTra

an die aktionäre 
die hamborner aktie

  2012 2011 2010

gezeichnetes Kapital Mio. € 45,49 34,12 34,12

börsenkapitalisierung* Mio. € 340,3 218,4 265,1

Jahresschlusskurs € 7,48 6,40 7,77

höchstkurs € 7,60 8,10 8,48

Tiefstkurs € 6,35 6,10 7,03

dividende je aktie € 0,40 0,40 0,37

dividendensumme Mio. € 18,20 13,65 12,62

dividendenrendite* % 5,3 6,3 4,8

Kurs-FFo-Verhältnis*  18,2 13,6 21,8
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die entwicklung der dividende bei hamborner
der hauptversammlung am 7. Mai 2013 wird vorgeschlagen, für das geschäftsjahr 2012 eine dividende von 

0,40 € je Stückaktie auszuschütten. die dividende je aktie soll somit trotz der durchgeführten Kapitalerhöhung 

und der damit verbundenen erhöhung des grundkapitals um ein drittel stabil gehalten werden. bezogen auf den 

aktienkurs ende 2012 ergibt sich daraus eine dividendenrendite von 5,3 %.

In den zurückliegenden Jahren hat haMborner die dividende kontinuierlich von 0,15 € auf 0,40 € je Stückaktie 

gesteigert. 

dividendenentwicklung 

Dividende Bonus

0,40 €

0,35 €

0,30 €

0,25 €

0,20 €

0,15 €

0,10 €

0,05 €

0,00 €

Soweit es die lage der gesellschaft zulässt, beabsichtigen wir, auch zukünftig hohe  ausschüttungsquoten  

beizubehalten und die dividende weiter zu steigern.

investor- und public relations
Für haMborner hat der intensive dialog mit dem Kapitalmarkt einen hohen Stellenwert. Mit unserer Investor-

relations-arbeit suchen wir daher regelmäßig den offenen und kontinuierlichen Informationsaustausch mit allen 

akteuren des Kapitalmarkts. unser ziel ist es, Ihnen, als unseren anlegern, ein solides und transparentes bild 

unseres unternehmens zu vermitteln, eine faire unternehmensbewertung zu ermöglichen und das Vertrauen in 

die gesellschaft zu festigen. 

Im Jahr 2012 haben wir wieder sehr intensiv mit analysten und institutionellen Investoren kommuniziert. Insge-

samt haben wir über 20 roadshows in acht europäischen ländern durchgeführt und darüber hinaus zahlreiche 

Kapitalmarkt- und Fachkonferenzen besucht. dabei haben wir in vielen einzelgesprächen sowie zusätzlich in 

vierteljährlichen Telefonkonferenzen regelmäßig unsere geschäftsentwicklung und unternehmensstrategie prä-

sentiert. einige interessierte Investoren konnten wir auch in 2012 bei uns vor ort begrüßen, um ihnen im rah-

men einer property-Tour einen persönlichen eindruck über unsere objekte zu ermöglichen. auch privataktionäre 

konnten uns im Jahr 2012 auf entsprechenden Veranstaltungen kennenlernen und darüber hinaus telefonisch 

oder per Mail Kontakt zu uns aufnehmen. 
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positiv ist auch weiterhin die entwicklung der liquidität der aktie. die handelsumsätze bewegten sich auf einem 

im Vergleich zu den Vorjahren erfreulich hohen niveau und stiegen noch weiter an. nach der aufnahme der aktie 

in den SdaX bereits in 2011 freuen wir uns zudem über die erfolgte aufnahme in den – speziell auch für viele 

internationale Investoren relevanten – epra-Index im März 2012. 

auch die public-relations-arbeit ist nach wie vor wichtiger bestandteil unseres Kommunikationskonzeptes. den 

kontinuierlichen dialog mit der Finanz-, Fach- und Wirtschaftspresse sowie mit relevanten Verbänden setzen wir 

weiter fort. Wir informieren in pressemeldungen und Interviews stets offen, zeitnah und verlässlich über unsere 

Investitionen, die lage der gesellschaft oder Markteinschätzungen. In den letzten Jahren verzeichnen wir dabei 

eine zunehmende resonanz in der Medienbeobachtung.

auf unserer Internetseite www.hamborner.de stellen wir darüber hinaus alle wesentlichen und aktuellen Infor-

mationen zur Verfügung. Interessierte anleger haben dort zudem die Möglichkeit, sich in den Verteiler für unseren 

newsletter einzutragen und Informationen zur haMborner reIT ag direkt per Mail zu erhalten. 

Im Jahr 2013 werden wir weiterhin eine aktive Investor-relations-arbeit betreiben. gerne werden wir Sie im rah-

men von roadshows, auf Veranstaltungen, in persönlichen gesprächen oder auch telefonisch jederzeit über den 

aktuellen geschäftsverlauf der gesellschaft informieren sowie zur beantwortung Ihrer Fragen zur Verfügung stehen.

investor relations:
Sybille Schlinge 

Telefon:  +49 (0) 203 / 54405 / 32 

Telefax:  +49 (0) 203 / 54405 / 49 

e-Mail:  s.schlinge@hamborner.de 

an die aktionäre 
die hamborner aktie
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die Hamborner reit ag ist seit beginn des Jahres 2010 Mitglied der epra. die namensgebende european  

public real estate association ist eine organisation mit Sitz in brüssel, welche die Interessen der großen europä-

ischen Immobiliengesellschaften in der Öffentlichkeit vertritt und die entwicklung und Marktpräsenz der euro-

päischen Immobilienaktiengesellschaften unterstützt. Wie schon in den letzten Jahren orientiert sich haMborner 

im Sinne größter Transparenz und Vergleichbarkeit bei der ermittlung wichtiger Kennziffern an den von der 

epra empfohlenen Standards.

epra-Kennzahlen im überblick

net asset value 
haMborner hat für die ermittlung der Markt- und Verkehrswerte ihres Immobilienport folios wiederum den 

gutachter Jones lang laSalle, Frankfurt am Main, beauftragt. nachdem unter ansatz der aktuellen Verkehrswerte  

(Fair Values) der objekte im Jahr 2007 erstmals ein  nettovermögenswert (naV) ermittelt wurde, sind die  

Immobilien seitdem jährlich einer Folgebewertung unterzogen worden. die dabei angewendete bewertungs-

methode entspricht den grundsätzen der International Valuation Standards. der naV stellt den Maßstab für die 

 Substanzstärke eines unternehmens dar und ist für uns im rahmen einer wertorientierten unternehmenssteue-

rung eine wichtige Kennziffer, auch im Vergleich zu anderen gesell schaften. unsere zielsetzung ist es, durch 

wertsteigernde Maßnahmen den naV zu erhöhen.

Für haMborner errechnet sich zum Jahresende ein naV von 8,17 € je aktie (Vorjahr: 8,77 € je aktie). bei einem 

Jahresschlusskurs von 7,48 € je aktie ergibt sich zum naV je aktie ein abschlag von 8,4 % (Vorjahr: 27,1 %).

an die aktionäre  
transparente berichterstattung nach epra

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

epra naV 371.823 299.328

epra nnnaV 341.615 281.154

FFo (vergleichbar mit epra-überschuss) 18.877 16.029

epra-nettoanfangsrendite 5,9 % 6,0 %

epra-„topped-up“-nettoanfangsrendite 5,9 % 6,0 %

epra-leerstandsquote 2,9 % 2,0 %
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an die aktionäre 
transparente berichterstattung nach epra

die berechnung des naV ergibt sich aus folgender Tabelle: 

* ohne derivative Finanzinstrumente
**  ermittlung stiller reserven im Immobilienbestand auf basis Fair-Value-bewertung Jones lang laSalle; 
 bei land- und forstwirtschaftlichen Flächen eigene annahmen

 

FFo / aFFo
der FFo (Funds from operations) ist eine auf basis des IFrS-abschlusses ermittelte Finanzkennzahl und ein Indi-

kator für die nachhaltige leistungsfähigkeit der gesellschaft. er ist von daher vergleichbar mit dem epra-über-

schuss. er wird im rahmen der wertorientierten unternehmenssteuerung zur darstellung der erwirtschafteten 

Finanzmittel, die für Investitionen und dividendenausschüttungen an aktionäre zur Verfügung stehen, verwen-

det. unter berücksichtigung der im berichtsjahr aktivierten und nicht im aufwand erfassten ausgaben für  

Instandhaltung und Modernisierung haben wir erstmals zusätzlich zum FFo einen „adjusted Funds from  

operations“ (aFFo) ermittelt. FFo / aFFo berechnen sich wie folgt:

haMborner ermittelt den FFo konservativ ohne berücksichtigung von Veräußerungs erlösen. Für 2012 

beträgt der FFo 18,9 Mio. € und ist damit um 17,7 % gegenüber dem Vorjahr (16,0 Mio. €) gestiegen. die FFo-

rendite (FFo bezogen auf den naV zum Jahresende) beträgt 5,1 %. 

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

 bilanzielle langfristige Vermögenswerte 511.352 435.641

 + bilanzielle kurzfristige Vermögenswerte 30.085 26.852

 – langfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen –234.729 –220.399

 – Kurzfristige Verbindlichkeiten –14.751 –14.237

 bilanzieller nav* 291.957 227.857

 + Stille reserven langfristiger Vermögenswerte** 79.866 71.471

 nav 371.823 299.328

 nav je aktie in € 8,17 8,77

 – derivative Finanzinstrumente –15.205 –12.726

 – Stille lasten auf Finanzverbindlichkeiten –15.003 –5.448

 nnnav 341.615 281.154

 nnnav je aktie in € 7,51 8,24

in t€ 2012 2011

 nettomieteinnahmen 33.229 28.244

 – Verwaltungsaufwand –993 –919

 – personalaufwand –2.868 –2.838

 + Sonstige betriebliche erträge* 346 351

 – Sonstige betriebliche aufwendungen* –676 –845

 + zinserträge 347 408

 – zinsaufwendungen* –10.508 –8.372

 FFo 18.877 16.029

 – aktivierte Instandhaltungsausgaben (capex) –1.269 –1.960

 aFFo 17.608 14.069

 FFo je aktie in € 0,41 0,47

 aFFo je aktie in € 0,39 0,41

  

* bereinigt um Wertaufholungszuschreibungen sowie um einmaleffekte bei der bewertung der rückstellung für bergschäden
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nettoanfangsrendite
die nettoanfangsrendite (net Initial Yield) wird auf grundlage der annualisierten Mieterträge zum bilanzstichtag 

abzüglich der nicht auf die Mieter umlegbaren Kosten der Immobilien errechnet und durch den Verkehrswert des 

portfolios inklusive der erwerbsnebenkosten dividiert. die Topped-up-nettoanfangsrendite berücksichtigt  

zusätzlich anpassungen für Vermietungsanreize, wie z. b. mietfreie zeiten.

 
leerstandsquote
die leerstandsquote nach epra berechnet sich aus der marktüblichen annualisierten Miete der leerstands- 

flächen zu der marktüblichen Miete für das gesamtportfolio zum bilanzstichtag.

in t€ 2012 2011

 Verkehrswert des Immobilienportfolios (netto) 579.510 504.432

 – zum Verkauf bestimmte Immobilien 0 –5.552

 + erwerbsnebenkosten 37.950 32.310

 Verkehrswert des Immobilienportfolios (brutto) 617.460 531.190

 annualisierte Mieterträge 40.023 35.251

 – nicht umlegbare objektkosten –3.508 –3.322

 annualisierte nettomieterträge 36.515 31.929

+ anpassungen für Vermietungsanreize 11 0

 Topped-up annualisierte Mieterträge 36.526 31.929

nettoanfangsrendite 5,9 % 6,0 %

topped-up-nettoanfangsrendite 5,9 % 6,0 %

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

annualisierte marktübliche Miete für leerstandsflächen 1.151 714

annualisierte marktübliche Miete für das gesamtportfolio 40.059 35.142

leerstandsquote 2,9 % 2,0 %



fakten zum projekt 
lage berlin-schöneberg, 
euref-campus, 
nahe dem bahnhof südkreuz
fertigstellung frühjahr 2013
vermietbare fläche 12.600 m² 
nutzungsart büro
zertifizierung leed gold

lagebericht 
phase 01: die überlegte objektauswahl
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euref-campus 
torgauer straße 12–15 
10829 berlin 
[schöneberg]

www.eurefcampus.de

01.1 
Basis ist immer das 
ankaufsprofil

Zu Beginn einer jeden investitions

entscheidung stehen grundsätzliche 

Überlegungen zur assetklasse, zu 

kaufpreis und rendite sowie der mikro 

und makrolage. die HamBorner  

strategie definiert hier klare eckpunkte, 

die ein Zielobjekt für uns erfüllen muss, 

bevor wir weitere schritte gehen. 

01.3 
kein kauf oHne 
due diligence

passt ein objekt in unser ankaufsprofil 

und haben wir uns die rahmendaten 

im investitionsteam angesehen, unter

zeichnen wir eine exklusivitätsverein

barung und prüfen das projekt intensiv. 

neben kaufmännischen aspekten 

stehen hier im Wesentlichen rechtliche 

und technische prüfungen im Vorder

grund. 

01.1
basis ist immer das 
ankaufsprofil

01.2 
alles eine frage der 
ricHtigen kontakte

ein breites netzwerk ist für unser 

geschäft unerlässlich. gute kontakte 

zu projektentwicklern, maklern, mietern 

und Branchenkennern helfen uns, 

frühzeitig auf spannende objekte auf

merksam zu werden. eine vertrauens

volle und faire Zusammenarbeit 

schafft dann oft die Basis für weitere 

projekte mit bewährten partnern. 

01.2
alles eine frage der 
richtigen kontakte

01.3
kein kauf ohne 
due diligence

                   In berlIn haben wIr uns so eIn 
rIchtungweIsendes büroobjekt gesIchert

phase 01

dIe überlegte 
objektauswahl
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gesamtwirtschaftliches umfeld

Die deutsche Wirtschaft ist im vergangenen jahr insbesondere aufgrund der euro-schuldenkrise und des welt-

weiten konjunkturabschwungs nur leicht gewachsen. Laut statistischem Bundesamt ist das Bruttoinlands- 

produkt (BIp) 2012 um 0,7 % gestiegen, während das Wachstum der Wirtschaftsleistung 2011 noch 3,0 % 

betrug. Von oktober bis Dezember 2012 ist das BIp laut statistischem Bundesamt gegenüber dem Vorquartal 

sogar um 0,5 % gesunken, sodass die deutsche Wirtschaft an der schwelle zur rezession steht. Vor diesem  

hintergrund erwartet die Bundesregierung in ihrem jahreswirtschaftsbericht für 2013 nur ein mäßiges  

Wachstum und rechnet nach schwachem jahresbeginn vor allem für das zweite halbjahr mit einem aufschwung.

Die Verbraucherpreise stiegen laut statistischem Bundesamt in 2012 um 2,0 % nach 2,3 % im Vorjahr. aus-

schlaggebend für die teuerung waren neben den Lebensmittel- vor allem die energiepreise, die sich um  

ca. 5,7 % erhöhten. Der deutsche arbeitsmarkt hat sich 2012 stabil entwickelt. Im jahresdurchschnitt waren 

laut Bundesagentur für arbeit 2,897 mio. menschen arbeitslos. Dies entspricht einer arbeitslosenquote von 

durchschnittlich 6,8 %. 

lage auf dem Immobilienmarkt in deutschland

Markt für einzelhandelsflächen
Die einzelhandelsunternehmen in Deutschland setzten im jahr 2012 (januar bis november) nach schätzungen 

des statistischen Bundesamtes nominal zwischen 1,9 % und 2,1 % mehr um als im jahr 2011. Inflationsberei-

nigt dürfte der umsatz zwischen 0,1 % und 0,3 % unter dem Vorjahreswert liegen.

Die nachfrage nach einzelhandelsflächen ist in Deutschland nach wie vor ungebrochen. Laut einer aktuellen 

marktstudie werden rd. 6,5 mio. m² Verkaufsfläche in Deutschland gesucht. Vor allem internationale einzel-

händler haben in 2012 ihre expansion vorangetrieben. Die internationalen unternehmen konzentrieren ihre  

expansion mittlerweile nicht mehr nur auf die top-10-standorte, sondern haben mehr und mehr auch kleinere 

standorte im Visier. aufgrund des anhaltend beschränkten angebots an flächen in den 1-a-Lagen versuchen 

zahlreiche internationale retailer sich mit sogenanntem „key money“ in die toplagen der Innenstädte einzukau-

fen. Die flächennachfrage konzentriert sich in erster Linie auf kleinteilige Vermietungen bis zu einer Größe von 

250 m². knapp die hälfte der mietvertragsabschlüsse fällt in diese Größenordnung. Laut den großen maklerhäu-

sern stellt die textilbranche die größte nachfragegruppe bei den Vermietungen 2012 dar. als zweitstärkste 

Branche konnte der Bereich Gastronomie / food in 2012 seinen anteil deutlich steigern. 

Die mieten für Ladenlokale in den 1-a-Lagen deutscher Innenstädte sind im Vergleich zum letzten jahr wieder 

teurer geworden und laut untersuchungen der makler um durchschnittlich 1,5 % bis 2,0 % gestiegen. Gewinner 

waren die deutschen metropolen. Damit bestätigt sich die these, dass die mietsteigerung umso höher ausfällt,  

je größer die stadt ist. andererseits weisen Großstädte eine deutlich höhere Volatilität auf als klein- / mittelstäd-

te. In klein- / mittelstädten entwickeln sich die mieten moderat bei geringer schwankungsbreite in umsatz, an-

gebot und nachfrage.

aLLGemeIne rahmenBeDInGunGen

lagebericht 
allgemeine rahmenbedingungen
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Markt für büroflächen
trotz des erwarteten rückgangs des flächenumsatzes haben sich die Büromärkte im jahr 2012 insgesamt sehr 

gut geschlagen. Vor allem die positive entwicklung am arbeitsmarkt hat hier eine entscheidende rolle gespielt. 

Dass das rekordergebnis des Vorjahres nicht wiederholt werden konnte, war absehbar, insbesondere vor dem 

hintergrund der schulden- und eurokrise. mit einem flächenumsatz von rd. 3,25 mio. m² an den neun wichtigs-

ten deutschen Bürostandorten Berlin, Düsseldorf, essen, frankfurt am main, hamburg, köln, Leipzig, münchen 

und stuttgart fiel laut den großen maklerhäusern 2012 das ergebnis um knapp 12 % niedriger aus als im Vor-

jahr. mit ausnahme von frankfurt (+ 20 %) und Berlin (+/– 0 %) gingen die flächenumsätze in den „Big nine“ 

teilweise sehr deutlich zurück. Den größten flächenumsatz verzeichnete erneut münchen mit rd. 720.000 m² 

(– 19 %), gefolgt von Berlin mit rd. 550.000 m² und frankfurt mit rd. 520.000 m². Den stärksten prozentualen 

rückgang verbuchte stuttgart mit minus 32 %. 

Über alle standorte der „Big nine“ betrachtet haben sich die Leerstände in 2012 um rd. 9 % auf aktuell gut 

7,9 mio. m² verringert. Die Leerstandsquoten reichen dabei von knapp 5 % in essen über 7 % in münchen (ohne 

umland) bis zu rd. 13 % in frankfurt am main. Das neubauvolumen 2012 ist auf das niedrigste niveau seit fünf 

jahren gefallen. nur noch rd. 35 % des aktuellen Bauvolumens stehen für eine anmietung zur Verfügung.

mit ausnahme von Berlin, frankfurt, köln, münchen und essen mit weitgehend stabiler entwicklung legten die 

höchstmieten an den anderen standorten der „Big nine“ zu. Den mit abstand stärksten anstieg verzeichnete 

stuttgart mit plus 8 %.

der deutsche Immobilien-Investmentmarkt
Der bundesweit registrierte Investmentumsatz in Gewerbeimmobilien lag im jahr 2012 nach angaben der  

großen deutschen maklerhäuser mit rd. 25,5 mrd. € um rd. 9 % über dem ergebnis des Vorjahres. nur in den 

beiden Boomjahren 2006 und 2007 wurde deutlich mehr umgesetzt. Die letzten drei monate 2012 mit über 

10 mrd. € waren das mit abstand beste Quartal der letzten fünf jahre, geprägt von spektakulären portfoliodeals 

wie dem Verkauf der tLG Immobilien und dem karstadt-paket als auch großen einzeltransaktionen wie dem 

Verkauf der frankfurter Welle oder dem palaisQuartier in frankfurt. Deutsche Immobilien stehen trotz der  

turbulenzen auf den finanzmärkten bei Investoren damit weiterhin hoch im kurs.

am meisten investiert wurde 2012 in Büroimmobilien (anteil rd. 42 %). Danach folgen einzelhandelsobjekte 

(anteil rd. 30 %), wobei shopping-Center mit knapp 50 % und fachmarktimmobilien mit rd. 25 % die gefragtes-

ten nutzungsarten bleiben. auf platz drei liegen Logistikimmobilien mit rd. 7 %. rund 77 % des gewerblichen  

Investmentumsatzes 2012 entfielen auf einzeltransaktionen, der anteil von portfoliotransaktionen ist auf  

23 % deutlich gestiegen (Vorjahr rd. 16 %). Gut 40 % des Gesamtumsatzes entfielen auf ausländische  

Investoren (2011 rd. 34 %), für die Deutschland gerade in schwierigen zeiten ein sicherer hafen bleibt. aber  

auch für deutsche anleger sind Immobilien als assetklasse im Vergleich zu alternativanlagen momentan kaum 

zu ersetzen. 

Die Big-six-standorte (Berlin, Düsseldorf, frankfurt, hamburg, köln und münchen) verzeichneten 2012 ein 

transaktionsvolumen von rd. 14 mrd. € und konnten ihr bereits sehr gutes Vorjahresergebnis noch einmal um 

17 % steigern. Vor allem Berlin mit einem umsatzplus von rd. 70 %, münchen mit + 26 % und frankfurt mit 

+ 9 % standen im fokus der Investoren.

Dominierende Investoren waren im vergangenen jahr die asset- / fonds-manager mit einem anteil von rd. 30 %, 

gefolgt von institutionellen Investoren wie beispielsweise Versicherungen und pensions- / staatsfonds mit 

knapp 15 %.

aufgrund der sehr hohen nachfrage sind die renditen zum jahresende noch einmal unter Druck geraten und 

haben an allen standorten nachgegeben. für Bürohäuser liegen die spitzenrenditen weiterhin am niedrigsten in 

münchen (4,6 %), gefolgt von hamburg (4,7 %) und frankfurt (4,8 %).
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unternehmensstrategie

Die unternehmensstrategie von hamBorner ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorientierten aus-

bau des bestehenden Gewerbeimmobilienportfolios in den Bereichen großflächiger einzelhandel, Geschäfts-

häuser in 1-a-Lagen und Büro bei gleichzeitiger regionaler Diversifizierung ausgerichtet. Durch den erwerb von 

renditestarken objekten soll die profitabilität des Immobilienportfolios nachhaltig gesichert werden. zur erhö-

hung der profitabilität sollen außerdem Immobilien mit einem stark unterdurchschnittlichen absoluten Ver-

kehrswert (fair Value) bzw. objekte an weniger zukunftsträchtigen standorten veräußert und durch objekte mit 

einem höheren Verkehrswert sowie deutlich besseren kosten-erlös-strukturen ersetzt werden.

Die Gesellschaft beabsichtigt, mit dieser zielrichtung langfristig eine hohe rendite zu erwirtschaften sowie port-

foliorisiken zu reduzieren, um auch zukünftig eine kontinuierliche und attraktive Dividendenausschüttung vor-

nehmen zu können. 

Im einzelnen sollen die strategischen ziele von hamBorner durch folgende maßnahmen erreicht werden:

konzentration auf großflächige einzelhandelsobjekte an stark frequentierten standorten, geschäftshäuser 
in 1-a-lagen (sog. high-street-objekte) sowie qualitativ hochwertige bürohäuser 
hamBorner konzentriert sich mit ihrem Immobilienportfolio auf einen ausgewogenen mix der folgenden drei 

Immobilien-klassen: Großflächige einzelhandelsobjekte an stark frequentierten standorten, die den mietern 

eine exponierte marktstellung ermöglichen, Geschäftshäuser in 1-a-Lagen (sog. high-street-objekte), die in 

fußgängerzonen von städten mit einer hohen kaufkraft liegen, sowie qualitativ hochwertige Bürohäuser. Der 

aspekt der „nachhaltigkeit“ gewinnt hierbei insbesondere bei Büroimmobilien zunehmend an Bedeutung. Groß-

flächige einzelhandelsobjekte bieten einen beständigen Cashflow und bilden damit die Basis für kontinuierliche 

Dividendenausschüttungen. high-street-objekte in erstklassigen Lagen bieten potenzial für weitere Wertsteige-

rungen. Bürohäuser wiederum ermöglichen – wegen der zumeist voll indexierten miete – einen erhöhten schutz 

gegen nicht auszuschließende Inflation.

wachstum und ausbau des eigenen Immobilienportfolios 
Die Gesellschaft plant einen kontinuierlichen ausbau des Immobilienportfolios durch den erwerb von weiteren 

Gewerbeimmobilien. Bei zukünftigen Investments soll das Investitionsvolumen je objekt in einem Bereich  

zwischen 10 mio. € und 50 mio. € liegen. außerdem plant die Gesellschaft, gezielte maßnahmen der portfolio- 

optimierung durchzuführen. zur sicherung der langfristigen profitabilität sollen Immobilien im Bestand mit  

einem niedrigen Verkehrswert bzw. an weniger zukunftsträchtigen standorten veräußert werden. Dabei handelt 

es sich im Wesentlichen um objekte mit einem Verkehrswert von jeweils weniger als 5 mio. €, die im Verhältnis 

zu ihren mieteinnahmen überproportionale kosten verursachen. ziel ist es, diese objekte durch Immobilien mit 

einem höheren Verkehrswert und an attraktiveren standorten mit deutlich besseren kosten-erlös-strukturen zu 

ersetzen. Dieses aktive portfolio- und akquisitionsmanagement beschränkt sich ausschließlich auf den eigenen 

Bestand. projektentwicklung und Dienstleistungen für Dritte sind nicht Bestandteil der Geschäftsstrategie.

konzentration auf mittelgroße städte und regionen in deutschland mit langfristigen wachstumschancen 
Die strategie von hamBorner sieht vor, deutschlandweit Gewerbeimmobilien zu halten. ein Vermögensaufbau 

im ausland ist derzeit nicht beabsichtigt. Die Gesellschaft plant, zukünftige ankäufe von Gewerbeimmobilien 

insbesondere in süd- und südwestdeutschland vorzunehmen, da diese regionen langfristiges Wachstum ver-

sprechen, und um das portfolio weiter regional zu diversifizieren. In den neuen Bundesländern soll nur selektiv 

und nur in metropolregionen investiert werden. 

hinsichtlich der Größenklassen der städte liegt der fokus bei großflächigen einzelhandelsobjekten und bei  

Geschäftshäusern auf städten mit über 60.000 einwohnern sowie bei Büroimmobilien auf städten mit über 

100.000 einwohnern. Die konzentration auf Immobilien in städten mittlerer Größe hat nach unserer ansicht 

WIrtsChaftsBerICht

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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den Vorteil, dass die marktpreise in diesen regionen geringere Volatilitäten aufweisen und dort in der regel  

höhere renditen erzielbar sind als in Ballungszentren. nach unserer auffassung besteht außerdem eine bessere 

auswahl an geeigneten Immobilien und es gibt regelmäßig ein geringeres maß an Wettbewerb, da insbesondere 

große und professionelle konkurrenten nur vereinzelt am markt aktiv sind und sich dadurch nur selten auswir-

kungen auf die marktpreise ergeben. auf diese Weise sind die entwicklung der marktpreise, die kapitalflüsse aus 

der Vermietung und die erzielbaren renditen in diesen zielmärkten insgesamt stabiler und besser planbar. Dies 

schließt allerdings nicht aus, dass wir insbesondere im Bürobereich und unter dem aspekt der nachhaltigkeit 

gute Gelegenheiten zum erwerb von Gewerbeimmobilien auch in den großen deutschen Ballungszentren wahr-

nehmen. 

nutzung von kaufopportunitäten unter beibehaltung der gesunden Finanzierungsstruktur und der konti-
nuierlichen ausschüttung einer attraktiven dividende
Die gesunde finanzierungsstruktur von hamBorner mit einem niedrigen Loan to Value (LtV) und einer hohen 

eigenkapitalquote begünstigt die nutzung von kaufopportunitäten im derzeitigen marktumfeld. auch zukünftig 

plant die Gesellschaft, das Wachstum des Immobilienportfolios mit einem ausgewogenen mix aus eigen- und 

fremdmitteln zu finanzieren. Die reIt-eigenkapitalquote soll hierbei langfristig über dem gesetzlich vorgeschrie-

benen niveau von 45 % bei rd. 50 % gehalten werden. als reIt-aktiengesellschaft ist hamBorner darüber 

hinaus verpflichtet, 90 % des jeweiligen handelsrechtlichen jahresüberschusses auszuschütten.

steuerungssystem

Das steuerungssystem der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet, einen Beitrag zur zielerreichung zu leisten. es 

reicht von standardisierten Investitionsrechnungen für einzelobjekte bis hin zu einer integrierten Budget- und 

mittelfristplanung auf unternehmensebene (ergebnis-, Vermögens- und Cashflow-planung). monatliche  

Controllingberichte zeigen zeitnah etwaige planabweichungen; entsprechende soll-Ist-analysen dienen der  

erarbeitung von handlungsalternativen. 

Wesentliche kennzahlen bei jeder Investitionsentscheidung sind der interne zinsfuß (Irr) sowie jährliche ergeb-

nis- und Cashflow-Beiträge. auf unternehmensebene sind neben operativen Werttreibern wie mietentwicklung, 

Leerstandsquote und Instandhaltungsaufwand insbesondere die funds from operations (ffo) und der net asset 

Value (naV) wichtige steuerungsgrößen. Controllingberichte und scorecards sorgen für die unternehmens- 

interne transparenz der unterjährigen entwicklung dieser kennzahlen.

kapitalerhöhung

aufgrund der von der hauptversammlung am 17. mai 2011 erteilten ermächtigung sowie des Beschlusses des 

Vorstands und der zustimmung des aufsichtsrats am 29. juni 2012 erhöhte hamBorner ihr Grundkapital 

durch ausgabe von 11.373.333 neuen aktien gegen Bareinlage. nach der eintragung der kapitalerhöhung am 

18. juli 2012 in das handelsregister erhöhte sich das gezeichnete kapital der Gesellschaft von 34.120.000 € 

auf 45.493.333 €. Die neuen aktien sind ab dem 1. januar 2012 voll gewinnanteilsberechtigt. Der netto- 

emissionserlös von 71,4 mio. € wurde bzw. wird für das weitere Wachstum der Gesellschaft verwendet. Dabei 

wird insbesondere die finanzierung zum erwerb weiterer Immobilien im rahmen der Investitionsstrategie er-

möglicht sowie die strategische flexibilität von hamBorner im rahmen von akquisitionsvorhaben erhöht. 
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bericht zur ertrags-, Vermögens- und Finanzlage nach IFrs

hamBorner hat 2012 die strategie des renditeorientierten Wachstums konsequent weitergeführt und kann 

wiederum auf ein erfolgreiches Geschäftsjahr zurückblicken. Die gute operative Geschäftsentwicklung der  

letzten jahre hat sich fortgesetzt und entspricht den erwartungen.

ertragslage nach IFrs
Die nettomieteinnahmen betragen 33,2 mio. € (Vorjahr: 28,2 mio. €) und haben somit erneut zweistellig um 

17,6 % zugenommen (Vorjahr: 27,7 %). hier haben sich insbesondere die neuerwerbe der letzten beiden jahre 

ausgewirkt.

Das Betriebsergebnis beträgt 17,5 mio. € nach 14,9 mio. € im Vorjahr. Der anstieg um 17,6 % ist insbesondere 

auf den anstieg der nettomieteinnahmen zurückzuführen. positiv ausgewirkt hat sich auch, dass trotz des  

gestiegenen Geschäftsumfangs der Verwaltungs- und personalaufwand mit insgesamt 3,9 mio. € (Vorjahr:  

3,8 mio. €) nahezu auf Vorjahresniveau geblieben ist. Die abschreibungen liegen aufgrund der neuzugänge um 

16,8 % über Vorjahr. Wir bilanzieren unsere Immobilien zu den fortgeführten anschaffungs- und herstellungs-

kosten und weisen daher planmäßige abschreibungen aus, die im Berichtsjahr 12,3 mio. € gegenüber 10,5 mio. € 

im Vorjahr ausgemacht haben. für in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene Immobilien sind im Berichts-

jahr Wertaufholungen in höhe von 0,3 mio. € (Vorjahr: 1,4 mio. €) vorgenommen worden, die unter den  

sonstigen betrieblichen erträgen ausgewiesen werden. außerplanmäßige abschreibungen sind wie im Vorjahr 

nicht angefallen.

aus der Veräußerung von Immobilien erzielten wir ein ergebnis in höhe von 0,9 mio. € (Vorjahr: 2,2 mio. €). Das 

ergebnis vor finanzierungstätigkeit und steuern (eBIt) beträgt 18,4 mio. € und ist gegenüber dem Vorjahr 

(17,1 mio. €) um 7,4 % gestiegen.

Das finanzergebnis beträgt im Berichtsjahr –10,6 mio. € und nahm damit um 2,6 mio. € gegenüber der Vorjah-

reszahl (–8,0 mio. €) ab. Der rückgang ist in erster Linie auf den anstieg der für das Wachstum der Gesellschaft 

aufgenommenen fremdmittel und die damit im zusammenhang stehenden zinsaufwendungen (–11,0 mio. €  

zum 31. Dezember 2012 nach –8,4 mio. € im Vorjahr) zurückzuführen. Den zinsaufwendungen stehen zinser-

träge in höhe von 0,4 mio. € (Vorjahr: 0,4 mio. €) gegenüber. nach abzug des finanzergebnisses sowie der 

steuern vom einkommen und vom ertrag vom eBIt ergibt sich ein jahresüberschuss von 7,7 mio. € (Vorjahr: 

7,9 mio. €). 

Vermögens- und Finanzlage nach IFrs
Die „als finanzinvestition gehaltene Immobilien“ weisen einen Buchwert von 510,8 mio. € gegenüber 

435,2 mio. € im Vorjahr aus. Die liquiden mittel zum 31. Dezember 2012 betragen 29,3 mio. € (Vorjahr: 

18,7 mio. €). aufgrund der im vierten Quartal 2012 erfolgten Besitzübergänge der Immobilien in tübingen und 

karlsruhe konnte bereits im Berichtsjahr ein teil der mittelzuflüsse aus der kapitalerhöhung investiert werden. 

Darüber hinaus hat hamBorner kaufverträge für Immobilien im Wert von insgesamt rd. 90,5 mio. € abge-

schlossen, deren Besitzübergang am Bilanzstichtag noch nicht erfolgt war. für diese objekte wurden zum ab-

schlussstichtag bereits anzahlungen in höhe von 4,0 mio. € geleistet.

auf der passivseite der Bilanz hat sich das eigenkapital infolge der kapitalerhöhung um 61,7  mio.  € auf 

276,8 mio. € erhöht (Vorjahr: 215,1 mio. €). Die Gesellschaft verfügt damit über eine bilanzielle eigenkapital-

quote von 51,1 % (Vorjahr: 46,5 %). Die finanzverbindlichkeiten und derivativen finanzinstrumente betragen 

245,9 mio. € und liegen um 17,0 mio. € über Vorjahr (228,9 mio. €). unter abzug der liquiden mittel von den 

finanzverbindlichkeiten ergibt sich eine nettofinanzverschuldung von 201,4 mio. € (Vorjahr: 197,5 mio. €). 

Bezogen auf die gesamten langfristigen Vermögenswerte errechnet sich hieraus ein bilanzieller Verschuldungs-

grad von 39,4 % (Vorjahr: 45,3 %). Wird die nettofinanzverschuldung unter Berücksichtigung der verfügungs-

beschränkten Barkautionen der mieter (0,2 mio. €) auf das mit Verkehrswerten bewertete Immobilienportfolio 

bezogen, ergibt sich ein LtV (Loan to Value) von 34,2 % (Vorjahr: 39,1 %). 

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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Die finanzlage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Die liquiden mittel sind im Vergleich zum Vorjahr um 10,6 mio. € 

auf 29,3 mio. € gestiegen. Wesentlich beeinflusst wurde die finanzlage in 2012 durch den nettoemissionserlös 

aus der im juli durchgeführten kapitalerhöhung in höhe von 71,4 mio. €. Darüber hinaus flossen der Gesellschaft 

neben dem Cashflow aus der operativen Geschäftstätigkeit (27,5 mio. €) zusätzlich 20,1 mio. € aus der aufnahme 

von Darlehen zur anteiligen finanzierung der Immobilienerwerbe zu. Den mittelzuflüssen stehen im Wesentli-

chen auszahlungen in höhe von 88,4 mio. € für Immobilienerwerbe sowie Dividendenzahlungen in höhe von 

13,6 mio. € gegenüber.

Der finanzmittelbedarf für das Geschäftsjahr 2013 ist insbesondere durch die zukünftigen mietzahlungen sowie 

zahlungen aus bereits abgeschlossenen Darlehensvereinbarungen gesichert.

Die deutlich positive ertragslage sowie die komfortable finanz- und Vermögenslage der Gesellschaft bestätigen 

maßnahmen und strategie der letzten jahre. Die konzentration der Geschäftstätigkeit auf gewerbliche Immobi-

lien, die Bereinigung des portfolios um nicht strategiekonforme objekte sowie die reinvestition der mittel in gut 

vermietete einzelhandels- und Büroimmobilien sichern nachhaltige und stabile Cashflows. Vorteilhaft wirkt sich 

auch die konservative Bilanzierung der Immobilien zu anschaffungs- und herstellungskosten aus. Die ergebnis-

beeinflussung durch zu- oder abschreibungen aufgrund von neubewertungen ist weitaus geringer als bei einer 

Bilanzierung zu marktwerten, das ergebnis somit insgesamt weniger volatil. Die hohen liquiden mittel und die 

niedrige nettoverschuldung sind darüber hinaus ein Beleg für die finanziell grundsolide Verfassung der Gesellschaft.

bericht zur ertrags-, Vermögens- und Finanzlage nach hgb

Die Gesellschaft erstellt ihren abschluss sowohl nach den Vorschriften des handelsgesetzbuches (hGB) als auch 

nach den Vorschriften der International financial reporting standards (Ifrs). Die wesentlichen unterschiede  

ergeben sich bei der Bewertung der Immobilien, dem ansatz von nachaktivierungen bei den Immobilien, den 

pensionsrückstellungen, der Bewertung der Bergschadensrückstellungen, dem bilanziellen ansatz der derivati-

ven finanzinstrumente und der Behandlung der kosten für die kapitalerhöhung. 

ertragslage nach hgb
Die erlöse aus der Grundstücks- und Gebäudebewirtschaftung betragen im Berichtsjahr 40,2 mio. € (Vorjahr: 

35,2 mio. €). aufwendungen für die Bewirtschaftung unserer Immobilien fielen in höhe von 8,2 mio. € an  

(Vorjahr: 7,3 mio. €). sowohl der anstieg der erlöse als auch die zunahme der Bewirtschaftungskosten haben im 

Wesentlichen ihre ursache in der ausweitung unseres Immobilienbestands durch weitere Investitionen. ebenfalls 

bedingt durch die neuerwerbe liegen die abschreibungen mit 12,3 mio. € um 16,4 % über Vorjahr (10,6 mio. €). 

für in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene Immobilien sind im Berichtsjahr Wertaufholungen in höhe von 

124 t€ (Vorjahr: 28 t€) vorgenommen worden. Die sonstigen betrieblichen aufwendungen sind dagegen um 

2,6 mio. € auf 4,6 mio. € gestiegen. ursächlich hierfür sind insbesondere die nach handelsrecht in den aufwen-

dungen zu erfassenden kosten der kapitalerhöhung. Das Betriebsergebnis hat sich demzufolge um 0,7 mio. € 

auf 14,5 mio. € vermindert.

hauptsächlich aufgrund der teilweisen fremdfinanzierung der Immobilienerwerbe ist das finanzergebnis um 

2,3 mio. € auf –10,5 mio. € gesunken. Die Gesellschaft schließt das Geschäftsjahr 2012 mit einem handelsrecht-

lichen ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit in höhe von 4,0 mio. € (Vorjahr: 7,0 mio. €) ab. unter  

Berücksichtigung der außerordentlichen aufwendungen (79 t€), die aus der Verteilung des Bewertungsunter-

schiedes bei den pensionsverpflichtungen infolge der einführung des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes  

(BilmoG) zum 1. januar 2010 resultieren, sowie der steuern vom einkommen und vom ertrag (25 t€) ergibt sich 

ein jahresüberschuss von 3,9 mio. € (Vorjahr: 5,6 mio. €). 

unter einbeziehung einer entnahme aus den anderen Gewinnrücklagen (14,3 mio. €) beläuft sich der Bilanz-

gewinn auf 18,2 mio. € (Vorjahr: 13,6 mio. €).
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Vermögens- und Finanzlage nach hgb
Die Bilanzsumme ist um 77,9 mio. € auf 541,0 mio. € gestiegen. als folge der Investitionen des Berichtsjahres 

hat sich das bilanzielle anlagevermögen um 69,2 mio. € bzw. 15,7 % auf 510,7 mio. € erhöht. Das umlaufver-

mögen einschließlich der posten der rechnungsabgrenzung ist hauptsächlich aufgrund der kapitalerhöhung im 

Berichtsjahr um 8,7 mio. € gestiegen und beträgt 30,3 mio. €. auf der passivseite nahm das eigenkapital infolge 

der kapitalerhöhung um 64,2 mio. € auf 293,5 mio. € zu. Die Investitionen der Gesellschaft werden weiterhin 

unter angemessenem einsatz von fremdmitteln finanziert. Daher stiegen die Verbindlichkeiten gegenüber  

kreditinstituten um 14,6 mio. € und betragen 231,0 mio. €. Das eigenkapital und die mittel- und langfristigen 

fremdmittel decken das anlagevermögen in voller höhe. zum 31. Dezember 2012 verfügt die Gesellschaft über 

eine bilanzielle eigenkapitalquote von 54,3 % (Vorjahr: 49,5 %). 

hinsichtlich der finanzlage verweisen wir auf die entsprechenden ausführungen zur ertrags-, finanz- und  

Vermögenslage nach Ifrs. 

gesamtaussage zur wirtschaftlichen lage

Insgesamt schätzt der Vorstand die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft zum zeitpunkt der aufstellung des  

Lageberichts als gut ein. Da die Geschäftsentwicklung in den ersten Wochen des neuen Geschäftsjahres bei den 

umsätzen aus mieten und pachten erwartungsgemäß verlief, geht der Vorstand insgesamt von einer positiven 

Weiterentwicklung aus.

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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geschäftsentwicklung im Immobilienbereich

übersicht über das haMborner Immobilienportfolio
Das hamBorner Immobilienportfolio umfasste zum ende des Berichtsjahres 69 Bestands immobilien. Die objekte befinden 

sich überwiegend in großen und mittelgroßen städten an 53 standorten in Deutschland und verfügen über eine Gesamtnutz-

fläche von 309.930 m2, wovon 301.598 m2 gewerblich und 8.332 m2 als Wohnflächen genutzt werden. nähere einzelheiten 

zu anschaffungsjahr, standort, Größe und art der jeweiligen nutzung sowie zum fair Value aller objekte finden sich im nach-

folgenden Bestandsverzeichnis.

Weitere Informationen mit den jeweiligen objektdaten sind auch im Internet unter www.hamborner.de abrufbar.

in 2012 
übergegangen

bestand

beurkundet, 
übergang 
nach stichtag 
31.12.2012
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Immobilien-bestandsverzeichnis (stand: 31. dezember 2012)

lagebericht 
wirtschaftsbericht

jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude- 
nutzung

grundstücks-
größe m²

nutz-
fläche m²

mieten 2012              
(inkl. miet-
garantien)

 gewichtete restlauf- 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value*  diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

1976 solingen friedenstr. 64 G 27.344 7.933 1.472.012  88 15.170.000  6,40 7,00 erbbaugrundstück

1981 köln Von-Bodelschwingh-str. 6 G 7.890 3.050 435.402  168 6.160.000  6,60 6,40  

1982 frankfurt am main Cronstettenstr. 66 B 1.246 1.828 377.059  16 5.980.000  6,70 5,90  

1982 st. augustin einsteinstr. 26 Gew 9.127 2.417 300.000  96 3.610.000  7,00 8,25  

1982 krefeld emil-schäfer-str. 22–24 Gew 5.196 2.793 165.442  43 1.620.000  7,45 8,50  

1982 essen hofstr. 10 und 12 G / B 2.320 2.266 287.910  33 3.530.000  7,15 6,80  

1983 Wiesbaden kirchgasse 21 G / W 461 1.203 577.590  66 11.160.000  5,55 5,00  

1983 moers homberger straße 41 G / W 1.291 2.079 215.954  29 2.720.000  7,65 7,20  

1983 Duisburg rathausstr. 18–20 G / B / W 4.204 2.309 166.821  18 2.040.000  8,15 7,00  

1984 frankfurt am main steinweg 8 G / B 167 607 336.668  91 6.920.000  5,00 4,75  

1985 solingen kirchstr. 14–16 G / W 1.119 2.941 272.928  47 3.640.000  7,85 6,85  

1986 frankfurt am main königsteiner str. 73–77 G 6.203 2.639 348.702  130 4.950.000  6,80 6,60  

1987 Lüdenscheid Wilhelmstr. 9 G 136 425 66.000  15 860.000  6,75 6,25  

1987 oberhausen marktstr. 69 G / W 358 523 86.481  49 1.040.000  7,85 7,10  

1988 Dortmund Westfalendamm 84–86 B / W 1.674 2.633 281.610  36 3.820.000  6,85 6,50  

1988 Wuppertal turmhof 6 G / B / W 403 1.320 232.764  59 2.970.000  6,65 6,45  

1989 Duisburg fischerstr. 91 G / W 421 625 83.201  60 980.000  7,70 7,10  

1991 oberhausen marktstr. 116 G / W 461 1.337 106.340  29 1.300.000  8,75 7,40  

1991 Dortmund königswall 36 G / B / W 1.344 2.846 328.368  90 4.640.000  6,38 6,60  

1995 Berlin schloßstr. 23 G / W 305 542 229.440  36 4.190.000  5,85 5,20  

1996 Duisburg fischerstr. 93 G / W 421 433 37.296  38 580.000  7,15 7,00  

1996 hannover karmarschstr. 24 G / B / W 239 831 246.380  42 4.850.000  5,55 5,45  

1997 augsburg Bahnhofstr. 2 G / B / W 680 1.438 463.493  63 7.170.000  6,10 5,75  

1999 Dinslaken neustraße 60 / 62 / klosterstr. 8–10 G / B / W 633 1.207 159.722  28 2.160.000  7,10 7,00  

1999 kaiserslautern fackelstr. 12–14 / jägerstr. 15 G / B / W / u 853 1.423 376.271  31 7.000.000  6,80 5,75  

1999 kassel Quellhofstr. 22 G 5.000 1.992 193.056  36 1.450.000  9,25 8,50  

2000 Gütersloh Berliner str. 29–31 G / W 633 1.292 364.296  34 3.770.000  6,35 5,75 erbbaugrundstück

2001 hamburg an der alster 6 B 401 1.323 251.755  16 3.720.000  6,35 5,85  

2002 Düren Wirtelstr. 30 G / W 202 479 128.006  36 1.910.000  7,25 6,50  

2002 osnabrück Große str. 82 / 83 G 322 750 312.503  112 5.960.000  5,80 5,60  

2003 Leverkusen Wiesdorfer platz 33 G / W 809 668 18.350  – 2.320.000  7,05 6,20 in nachvermietung

2004 oldenburg achternstr. 47 / 48 G 413 847 243.600  63 4.450.000  6,45 5,80  

2006 krefeld hochstr. 123–131 G 1.164 3.457 535.779  13 8.440.000  6,70 5,90  

2006 minden Bäckerstr. 8–10 G / W 982 1.020 272.085  96 4.620.000  6,45 5,90  

2007 münster johann-krane-Weg 21–27 B 10.787 9.528 1.156.657  38 15.080.000  7,05 6,60  

2007 neuwied allensteiner str. 61 / 61a G 8.188 3.501 384.000  54 5.030.000  7,70 7,00  

2007 freital Wilsdruffer str. 52 G 15.555 7.940 738.453  106 10.010.000  7,30 7,30  

2007 Geldern Bahnhofstr. 8 G 12.391 8.748 813.615  82 11.400.000  6,70 6,75  

2007 Lüneburg am alten eisenwerk 2 G 13.319 4.611 428.790  106 5.820.000  7,30 7,20  

2007 meppen am neuen markt 1 G 13.111 10.205 949.040  82 13.420.000  6,85 6,85 miteigentumsanteil

2007 mosbach hauptstr. 96 G 5.565 6.493 603.825  82 8.290.000  7,00 6,95  

2007 Villingen-schwenningen auf der steig 10 G 20.943 7.270 341.047  61 3.080.000  7,00 6,90  

2008 rheine emsstr. 10–12 G / B / W 909 2.308 336.831  88 5.130.000  6,75 6,30  

2008 Bremen hermann-köhl-str. 3 B 9.994 7.157 527.111  35 9.110.000  7,75 6,70  
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jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude- 
nutzung

grundstücks-
größe m²

nutz-
fläche m²

mieten 2012              
(inkl. miet-
garantien)

 gewichtete restlauf- 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value*  diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

1976 solingen friedenstr. 64 G 27.344 7.933 1.472.012  88 15.170.000  6,40 7,00 erbbaugrundstück

1981 köln Von-Bodelschwingh-str. 6 G 7.890 3.050 435.402  168 6.160.000  6,60 6,40  

1982 frankfurt am main Cronstettenstr. 66 B 1.246 1.828 377.059  16 5.980.000  6,70 5,90  

1982 st. augustin einsteinstr. 26 Gew 9.127 2.417 300.000  96 3.610.000  7,00 8,25  

1982 krefeld emil-schäfer-str. 22–24 Gew 5.196 2.793 165.442  43 1.620.000  7,45 8,50  

1982 essen hofstr. 10 und 12 G / B 2.320 2.266 287.910  33 3.530.000  7,15 6,80  

1983 Wiesbaden kirchgasse 21 G / W 461 1.203 577.590  66 11.160.000  5,55 5,00  

1983 moers homberger straße 41 G / W 1.291 2.079 215.954  29 2.720.000  7,65 7,20  

1983 Duisburg rathausstr. 18–20 G / B / W 4.204 2.309 166.821  18 2.040.000  8,15 7,00  

1984 frankfurt am main steinweg 8 G / B 167 607 336.668  91 6.920.000  5,00 4,75  

1985 solingen kirchstr. 14–16 G / W 1.119 2.941 272.928  47 3.640.000  7,85 6,85  

1986 frankfurt am main königsteiner str. 73–77 G 6.203 2.639 348.702  130 4.950.000  6,80 6,60  

1987 Lüdenscheid Wilhelmstr. 9 G 136 425 66.000  15 860.000  6,75 6,25  

1987 oberhausen marktstr. 69 G / W 358 523 86.481  49 1.040.000  7,85 7,10  

1988 Dortmund Westfalendamm 84–86 B / W 1.674 2.633 281.610  36 3.820.000  6,85 6,50  

1988 Wuppertal turmhof 6 G / B / W 403 1.320 232.764  59 2.970.000  6,65 6,45  

1989 Duisburg fischerstr. 91 G / W 421 625 83.201  60 980.000  7,70 7,10  

1991 oberhausen marktstr. 116 G / W 461 1.337 106.340  29 1.300.000  8,75 7,40  

1991 Dortmund königswall 36 G / B / W 1.344 2.846 328.368  90 4.640.000  6,38 6,60  

1995 Berlin schloßstr. 23 G / W 305 542 229.440  36 4.190.000  5,85 5,20  

1996 Duisburg fischerstr. 93 G / W 421 433 37.296  38 580.000  7,15 7,00  

1996 hannover karmarschstr. 24 G / B / W 239 831 246.380  42 4.850.000  5,55 5,45  

1997 augsburg Bahnhofstr. 2 G / B / W 680 1.438 463.493  63 7.170.000  6,10 5,75  

1999 Dinslaken neustraße 60 / 62 / klosterstr. 8–10 G / B / W 633 1.207 159.722  28 2.160.000  7,10 7,00  

1999 kaiserslautern fackelstr. 12–14 / jägerstr. 15 G / B / W / u 853 1.423 376.271  31 7.000.000  6,80 5,75  

1999 kassel Quellhofstr. 22 G 5.000 1.992 193.056  36 1.450.000  9,25 8,50  

2000 Gütersloh Berliner str. 29–31 G / W 633 1.292 364.296  34 3.770.000  6,35 5,75 erbbaugrundstück

2001 hamburg an der alster 6 B 401 1.323 251.755  16 3.720.000  6,35 5,85  

2002 Düren Wirtelstr. 30 G / W 202 479 128.006  36 1.910.000  7,25 6,50  

2002 osnabrück Große str. 82 / 83 G 322 750 312.503  112 5.960.000  5,80 5,60  

2003 Leverkusen Wiesdorfer platz 33 G / W 809 668 18.350  – 2.320.000  7,05 6,20 in nachvermietung

2004 oldenburg achternstr. 47 / 48 G 413 847 243.600  63 4.450.000  6,45 5,80  

2006 krefeld hochstr. 123–131 G 1.164 3.457 535.779  13 8.440.000  6,70 5,90  

2006 minden Bäckerstr. 8–10 G / W 982 1.020 272.085  96 4.620.000  6,45 5,90  

2007 münster johann-krane-Weg 21–27 B 10.787 9.528 1.156.657  38 15.080.000  7,05 6,60  

2007 neuwied allensteiner str. 61 / 61a G 8.188 3.501 384.000  54 5.030.000  7,70 7,00  

2007 freital Wilsdruffer str. 52 G 15.555 7.940 738.453  106 10.010.000  7,30 7,30  

2007 Geldern Bahnhofstr. 8 G 12.391 8.748 813.615  82 11.400.000  6,70 6,75  

2007 Lüneburg am alten eisenwerk 2 G 13.319 4.611 428.790  106 5.820.000  7,30 7,20  

2007 meppen am neuen markt 1 G 13.111 10.205 949.040  82 13.420.000  6,85 6,85 miteigentumsanteil

2007 mosbach hauptstr. 96 G 5.565 6.493 603.825  82 8.290.000  7,00 6,95  

2007 Villingen-schwenningen auf der steig 10 G 20.943 7.270 341.047  61 3.080.000  7,00 6,90  

2008 rheine emsstr. 10–12 G / B / W 909 2.308 336.831  88 5.130.000  6,75 6,30  

2008 Bremen hermann-köhl-str. 3 B 9.994 7.157 527.111  35 9.110.000  7,75 6,70  
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B Büroflächen, arztpraxen
G Geschäftsflächen (einzelhandel, sB-märkte, Warenhäuser, Gastronomie)
Gew sonstige Gewerbe- und produktionsflächen 
W Wohnflächen
u unbebaute reserveflächen

* gemäß Wertgutachten jones Lang Lasalle, Bewertungsstichtag 31. Dezember 2012
** zeitanteilige mieten ab Besitzübergang

Immobilien-bestandsverzeichnis (stand: 31. dezember 2012)

lagebericht 
wirtschaftsbericht

jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude- 
nutzung

grundstücks-
größe m²

nutz-
fläche m²

mieten 2012              
(inkl. miet-
garantien)

 gewichtete restlauf- 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value*  diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

2008 osnabrück sutthauser straße 285–287 B 3.701 3.833 526.302  28 6.850.000  6,80 6,65  

2008 Bremen Linzer str. 7–9a B 9.276 10.141 1.187.392  10 14.770.000  7,50 6,70  

2008 herford Bäckerstr. 24–28 G 1.054 1.786 275.208  47 4.260.000  6,40 6,10  

2008 freiburg robert-Bunsen-str. 9a G 26.926 9.253 930.210  66 8.240.000  6,80 6,70 erbbaugrundstück

2009 münster martin-Luther-king-Weg 18–28 B 17.379 13.791 1.706.732  23 22.140.000  6,55 6,50  

2009 hamburg fuhlsbüttler str. 107–109 G / B / W 1.494 2.960 494.908  43 7.010.000  6,30 5,80  

2009 hamburg ziethenstr. 10 Gew / B / W 3.349 2.095 170.181  33 1.940.000  8,50 7,50  

2009 Duisburg kaßlerfelder-kreisel G 10.323 5.119 670.679  125 9.020.000  7,10 6,80  

2010 erlangen Wetterkreuz 15 B 6.256 7.343 1.079.501  51 15.280.000  6,85 6,60  

2010 hilden Westring 5 G 29.663 10.845 898.978  135 11.930.000  6,70 7,20  

2010 kamp-Lintfort moerser str. 247 G 1.324 2.093 250.397  47 3.400.000  6,70 6,70  

2010 stuttgart stammheimer str. 10 G 6.853 6.395 1.200.000  186 16.850.000  6,30 6,75  

2010 Ingolstadt Despagstr. 3 B / G 7.050 5.623 877.185  85 12.890.000  6,60 6,40  

2010 Lemgo mittelstr. 24–28 G 2.449 4.759 481.611  95 8.270.000  6,65 6,40  

2011 Bad homburg Louisenstr. 53–57 B / G 1.847 3.232 847.321  52 15.340.000  6,30 5,70  

2011 Brunnthal eugen-sänger-ring 7 B / Gew 6.761 6.721 912.490  87 12.000.000  7,40 7,50  

2011 Leipzig Brandenburger str. 21 G 33.916 11.139 889.528  142 12.200.000  6,55 6,85  

2011 regensburg hildegard-von-Bingen-str. 1 B / G 3.622 8.998 1.457.526  70 21.430.000  6,90 6,25  

2011 freiburg Lörracher str. 8 G 8.511 3.987 860.000  202 12.210.000  6,40 6,85  

2011 erlangen allee am röthelheimpark 11–15 B / G 10.710 11.553 1.904.688  109 29.180.000  7,00 6,25  

2011 Langenfeld solinger str. 5–11 G 4.419 6.294 1.107.327  96 17.500.000  6,60 6,15  

2011 offenburg hauptstr. 72 / 74 G 1.162 5.150 557.036  62 8.030.000  6,40 6,10  

2012 aachen Debyestr. / trierer str. G 36.299 11.431 759.333 ** 171 16.100.000  6,90 7,00  

2012 tübingen eugenstraße 72–74 G 16.035 13.000 318.548 ** 204 23.520.000  6,10 6,55  

2012 karlsruhe mendelssohnplatz 1 / rüppurrerstr. 1 B / G 10.839 15.152 210.701 ** 97 37.080.000  6,60 6,25  

    456.402 309.930 36.826.435   579.510.000     
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jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude- 
nutzung

grundstücks-
größe m²

nutz-
fläche m²

mieten 2012              
(inkl. miet-
garantien)

 gewichtete restlauf- 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value*  diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

2008 osnabrück sutthauser straße 285–287 B 3.701 3.833 526.302  28 6.850.000  6,80 6,65  

2008 Bremen Linzer str. 7–9a B 9.276 10.141 1.187.392  10 14.770.000  7,50 6,70  

2008 herford Bäckerstr. 24–28 G 1.054 1.786 275.208  47 4.260.000  6,40 6,10  

2008 freiburg robert-Bunsen-str. 9a G 26.926 9.253 930.210  66 8.240.000  6,80 6,70 erbbaugrundstück

2009 münster martin-Luther-king-Weg 18–28 B 17.379 13.791 1.706.732  23 22.140.000  6,55 6,50  

2009 hamburg fuhlsbüttler str. 107–109 G / B / W 1.494 2.960 494.908  43 7.010.000  6,30 5,80  

2009 hamburg ziethenstr. 10 Gew / B / W 3.349 2.095 170.181  33 1.940.000  8,50 7,50  

2009 Duisburg kaßlerfelder-kreisel G 10.323 5.119 670.679  125 9.020.000  7,10 6,80  

2010 erlangen Wetterkreuz 15 B 6.256 7.343 1.079.501  51 15.280.000  6,85 6,60  

2010 hilden Westring 5 G 29.663 10.845 898.978  135 11.930.000  6,70 7,20  

2010 kamp-Lintfort moerser str. 247 G 1.324 2.093 250.397  47 3.400.000  6,70 6,70  

2010 stuttgart stammheimer str. 10 G 6.853 6.395 1.200.000  186 16.850.000  6,30 6,75  

2010 Ingolstadt Despagstr. 3 B / G 7.050 5.623 877.185  85 12.890.000  6,60 6,40  

2010 Lemgo mittelstr. 24–28 G 2.449 4.759 481.611  95 8.270.000  6,65 6,40  

2011 Bad homburg Louisenstr. 53–57 B / G 1.847 3.232 847.321  52 15.340.000  6,30 5,70  

2011 Brunnthal eugen-sänger-ring 7 B / Gew 6.761 6.721 912.490  87 12.000.000  7,40 7,50  

2011 Leipzig Brandenburger str. 21 G 33.916 11.139 889.528  142 12.200.000  6,55 6,85  

2011 regensburg hildegard-von-Bingen-str. 1 B / G 3.622 8.998 1.457.526  70 21.430.000  6,90 6,25  

2011 freiburg Lörracher str. 8 G 8.511 3.987 860.000  202 12.210.000  6,40 6,85  

2011 erlangen allee am röthelheimpark 11–15 B / G 10.710 11.553 1.904.688  109 29.180.000  7,00 6,25  

2011 Langenfeld solinger str. 5–11 G 4.419 6.294 1.107.327  96 17.500.000  6,60 6,15  

2011 offenburg hauptstr. 72 / 74 G 1.162 5.150 557.036  62 8.030.000  6,40 6,10  

2012 aachen Debyestr. / trierer str. G 36.299 11.431 759.333 ** 171 16.100.000  6,90 7,00  

2012 tübingen eugenstraße 72–74 G 16.035 13.000 318.548 ** 204 23.520.000  6,10 6,55  

2012 karlsruhe mendelssohnplatz 1 / rüppurrerstr. 1 B / G 10.839 15.152 210.701 ** 97 37.080.000  6,60 6,25  

    456.402 309.930 36.826.435   579.510.000     
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entwicklung der Miet- und Pachterlöse

Die miet- und pachterlöse betragen im Berichtsjahr 37,0 mio. € und haben sich damit aufgrund der neuinvesti-

tionen gegenüber dem jahr 2011 um 4,8 mio. € deutlich erhöht. auf vergleichbarer Basis – d. h. bei Immobilien, 

die sich 2011 und 2012 ganzjährig im Bestand befanden (like for like) – liegen die nettomieten mit insgesamt 

27,1 mio. € um rd. 0,7 % über Vorjahresniveau (26,9 mio. €). Die forderungsausfälle und einzelwertberichtigun-

gen sind im Berichtsjahr mit rd. 40 t€ (Vorjahr: 56 t€) wiederum auf sehr niedrigem niveau geblieben.

Die Gesamtleerstandsquote im Geschäftsjahr 2012 bewegt sich mit 1,9 % in etwa auf Vorjahresniveau (1,8 %). 

Die Leerstände betreffen zudem teilweise flächen in neu erworbenen objekten, für die mietgarantien bestehen. 

Die bereinigte wirtschaftliche Leerstandsquote (inkl. einnahmen aus mietgarantien) liegt bei lediglich 1,7 % 

(Vorjahr: 1,3 %). 

Die folgende tabelle gibt einen Überblick über die zehn größten mieter der Gesellschaft: 

* nach anteil an den annualisierten mieten

 

Den größten teil der mieterlöse erzielen wir aus einzelhandelsgenutzten flächen, die sich auch schon in den  

zurückliegenden jahren als weitgehend vermietungssicher erwiesen haben.

nach nutzungsarten und Beitrag zum mietaufkommen gliedert sich das portfolio in 2012 wie folgt: 

 

Einzelhandelsflächen Büroflächen und 
Arztpraxen

Produktions- und 
Gewerbeflächen

Flächen im Jahresdurchschnitt Mieterlöse

Wohnungen Garagen/ 
Pkw-Stellplätze 

63,0 %

33,6 %

2,5 % 1,6 % 3,0 % 1,2 % 0,0 % 0,6 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %

60,6 %

33,9 %

lagebericht 
wirtschaftsbericht

unternehmen mieterlöse in % *

1.   eDeka-Gruppe 17,4

2.   kaufland-Gruppe 11,6

3.   oBI 7,0

4.   areVa np Gmbh 2,5

5.   sfC smart fuel Cell aG 2,3

6.   telefonica o2 2,0

7.   reWe 2,0

8.   Bundesagentur für arbeit 1,9

9.   kaspersky Labs Gmbh 1,8

10. Douglas holding aG 1,6

summe 50,1
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Die nach mieterlösen gewichtete restlaufzeit unserer gewerblichen mietverträge beträgt insgesamt 7,2 jahre. für  

den Bereich Büro beträgt die gewichtete restlaufzeit 3,9 jahre, für die Geschäftshäuser 8,2 jahre und für den groß-

flächigen einzelhandel 10,7 jahre. etwa 72 % der vertraglich vereinbarten mieteinnahmen laufen erst 2017 und 

später aus:

Mietvertrags ausläufe*
  

 

2013 2014 2015 2016 2017 ff. unbefristet

72  %

1 %

80 %

70 %

60 %

50 %

40 %

30 %

20 %

10 %

0 %

7 % 5 %
9 %

6 %

* mietvertragsausläufe bezogen auf mieteinnahmen

Die mieterlöse stellen für unsere Gesellschaft die wesentliche ertragsquelle dar. Die Verfolgung der entwicklung 

ihrer struktur, der mietvertragsausläufe, der Leerstandsquoten, der mietrückstände und -ausfälle sind zentrale 

Bestandteile der monatlichen Controlling-Berichterstattung.

gebäude- und grundstücksinstandhaltung

Das ziel der Gebäude- und Grundstücksinstandhaltung bei hamBorner ist die kontinuierliche pflege und opti-

mierung der bewirtschafteten Immobilien. Die wichtigsten Bausteine bilden hierbei die regelmäßigen objekt-

begehungen, um vorhandene mängel vor ort rechtzeitig zu erkennen und beseitigen zu lassen. Gleichzeitig dienen 

diese turnusmäßigen Begehungen auch dazu, mögliche Verbesserungsmaßnahmen zu erkennen und in die lang-

fristigen Instandhaltungsplanungen einzuarbeiten. Wie bereits in der Vergangenheit wurden auch im Geschäfts-

jahr 2012 im rahmen der geplanten Instandhaltung zahlreiche einzelmaßnahmen an den Dächern, den fassaden 

und den haustechnischen anlagen genutzt, um die betreffenden Bauteile energetisch zu ertüchtigen und  

somit langfristig die Vermietbarkeit der Gebäude zu verbessern. einen weiteren wesentlichen teil der täglichen 

aufgaben bei der Gebäudeinstandhaltung bilden die koordinierung und Durchführung von umbauten im rahmen 

von neu- bzw. anschlussmietverträgen.  

Im Geschäftsjahr 2012 betrug der Instandhaltungsaufwand rd. 2,1 mio. € (Vorjahr: 2,6 mio. €). hinzu kamen 

aktivierungsfähige maßnahmen in höhe von rd. 1,3 mio. € (Vorjahr: 2,0 mio. €). Die grundlegende sanierung 

unseres Bürogebäudes in Dortmund, königswall, wurde im Geschäftsjahr 2012 abgeschlossen. Im Wesentlichen 

erfolgte eine energetische sanierung der fenster und fassaden, eine ertüchtigung des Gebäudes hinsichtlich 

aktueller Brandschutzanforderungen und eine Überarbeitung von allgemeinflächen sowie des haupttreppen-

hauses. Das projekt spiegelt die von hamBorner bereits seit jahren praktizierte nachhaltige Bewirtschaftung 

der Immobilien wider, die in den aktuellen Diskussionen um das thema „nachhaltigkeit“ eine immer größere 

Bedeutung einnimmt. Die Gesamtausgaben für dieses projekt beliefen sich auf insgesamt rd. 1,4 mio. €. Weitere 

größere maßnahmen in 2012 betrafen umbau- und erweiterungsmaßnahmen von Gewerbeflächen in Bad 

homburg (322 t€) sowie eine flachdach- und parkdecksanierung eines kaufland-sB-Warenhauses in mosbach  

(171 t€).
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wertentwicklung des Immobilienportfolios

Die historischen anschaffungs- und herstellungskosten unserer im Bestandsverzeichnis aufgelisteten Immo- 

bilien beliefen sich ende 2012 auf insgesamt 575,8 mio. € (Vorjahr: 503,7 mio. €). In der Ifrs-Bilanz wurde  

von dem Wahlrecht nach Ias 40 (30) i. V. m. (56) Gebrauch gemacht. entsprechend wurden die Bestandsobjekte 

mit den nach Ias 16 ermittelten fortgeführten anschaffungs- oder herstellungskosten ausgewiesen. zum  

31.  Dezember 2012 beträgt der Bilanzansatz der als finanzinvestition gehaltenen Immobilien 510,8 mio. € 

(Vorjahr: 435,2 mio. €).

zum ende des jahres 2012 haben wir unseren Immobilienbestand wiederum durch einen externen Gutachter 

bewerten lassen. jones Lang Lasalle wurde beauftragt, den marktwert des Immobilienportfolios zu ermitteln 

und in einem Gutachten zu dokumentieren. Die Bewertung wurde dabei auf Basis der allgemein anerkannten 

„International Valuation standards“ (IVs) bzw. der richtlinien des „royal Institution of Chartered surveyors“ 

(rICs) durchgeführt.

hiernach ist der marktwert „der geschätzte Wert, für den ein objekt am Bewertungsstichtag zwischen einem 

willigen käufer und einem willigen Verkäufer getauscht wird, wobei jede der parteien unabhängig, nach ord-

nungsmäßiger Vermarktung, wohl wissend, umsichtig und ohne zwang gehandelt hat“.

Die obige Definition deckt sich mit der des „modells des beizulegenden zeitwerts“ (fair Value model), wie sie sich 

in den International financial reporting standards unter Ias 40 findet. Die Bewertung wurde auf Basis eines 

Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCf) durchgeführt. Innerhalb des DCf-Verfahrens wurden für einen Betrach-

tungszeitraum von regelmäßig zehn jahren – 2013 bis 2022 – die jeweils zu erwartenden zahlungsströme er-

mittelt. für das ende des zehnjährigen planungshorizonts wird ein kapitalisierter restwert auf Basis der jeweils 

nachhaltigen einzahlungsüberschüsse prognostiziert. Der marktwert einer Immobilie ergibt sich aus der summe 

der abdiskontierten zahlungsströme des Gesamtplanungszeitraums zuzüglich des ebenfalls auf den Bewer-

tungsstichtag abgezinsten restwertes.

Bei der ermittlung der zahlungsströme wurden die mieterlöse jeweils um die objektspezifischen und nicht auf 

die mieter umlagefähigen kosten reduziert. zusätzlich wurden die zu erwartenden aufwendungen für Instand-

haltung oder modernisierung sowie der zu erwartende Verwaltungsaufwand in abzug gebracht. Bei Verträgen 

mit langfristigen Laufzeiten wurden in einzelfällen mietsteigerungen aufgrund von Indexierungen berück- 

sichtigt. soweit mietverträge innerhalb des Betrachtungszeitraums endeten, wurden mietprognosen erstellt. zur 

Berechnung des Barwertes der zukünftigen zahlungsströme wurden diese auf den Bewertungsstichtag diskon-

tiert. Die Diskontierungszinssätze bewegen sich zwischen 5,00 % und 9,25 % und berücksichtigen die jeweiligen 

objektspezifischen risiken.

Die von jones Lang Lasalle ermittelten Verkehrswerte sind im voranstehenden Immobilienverzeichnis für jedes 

Bestandsobjekt separat angegeben. ebenfalls einzeln aufgeführt sind die mieterlöse als wesentliche Größe zur 

ermittlung der nettozahlungsströme, die Diskontierungssätze und die kapitalisierungsraten. In summe errech-

net sich für das im Bestandsverzeichnis aufgelistete Immobilienportfolio der hamBorner ein Gesamtmarkt-

wert in höhe von 579,5 mio. €, der um 75,1 mio. € über dem Vorjahresportfoliowert liegt.

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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Der unterschied ergibt sich aus Verkehrswertzugängen durch ankäufe in höhe von 79,9 mio. € (hiervon 

3,2 mio. € erwerb erbbaurechtsgrundstück Geldern), Verkehrswertabgängen in höhe von 5,5 mio. € durch Ver-

käufe sowie einer Verkehrswertsteigerung des Bestandsportfolios gegenüber dem Vorjahr durch neubewertung 

von im saldo rd. 0,7 mio. €. 

Die neubewertung der Immobilien zum 31. Dezember 2012 unterstreicht die Wertstabilität des hamBorner 

Immobilienportfolios. aufgrund unserer konservativen Bilanzierung zu fortgeführten anschaffungs- und  

herstellungskosten – und nicht zu höheren marktwerten – schreiben wir zudem unser portfolio planmäßig ab, 

sodass etwaige neubewertungsminderungen zulasten der stillen reserven gehen, sich aber nicht zwangsläufig 

negativ auf das ergebnis auswirken. Bei konstanten oder steigenden Verkehrswerten von in Vorjahren außer-

planmäßig abgeschriebenen Immobilien ergibt sich hingegen sogar zuschreibungspotenzial.  aufgrund der sta-

bilen Wertentwicklung unseres portfolios haben wir daher im Berichtsjahr zuschreibungen in höhe von 

0,3 mio. € (Vorjahr: 1,4 mio. €) zu verzeichnen. außerplanmäßige abschreibungen mussten wie im Vorjahr nicht 

vorgenommen werden. 

erfolgreiche neuinvestitionen bei haMborner

unsere unternehmensstrategie ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorientierten ausbau des beste-

henden Gewerbeimmobilienportfolios in den Bereichen großflächiger einzelhandel, Geschäftshäuser in 1-a-Lagen 

und Büro bei gleichzeitiger regionaler Diversifizierung ausgerichtet. Gemäß dieser strategie wurden im Ge-

schäftsjahr 2012 neben dem erwerb eines erbbaurechtsgrundstücks in Geldern (kaufpreis: 3,2 mio. €)

neuinvestitionen, ohne kaufnebenkosten, in höhe von 75,2 mio. € (Vorjahr: 122,0 mio. €) getätigt. Bei den 

neuinvestitionen haben wir uns strategiekonform auf die vorgenannten asset-klassen konzentriert. Im einzelnen 

erfolgten im Berichtsjahr der Besitzübergang eines oBI-marktes in aachen, eines eDeka-marktes in tübingen und 

einer Büro- und einzelhandelsimmobilie in karlsruhe:

Darüber hinaus sind in 2012 weitere kaufverträge für einen oBI-markt in hamburg und eine Büroimmobilie  

auf dem euref-Campus in Berlin mit einem Volumen von 50,4 mio. € beurkundet worden. zudem erfolgte  

bereits in 2011 die Beurkundung des kaufvertrags für das nuoffice in münchen. Die zum 31. Dezember 2012 

erworbenen, aber noch nicht übergegangenen objekte stellen sich im einzelnen wie folgt dar: 

stadt adresse asset-klasse fläche 
in m²

mietertrag  
p. a. in t€

kaufpreis  
in mio. €

aachen Debyestr. / trierer str. einzelhandel 11.431 1.020 16,0

tübingen eugenstraße 72–74 einzelhandel 13.000 1.500 22,2

karlsruhe mendelssohnplatz 1 / rüppurrerstr. 1 Büro / einzelhandel 15.152 2.463 37,0

  39.583 4.983 75,2

stadt adresse asset-
klasse

fläche  
in m²

erwarteter 
mietertrag  

p. a. in t€

voraus-
sichtlicher  

besitzübergang

hamburg kurt-a.-körber-Chaussee 9 / 11 einzelhandel 10.200 1.248 2013

Berlin torgauer str. 12–15 Büro 12.700 2.225 2013

münchen Domagkstraße 10–16 Büro 12.250 2.361 2013
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Verkäufe aus dem bestandsportfolio

für drei Geschäftsgebäude in erfurt, für die bereits im Vorjahr ein entsprechender Vertrag über den Verkauf ab-

geschlossen wurde, erfolgte im ersten Quartal 2012 der Besitzübergang. Die nicht mehr dem strategischen 

konzept der Gesellschaft entsprechenden objekte wurden zu einem Verkaufspreis von 5,6 mio. € und einem 

ergebnisbeitrag von 17 t€ veräußert. Die Grundstücke wurden im Vorjahr unter den „zur Veräußerung gehal-

tene langfristige Vermögenswerte“ ausgewiesen.

Wir beabsichtigen, uns auch zukünftig von weiteren Bestandsimmobilien zu trennen, die aufgrund Lage, mieter-

struktur, objektgröße, Verwaltungsintensität oder mietsteigerungspotenzial als nicht mehr strategiekonform 

eingestuft werden.

erläuterungen zum grundstücksbestand

Im Geschäftsjahr 2012 ist es uns gelungen, den abverkauf weiterer land- und forstwirtschaftlich genutzter 

Grundstücke voranzutreiben. zum einen konnten wir uns von rd. 0,6 mio. m² überwiegend landwirtschaftlich 

genutzten flächen trennen und einen Buchgewinn von 0,9 mio. € realisieren. zum anderen wurde zum ende des 

Berichtsjahres ein Vertrag über den Verkauf von weiteren 5.300 m² unbebauten Grundbesitzes abgeschlossen. 

Der Verkaufspreis beträgt 0,4 mio. €. Der restbuchwert zum 31. Dezember 2012 in höhe von 2,8 t€ wurde zum 

stichtag in den posten „zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ umgegliedert.

zum 31. Dezember 2012 verfügt die Gesellschaft über einen Grundstücksbestand von rd. 1,3 mio. m², der sich 

– gegliedert nach nutzungsarten – im Vergleich zum Vorjahr wie folgt darstellt: 

* durch Bebauungsplan ausgewiesen oder bebaubar nach § 34 BauGB

Die als Grundstücke für die Land- und forstwirtschaft ausgewiesenen flächen von rd. 0,9 mio. m² wurden wäh-

rend unserer früheren Bergbauzeit erworben. es handelt sich dabei vorwiegend um Grundbesitz in streubesitz-

lage in den kommunen hünxe, Dinslaken und Duisburg. Insoweit bestehen hier auch langfristig nur vereinzelt 

perspektiven für eine zukünftige umwidmung in Gewerbe- oder Wohnbauland. 

Bilanziell weisen wir den unbebauten Grundbesitz mit seinen ursprünglichen anschaffungskosten aus. als  

durchschnittlicher ansatz ergibt sich ein rechnerischer Wert von 0,67 € / m².

lagebericht 
wirtschaftsbericht

in m² 31.12.2012 31.12.2011

Grundstücke mit Geschäfts- oder Gewerbegebäuden 401.610 328.002

unbebaute Wohngrundstücke* 2.850 2.850

unbebaute Gewerbe- und Industriegrundstücke 4.078 4.078

Grundstücke für die Land- und forstwirtschaft 852.947 1.420.235

gesamt 1.261.485 1.755.165
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Personalbestand

für unsere kunden und Geschäftspartner prägen unsere mitarbeiter das Bild der Gesellschaft. mit großem  

persönlichen engagement und hoher Verantwortungsbereitschaft haben sie in ihren jeweiligen aufgabenfeldern 

ganz wesentlich zum erfolg unseres unternehmens beigetragen.

hamBorner beschäftigte einschließlich der beiden Vorstandsmitglieder im jahresdurchschnitt 25 mitarbeite-

rinnen und mitarbeiter (Vorjahr: 25). Die Vergütungsregelung für die mitglieder des Vorstands ist im Vergü-

tungsbericht ausführlich dargestellt.

Vorschlag zur gewinnverwendung

Basis der Dividendenausschüttung ist der handelsrechtliche Bilanzgewinn. Der nach den Vorschriften des hGB 

ermittelte jahresüberschuss betrug im Berichtsjahr 3.907.745,78 €. unter Berücksichtigung einer entnahme aus 

den anderen Gewinnrücklagen von 14.289.587,42 € ergibt sich ein Bilanzgewinn von 18.197.333,20 €.

Der Vorstand wird der hauptversammlung der Gesellschaft am 7. mai 2013 vorschlagen, den Bilanzgewinn des 

Geschäftsjahres 2012 in höhe von 18.197.333,20 € zur ausschüttung einer Dividende von 0,40 € je stückaktie 

zu verwenden.

naChtraGsBerICht 

Im januar und februar 2013 wurden von der Gesellschaft weitere Darlehensverträge über insgesamt 33,3 mio. € 

abgeschlossen. zusammen mit den zum Bilanzstichtag noch nicht abgerufenen Darlehensmitteln in höhe von 

63,1 mio. € beträgt der Durchschnittszinssatz dieser Darlehen 2,99 % gegenüber 4,42 % bei den bestehenden 

finanzverbindlichkeiten.

am 1. januar 2013 ist die Büroimmobilie nuoffice in münchen in unseren Besitz übergegangen. Der kaufpreis 

belief sich auf insgesamt 40,1 mio. €. In diesem zusammenhang wurden uns aus den zum 31. Dezember 2012 

noch nicht abgerufenen Darlehen 14,0 mio. € ausgezahlt.

mit erhalt der kaufpreiszahlung in höhe von 0,4 mio. € erfolgte am 9. januar 2013 der Besitzübergang der 

unter den „zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ ausgewiesenen unbebauten Grundstücks-

fläche auf den erwerber.

zum 31. januar 2013 wurde das mietverhältnis mit dem mieter konsum im objekt erlangen, allee-am-röthel-

heimpark, gegen zahlung einer entschädigung seitens des mieters von 1,0 mio. € vorzeitig beendet. nachmieter 

dieser fläche ist aldi süd.

Darüber hinaus sind keine Vorgänge von besonderer Bedeutung nach dem schluss des Geschäftsjahres eingetreten. 

lagebericht 
nachtragsbericht
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Grundsätze unserer Risikopolitik

Als deutschlandweit tätiges Immobilienunternehmen ist HAMBORNER vielfältigen Risiken ausgesetzt, welche 

die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens negativ beeinflussen können. Zur Reduzierung der 

Gefahren haben wir unsere Geschäftspolitik darauf ausgerichtet, Geschäftsfelder mit einem besonders hohen 

Risikopotenzial von vornherein zu meiden. Insoweit haben wir uns auch in 2012 – wie in der Vergangenheit – an 

hochspekulativen Finanzgeschäften oder Bauträgermaßnahmen nicht beteiligt. Angemessene, überschaubare 

und beherrschbare Risiken gehen wir ein, sofern die ihnen gegenüberstehenden Chancen eine hinreichende 

Wertsteigerung erwarten lassen.

 
Risikomanagement

Um die Risikobelastungen einzugrenzen, haben wir zur rechtzeitigen Identifizierung und Bewältigung von Risi-

ken, die für die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft von Bedeutung sein könnten, ein Risikomanagementsystem 

implementiert. Es entspricht den gesetzlichen Vorgaben und unterliegt einer regelmäßigen Überprüfung. Bei 

sich ändernden Rahmenbedingungen werden entsprechende Anpassungen bzw. Erweiterungen vorgenommen. 

Das Risikofrüherkennungssystem wird auch im Rahmen der Jahresabschlussprüfung durch den Abschluss-

prüfer geprüft. 

Das Risikomanagementsystem der Gesellschaft ist eng in die betrieblichen Abläufe – insbesondere in die  

Planungs- und Controllingprozesse – eingebunden und umfasst mehrere Stufen. Von zentraler Bedeutung ist 

hierbei die Risikoinventur, mit deren Hilfe die möglichen Einzelrisiken erfasst und hinsichtlich Eintrittswahr-

scheinlichkeit, möglicher Schadenshöhe sowie des damit verbundenen Gefährdungspotenzials analysiert und 

bewertet werden. Zudem werden Maßnahmen zur Risikosteuerung und zeitnahen Risikobewältigung festgelegt 

und die internen Zuständigkeiten geregelt. Berichtswesen, schlanke Organisationsstrukturen und transparente 

Entscheidungswege stellen sicher, dass der Vorstand in alle risikorelevanten Vorgänge unmittelbar eingebunden 

ist. Die Prozesse des Rechnungswesens werden ausschließlich durch eigene qualifizierte Mitarbeiter ausgeführt. 

Neben jährlichen Berichterstattungen erstellt und kommuniziert die Gesellschaft Zwischenberichte. Der Halbjah-

resabschluss wird durch den Abschlussprüfer der Gesellschaft einer prüferischen Durchsicht unterzogen. 

Bei der Bewertung der „Als Finanzinvestition gehaltene Immobilien“ sowie der Ermittlung der Pensionsverpflich-

tungen der Gesellschaft ziehen wir zu den Jahresabschlüssen sachverständige Gutachter hinzu. Bei allen wesent-

lichen Vorgängen ist das Vieraugenprinzip unter Beachtung angemessener Unterschriftsregelungen gewahrt. 

Innerhalb des Unternehmens besteht eine klare Funktionstrennung zwischen dem technischen und dem kauf-

männischen Gebäudemanagement sowie dem Rechnungswesen. Darüber hinaus werden monatliche Berichte 

über die Geschäftsentwicklung erstellt und den Entscheidungsträgern vorgelegt. Sie dienen u. a. als Grundlage, 

um Abweichungen von operativen Zielen zu erkennen und gegebenenfalls Gegenmaßnahmen einzuleiten. Im 

Finanz- und Rechnungswesen kommen standardisierte und zertifizierte EDV-Programme zum Einsatz. Für die 

interne EDV-Anlage bestehen dezidierte Zugriffsregelungen für Schreib- und Leseberechtigungen entsprechend 

den individuellen Aufgabenbereichen der jeweiligen Mitarbeiter. 

Zur Überprüfung der Angemessenheit und Wirksamkeit des internen Kontrollsystems wurde im Berichtsjahr 

eine interne Revision implementiert, die an eine externe Wirtschaftsprüfungsgesellschaft ausgelagert worden 

ist. Im Rahmen der internen Revision werden vom Vorstand der HAMBORNER in Abstimmung mit dem Prü-

fungsauschuss die im jeweiligen Geschäftsjahr zu prüfenden Prozesse bzw. Prüfungsfelder ausgewählt. 

RISIKOBERICHt

lagebericht 
risikobericht
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Darstellung der Einzelrisiken

Nachfolgend beschreiben wir Risiken, die erhebliche Auswirkungen auf die Vermögens-,  Finanz- und Ertragslage 

der Gesellschaft haben können.

Risiken der künftigen gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
HAMBORNER wird von konjunkturellen und politischen Rahmenbedingungen beeinflusst. Geprägt durch die 

Staatsschuldenkrisen und die Verunsicherung über die weitere wirtschaftliche Entwicklung haben sich in Europa 

die kurzfristigen Wachstumsaussichten eingetrübt. Dauer und Nachhaltigkeit dieser Entwicklung sind derzeit 

nicht absehbar. Auch das Marktumfeld für unsere Gesellschaft hängt von der weiteren gesamtwirtschaftlichen 

Entwicklung ab. Aufgrund unseres Geschäftsmodells und unserer Kapitalausstattung sehen wir uns allerdings 

auch unter gesamtwirtschaftlich schwierigen Rahmenbedingungen gut positioniert.

Risiken des Marktes im Immobilienbereich
Für unsere Objekte in 1-A-Lagen der Fußgängerzonen erwarten wir für das laufende Geschäftsjahr wiederum 

eine gute Nachfrage. Für die Büroobjekte bleibt abzuwarten, wie sich die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 

in den nächsten Jahren entwickeln werden. Es bestehen unverändert Leerstandsrisiken für veraltete Büroflächen 

oder einzelhandelsgenutzte Objekte in zweitklassigen Lagen. 

Unabhängig von konjunkturellen Risiken unterliegt die Immobilienbranche ausgeprägten Marktzyklen, die sich 

nachteilig auf die Werthaltigkeit und Vermietbarkeit der im Bestand gehaltenen Objekte auswirken können. 

Dieses Risiko versuchen wir durch intensive Marktbeobachtung sowie durch engen Kontakt zu unserer Mieter-

schaft zu antizipieren und bemühen uns, durch Abschluss möglichst langfristiger Verträge mit bonitätsstarken 

Mietern Mietausfallrisiken zu minimieren.

Allgemeine Vermietungsrisiken
Durch eine weite regionale Streuung unseres Immobilienbestands auf zurzeit 53 Standorte versuchen wir die 

Auswirkungen negativer lokaler Sondereinflüsse, wie sie z. B. durch den Neubau überdimensionierter Shopping-

Center entstehen können, für das Gesamtportfolio gering zu halten. Weiterhin sind für uns eine gute Lage und 

eine größtmögliche Flexibilität bei der Nutzung wichtige Kriterien bei Ankauf der Objekte. Durch regelmäßige 

Überwachung und Verbesserung der bautechnischen Qualität der Objekte bemühen wir uns zudem, das Vermie-

tungsrisiko zu begrenzen. Die Eigenverwaltung aller Bestandsobjekte ermöglicht es uns, auf voraussichtliche 

Mieterwechsel frühzeitig mit gezielten Nachvermietungen zu reagieren. 

Die vorstehenden Maßnahmen zur Minimierung des Vermietungsrisikos haben dazu beigetragen, dass wir in den 

vergangenen Jahren einen sehr hohen Vermietungsstand erzielen konnten. Im Geschäftsjahr 2012 betrug die 

Leerstandsquote durchschnittlich 1,9 % (Vorjahr: 1,8 %) und wies damit ein geringes Niveau auf. Bei Neuinves-

titionen achten wir auf einen guten Vermietungsstand. Mietgarantien decken zudem Vermietungsrisiken teil-

weise ab. 

Mietausfallrisiken
Durch ein effizientes Forderungsmanagement, die ständige Beobachtung und Überprüfung der Bonität unserer 

Mieter und die Vereinbarung risikoadäquater Mietsicherheiten reduzieren wir das Risiko von Mietausfällen, ins-

besondere wegen Zahlungsunfähigkeit der Mieter. Im Geschäftsjahr 2012 beliefen sich die Forderungsausfälle 

und Einzelwertberichtigungen auf rd. 40 t€ (Vorjahr: 56 t€) und betrugen damit 0,1 % (Vorjahr: 0,2 %) unseres 

Jahresmietaufkommens. Für das laufende Geschäftsjahr ist eine Zunahme der Forderungsausfälle auch in Abhän-

gigkeit von der weiteren konjunkturellen Entwicklung nicht auszuschließen. Größere Mietausfälle sind aber auf-

grund unserer Mieterstruktur derzeit nicht erkennbar. Mit rd. 17,4 % Anteil am Gesamtmietvolumen ist die 

EDEKA-Gruppe unser größter Einzelmieter. Aufgrund der Bonität dieses Mieters und der Lage der Objekte halten 

wir das daraus resultierende Risiko für überschaubar.
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Bewertungsrisiko
Die Werthaltigkeit unserer Objekte wird jährlich unter Verwendung des allgemein anerkannten DCF-Verfahrens 

überprüft. Für unseren Gewerbeimmobilienbestand Ende 2012 haben wir die Bewertung wiederum durch einen 

unabhängigen Dritten durchführen lassen. Detaillierte Einzelheiten zur Bewertung unseres Immobilienbestands 

finden sich im Kapitel „Wertentwicklung des Immobilienportfolios“. Auf Basis der durchgeführten Bewertungen 

ergab sich im Abschluss nach IFRS für das Geschäftsjahr 2012 wie im Vorjahr kein Bedarf für außerordentliche 

Abwertungen. Für insgesamt drei in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene Immobilien konnten wir hinge-

gen eine Wertaufholungszuschreibung in Höhe von 0,3 Mio. € (Vorjahr: 1,4 Mio. €) vornehmen. Infolge von 

Veränderungen der allgemeinen Risikoeinschätzung, des Zinsniveaus oder objektspezifischer Risiken können 

sich Einflüsse auf die Bewertung der Immobilien durch Anwendung unterschiedlicher Diskontierungszinssätze 

auch zukünftig ergeben.

Finanzielle Risiken
Die Vermögens- und Finanzstruktur unserer Gesellschaft ist weiterhin äußerst solide. Zum Ende des Berichtsjahres 

beliefen sich die Finanzverbindlichkeiten und derivativen Finanzinstrumente auf 245,9 Mio. €. Die bilanzielle  

Eigenkapitalquote des Unternehmens im Einzelabschluss nach IFRS betrug zum Ende des Geschäftsjahres 

51,1 %. Zur Finanzierung unseres Wachstums werden auch zukünftig in angemessenem Umfang weitere Fremd-

mittel aufgenommen. Die Entwicklung des Zinsniveaus ist somit für die Gesellschaft von entsprechender Bedeu-

tung. Um nicht kurzfristigen Zinsänderungsrisiken zu unterliegen, haben wir unsere Investitionen zu langfristig 

festen Konditionen finanziert. Zur Absicherung von Zinsschwankungen bei unseren variabel verzinslichen 

Darlehen mit einem Nominalwert von 93,2 Mio. € haben wir im Rahmen unseres Risikomanagementsystems 

Vereinbarungen über Zinsswaps abgeschlossen. Weitergehende Angaben zu den Zinssicherungsgeschäften mit-

tels derivativer Finanzinstrumente finden Sie im Anhang unter den Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und 

Bewertungsmethoden sowie unter textziffer (18). 

Die aus den Finanzinstrumenten resultierenden Risiken betreffen Kredit-, Liquiditäts- und Marktrisiken. Kredit-

risiken bestehen in Form von Ausfallrisiken finanzieller Vermögenswerte. Dieses Risiko besteht maximal in Höhe 

der Buchwerte der finanziellen Vermögenswerte. Für die Derivate ist dies die Summe aller positiven Marktwerte 

und für die originären Finanzinstrumente die Summe der Buchwerte. Soweit Ausfallrisiken bestehen, werden 

diese durch Wertberichtigungen berücksichtigt. 

Liquiditätsrisiken stellen Refinanzierungsrisiken und damit Risiken einer fristgerechten Erfüllung bestehender 

Zahlungsverpflichtungen dar. Zur frühzeitigen Erkennung der zukünftigen Liquiditätssituation werden die Stra-

tegie sowie die Ergebnisse des Planungsprozesses zugrunde gelegt. In der Mittelfristplanung, die einen Zeitraum 

von fünf Jahren umfasst, wird der erwartete Liquiditätsbedarf geplant. 

Marktrisiken bestehen bei der HAMBORNER insbesondere aufgrund potenzieller Änderungen des Marktzinses. 

Die Gesellschaft finanziert ihre Geschäftstätigkeit mit Fremd- und Eigenkapital im Rahmen der zulässigen  

Grenzen des REIt-Gesetzes. Änderungen des Marktzinses können bei variabel verzinslichen Finanzinstrumenten 

zu Zinszahlungsschwankungen führen und die Bewertung der eingesetzten derivativen Finanzinstrumente  

beeinflussen. 

lagebericht 
risikobericht
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Risiko des Verlusts des REIT-Status 
HAMBORNER ist seit dem 1. Januar 2010 eine REIt-Aktiengesellschaft. Als solche ist sie von der deutschen 

Körperschaft- und Gewerbesteuer befreit. Um den REIt-Status dauerhaft zu erhalten, muss die Gesellschaft ge-

setzlich festgelegte Kriterien erfüllen. Hierzu zählen insbesondere, dass der Streubesitz bei mindestens 15 % 

liegen muss, kein Investor direkt mehr als 10 % der Aktien halten darf, mindestens 75 % der Aktiva zum unbe-

weglichen Vermögen gehören müssen, 90 % des Jahresergebnisses nach HGB auszuschütten sind und das 

Eigenkapital 45 % des Fair Value des unbeweglichen Vermögens nicht unterschreiten darf. Dem Risiko, den REIt-

Status zu verlieren, wirken wir durch unser internes Controlling- und Steuerungssystem entgegen. Wir überwa-

chen die Entwicklung der für die Klassifizierung als REIt maßgeblichen Kennzahlen, insbesondere die Entwick-

lung der REIt-Eigenkapitalquote gemäß § 15 REItG, die mit 60,3 % zum Stichtag 31. Dezember 2012 deutlich 

über der geforderten Mindesteigenkapitalquote von 45 % lag. 

Rechtliche Risiken
Im Rahmen ihrer Geschäftstätigkeit ist HAMBORNER derzeit in keine wesentlichen Gerichtsprozesse oder  

angedrohte Rechtsstreitigkeiten eingebunden.

Bergschadensrisiken
Aus unserer ehemaligen Bergbautätigkeit bestehen potenzielle Risiken, z. B. wegen Bergschäden aus einer mög-

licherweise in Zukunft vorgenommenen Einstellung der großflächigen Wasserhaltungsmaßnahmen im Ruhr-

revier oder aus Schachtsicherungen. Das damit verbundene wirtschaftliche Risiko und das Ausmaß eventuell 

notwendig werdender Sanierungsarbeiten wurden in 2005 gutachterlich ermittelt und bewertet. Aktuell betra-

gen die bergbaubedingten Rückstellungen nach IFRS 1,6 Mio. € (HGB: 1,4 Mio. €), die wir mittel- bis langfristig 

durch Aufzinsung auf insgesamt rd. 1,8 Mio. € erhöhen werden. 

Sonstige sanierungspflichtige Altlastenrisiken, z. B. wegen Bodenverunreinigungen, bestehen nach heutiger 

Kenntnis nicht. Hinsichtlich unseres gesamten bebauten und unbebauten Grundbesitzes ist eine Überprüfung der 

Altlastenkataster bei den jeweiligen Kommunen erfolgt. Risiken von Gewicht sind hierbei nicht erkennbar geworden.

 
Zusammengefasste Beurteilung der Risikosituation

Für HAMBORNER lassen sich in der Gesamtbetrachtung derzeit weder unter Ertrags- und Substanz- noch unter 

Liquiditätsgesichtspunkten bestandsgefährdende Risiken erkennen.
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Ausrichtung der Gesellschaft

HAMBORNER ist ein bundesweit tätiges Gewerbeimmobilienunternehmen und wird diese Ausrichtung auch  

zukünftig beibehalten. Mit der Umwandlung in einen REIt gelten seit Beginn 2010 die Vorgaben, die sich aus 

dem REIt-Gesetz ergeben. Diese betreffen insbesondere den Unternehmensgegenstand sowie die Einhaltung 

gesellschaftsrechtlicher und kapitalbezogener Anforderungen. Zu Letzteren zählt eine Mindesteigenkapitalquote 

von 45 % auf Fair-Value-Basis. Aufgrund unserer sehr guten Kapitalausstattung sehen wir uns im Wettbewerb 

bestens positioniert und für weiteres Wachstum gut gerüstet. Sich bietende Marktchancen werden wir nutzen. 

Unsere Strategie ist mittel- bis langfristig ausgerichtet. Die solide Finanzierungsstruktur werden wir auch  

zukünftig aufrechterhalten und Investitionen mit einem – unter Berücksichtigung der auf Unternehmensebene 

einzuhaltenden Eigenkapitalquote – angemessenen Fremdmitteleinsatz finanzieren. Parallel zum Ausbau des 

Portfolios wird die Optimierung des Bestands durch Abverkäufe ständige Aufgabe sein. Dies betrifft insbe- 

sondere ältere, meist kleinere, nicht mehr strategiekonforme Objekte.

 
Erwartete wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die konjunkturellen Perspektiven in Deutschland haben sich laut Monatsbericht Dezember 2012 der Deutschen 

Bundesbank eingetrübt. Für das Winterhalbjahr 2012 / 2013 wird sogar mit einem Rückgang der wirtschaft- 

lichen Aktivität gerechnet. Hierbei sind die Anpassungsrezessionen im Euro-Gebiet sowie die Verlangsamung der 

globalen Konjunktur wesentliche Faktoren. Nach Ansicht der Deutschen Bundesbank gibt es jedoch Grund zu der 

Annahme, dass die wirtschaftliche Schwächephase in Deutschland nicht lange anhalten wird. Voraussetzung  

hierfür ist, dass die Reformen im Euro-Raum weiter voranschreiten, die Weltwirtschaft wieder an Schwung  

gewinnt und größere negative Überraschungen ausbleiben. 

Laut Monatsbericht Dezember könnte sich das Wirtschaftswachstum in Deutschland nach einer Expansion des 

realen Bruttoinlandsprodukts um 0,7 % in 2012 im Jahr 2013 auf 0,4 % ermäßigen, um dann 2014 auf 1,9 % 

zu steigen. Der Anstieg der Verbraucherpreise könnte in diesem Szenario nach 2,0 % im abgelaufenen Jahr 1,5 % 

im Jahr 2013 und 1,6 % in 2014 betragen. Für die Arbeitslosenquote rechnet die Deutsche Bundesbank im 

Jahresdurchschnitt 2013 mit einem leichten Anstieg auf rd. 7,2 %. Mit sich verbessernder Konjunkturlage könn-

te die Arbeitslosenquote dann im Jahr 2014 wieder auf ca. 7,0 % sinken. 

 
Künftige Branchensituation

Vermietungsmarkt
Auch wenn für 2013 nur ein moderates Wirtschaftswachstum prognostiziert wird, scheinen sowohl die Stim-

mung als auch die Lage in den Unternehmen weiterhin stabil und perspektivisch sogar verhalten optimistisch zu 

sein. Vor dem Hintergrund der erwarteten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen ist für das laufende Jahr ein 

Büroflächenumsatz in einer vergleichbaren Größenordnung wie 2012 zu erwarten. Im Markt für Einzelhandels-

flächen rechnen wir mit leicht steigenden Vermietungszahlen. 

Aufgrund der tendenziell abnehmenden Bautätigkeit für Büroimmobilien sollten die Spitzenmieten weitgehend 

stabil bleiben. Im Einzelhandelssegment erwarten wir in den kommenden Jahren im Durchschnitt ebenfalls  

stabile Mieten, wobei in Einzelfällen mit deutlich steigenden Mieten zu rechnen ist. Für den Büro- und Einzelhan-

delsflächenvermietungsmarkt gilt gleichermaßen, dass Entscheidungsprozesse spürbar länger dauern und  

Umzugsentscheidungen bzw. Neuanmietungen noch nachhaltiger geprüft und Mietverträge noch intensiver ver-

handelt werden.

PROGNOSEBERICHt

lagebericht 
prognosebericht
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Investmentmarkt
Schon in 2012 hat sich gezeigt, dass Deutschland ein Hort der Sicherheit in schwierigen Zeiten ist. Die Position 

Deutschlands könnte sich aufgrund seiner wirtschaftlichen Stärke in 2013 noch weiter verbessern. Das Zins-

umfeld bleibt aller Voraussicht nach für fremdkapitalorientierte Investoren attraktiv und auch die nach wie vor 

hohe Risikoprämie spricht für ein Engagement in deutsche Immobilien (gemessen an 10-jährigen deutschen 

Staatsanleihen). 

Auf dieser Basis gehen wir gegenwärtig von einem stabilen Investmentumsatz von rd. 25 Mrd. € in 2013 aus. 

Sollte das Interesse der Anleger für Value-Add und opportunistische Investitionen wieder aufgrund mangelnder 

Core-Produkte anziehen, ist sogar ein Anstieg des transaktionsvolumens möglich. Auch wenn die Renditen über-

wiegend ihren tiefststand erreicht haben dürften, ist nicht auszuschließen, dass sie im Einzelfall noch leicht 

nachgeben werden.

 
Voraussichtliche Geschäftsentwicklung 

HAMBORNER hat sich in den vergangenen Jahren und auch in konjunkturell schwierigen Zeiten als sehr solide 

und verhältnismäßig krisenunabhängig erwiesen. Für 2013 und 2014 gehen wir bei einem voraussichtlich vola-

tilen Marktumfeld von einer stabilen Geschäftsentwicklung mit steigenden operativen Ergebnissen (FFO) aus. 

Aufgrund des Geschäftsmodells als langfristiger Bestandshalter stellen die Mieterlöse unsere wesentliche  

Ertragsquelle dar. Für 2013 erwarten wir gegenüber dem Vorjahr eine weitere Zunahme der Mieterlöse. Insbe-

sondere ist dies zurückzuführen auf die in 2012 übergegangenen Neuerwerbe und die bereits beurkundeten, 

aber erst in 2013 zugehenden Ankäufe. Hierzu zählen das NuOffice in München, das Bürogebäude auf dem 

 EUREF-Campus in Berlin und der derzeit im Bau befindliche OBI-Markt in Hamburg. Das jährliche Mietvolumen 

dieser drei Immobilien beträgt rd. 5,8 Mio. € und ist Grundlage für weiteres Mietwachstum in den nächsten beiden 

Jahren. 

Bei der Leerstandsquote erwarten wir weiterhin ein niedriges Niveau. Bezüglich der in 2013 und 2014 auslau-

fenden Mietverträge gehen wir bei der überwiegenden Anzahl von einer Prolongation oder zeitnahen Nachver-

mietung aus. Ein Büromietvertrag in Bremen über rd. 3.800 m² endete Mitte Januar 2013. Derzeit befinden wir 

uns in der kleinteiligeren Wiedervermietung dieser Flächen. Ein moderater Anstieg der Gesamtleerstandsquote 

2013 gegenüber der sehr niedrigen Quote von 1,9 % in 2012 ist daher nicht auszuschließen. 

Bei den Mietausfällen erwarten wir in den nächsten Jahren ebenfalls ein niedriges Niveau, da unsere Hauptmieter 

eine gute Bonität aufweisen. Insgesamt zeigt sich, dass unsere Gesellschaft durch die vermietungssicheren Ein-

nahmen, insbesondere aus dem Einzelhandelsbereich, über ein solides Fundament verfügt. 

Bei den Aufwendungen werden sich in den Folgejahren insbesondere die Abschreibungen aufgrund der Neuak-

quisitionen sowie die Zinsaufwendungen infolge der anteiligen Fremdfinanzierung erhöhen.

Durch den REIt-Status, die Struktur des Immobilienportfolios und aufgrund der Finanzstärke der Gesellschaft 

sieht sich HAMBORNER im Wettbewerb gut positioniert. Dies schließt Schwankungen der Immobilienpreise und 

damit Auswirkungen auf die Bewertung der Bestandsimmobilien nicht aus. Bei weiterhin niedrigem oder nur 

moderat ansteigendem Zinsniveau bietet sich auch zukünftig ein günstiges Umfeld für weitere Ankäufe. Neuer-

werbe müssen allerdings unsere Qualitäts- und Renditeanforderungen erfüllen, sodass Zeitpunkte möglicher 

Ankäufe ebenso wie Portfoliobereinigungen durch selektive Abverkäufe nicht genau prognostizierbar sind.

Insgesamt erwarten wir für 2013 und die Folgejahre positive, weiter ansteigende operative Ergebnisse, die ange-

messene und attraktive Ausschüttungen erlauben. Dies setzt voraus, dass wir von größeren, nicht vorhersehbaren 

Ertragsminderungen verschont bleiben. 
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BERICHt ZU WEItEREN GESELLSCHAFtSRECHtLICHEN  
ANGABEN (§ 289 ABS. 4 HGB)

Zusammensetzung des gezeichneten Kapitals
Zum 31. Dezember 2012 belief sich das gezeichnete und voll eingezahlte Kapital der Gesellschaft auf 

45.493.333 €. Das Grundkapital ist eingeteilt in 45.493.333 nennwertlose Stückaktien, auf die ein rechnerischer 

Betrag von 1 € je Aktie entfällt. Die Gesellschaft ist berechtigt, Sammelurkunden über Aktien auszustellen. Der 

Anspruch des Aktionärs auf Verbriefung seines Anteils ist ausgeschlossen. Jede Stückaktie gewährt in der Haupt-

versammlung eine Stimme, wobei Rechte aus Aktien, die einem Meldepflichtigen gehören oder aus denen ihm 

Stimmrechte gemäß § 22 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 oder Nr. 2 WpHG zugerechnet werden, nicht für die Zeit bestehen, 

für welche die Mitteilungspflichten nach § 21 Abs. 1 oder Abs. 1a WpHG nicht erfüllt werden. 

Ausgenommen sind nach § 28 Satz 2 WpHG Ansprüche nach § 58 Abs. 4 AktG und § 271 AktG, wenn die  

Mitteilung nicht vorsätzlich unterlassen wurde und nachgeholt worden ist. Für die Rechte und Pflichten der  

Aktionäre wird auf das Aktiengesetz, hier insbesondere auf das Recht zur teilnahme an der Hauptversammlung, 

§ 118 Abs. 1 AktG, das Auskunftsrecht nach § 131 AktG, das Stimmrecht gemäß §§ 133 ff. AktG sowie den 

Anspruch auf Beteiligung am Bilanzgewinn, § 58 Abs. 4 AktG, verwiesen.

Beschränkungen, die Stimmrechte oder die Übertragung von Aktien betreffen
Die von HAMBORNER ausgegebenen Aktien unterliegen in dieser Hinsicht keinerlei  Beschränkungen.

Beteiligungen am Kapital, die 10 % der Stimmrechte überschreiten 
Angaben zu Mitteilungen über das Bestehen einer Beteiligung sind im Anhang unter  „Sonstige Erläuterungen 

und Pflichtangaben“ aufgeführt.

Aktien mit Sonderrechten, die Kontrollbefugnisse verleihen
Sämtliche von der Gesellschaft ausgegebenen Aktien beinhalten keine derartigen Sonderrechte. 

Art der Stimmrechtskontrolle, wenn Arbeitnehmer am Kapital beteiligt sind und ihre Kontrollrechte nicht 
unmittelbar ausüben
HAMBORNER hat kein Mitarbeiter-Aktienprogramm. Soweit Mitarbeiter eigene Aktien  erworben haben, üben 

sie ihre daraus hervorgehenden Rechte nach Maßgabe der  gesetzlichen Vorschriften und der Bestimmungen der 

Satzung unmittelbar selbst aus.

Gesetzliche Vorschriften und Bestimmungen der Satzung über die Ernennung und  Ab berufung der Mitglieder 
des Vorstands und über die Änderung der Satzung
Vorstandsmitglieder werden gemäß § 84 Abs. 1 AktG durch den Aufsichtsrat auf höchstens fünf Jahre bestellt. 

Eine wiederholte Bestellung oder Verlängerung der Amtszeit, jeweils für höchstens fünf Jahre, ist zulässig. Der 

Vorstand der Gesellschaft besteht gemäß §  7 Abs. 1 der Satzung aus mehreren Mitgliedern, deren Zahl der 

 Aufsichtsrat bestimmt. Dabei kann der Aufsichtsrat gemäß § 84 Abs. 2 AktG ein Mitglied zum Vorsitzenden  

ernennen. Ferner kann er die Bestellung zum Vorstandsmitglied und die Ernennung zum Vorsitzenden des  

Vorstands gemäß §  84 Abs. 3 AktG widerrufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Fehlt ein erforderliches  

Vorstandsmitglied, so hat gemäß § 85 AktG in dringenden Fällen das Gericht auf Antrag eines Beteiligten das 

Mitglied zu  bestellen.

Jede Satzungsänderung bedarf gemäß § 179 AktG eines Beschlusses der Hauptversammlung. Dabei kann die 

Hauptversammlung dem Aufsichtsrat die Befugnis zu Änderungen übertragen, die nur die Fassung betreffen 

(§ 179 Abs. 1 Satz 2 AktG). Gemäß § 12 Abs. 3 der Satzung der Gesellschaft ist die Befugnis dem Aufsichtsrat 

übertragen. Erforderlich für die Satzungsänderung ist ein qualifizierter Mehrheitsbeschluss der Hauptver- 

sammlung, der mindestens drei Viertel des bei der Beschlussfassung vertretenen Grundkapitals umfasst  

(§ 179 Abs. 2 Satz 1 AktG). Nach § 179 Abs. 2 AktG kann die Satzung andere Kapitalmehrheiten bestimmen und  

weitere Erfordernisse vorsehen.

lagebericht 
bericht zu weiteren gesellschaftsrechtlichen angaben 
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Befugnisse des Vorstands zur Aktienausgabe 
Die Satzung enthält in § 3 Angaben zum Grundkapital der Gesellschaft. Um der Gesellschaft kursschonende  

Reaktionsmöglichkeiten auf Marktgegebenheiten zu ermöglichen und insbesondere eine markt- und branchen-

übliche, kurzfristige und flexible Reaktionsmöglichkeit auf Anforderungen des Kapitalmarkts bzw. bei Akquisi-

tionen zu schaffen, wurde der Vorstand bereits im Rahmen der Hauptversammlung am 17. Mai 2011 ermächtigt,  

 

a) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 16. Mai 2016 einmalig oder 

mehrmalig um bis zu insgesamt 3.412.000,00 € durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stückaktien 

gegen Bareinlagen zu erhöhen (Genehmigtes Kapital I) und den Aktionären zum Bezug anzubieten,

b) das Grundkapital der Gesellschaft mit Zustimmung des Aufsichtsrats bis zum 16. Mai 2016 einmalig oder 

mehrmalig um bis zu insgesamt 13.648.000,00 € durch Ausgabe neuer, auf den Inhaber lautender Stückaktien 

gegen Bareinlagen zu erhöhen (Genehmigtes Kapital II) und mit Zustimmung des Aufsichtsrats das gesetzliche 

Bezugsrecht der Aktionäre in bestimmten Fällen auszuschließen.

Im Rahmen einer Kapitalerhöhung hat die HAMBORNER REIt AG am 18. Juli 2012 aus den genehmigten Kapi-

talia I und II insgesamt 11.373.333 neue Aktien ausgegeben und das Grundkapital damit auf 45.493.333 Mio. € 

erhöht. Zum 31. Dezember 2012 verbleibt daher noch ein genehmigtes Kapital II in Höhe von 5.686.667 Mio. €. 

Befugnisse des Vorstands zum Aktienrückkauf 
Für die Gesellschaft kann es künftig und auch kurzfristig im Sinne einer größeren Handlungsflexibilität zweckmä-

ßig sein, eigene Aktien zu erwerben.  

Der Vorstand wurde daher im Rahmen der Hauptversammlung am 17. Mai 2011 ermächtigt, bis zum 

16. Mai 2016 Aktien der Gesellschaft zu erwerben. Die Ermächtigung ist auf den Erwerb von Aktien beschränkt, 

auf die insgesamt ein anteiliger Betrag von höchstens 10 % des zum Zeitpunkt der Beschlussfassung der Haupt-

versammlung über diese Ermächtigung oder – falls dieser Wert geringer ist – des zum Zeitpunkt der Ausübung 

dieser Ermächtigung bestehenden Grundkapitals entfällt. Die Ermächtigung kann ganz oder in teilbeträgen, in 

letzterem Falle auch mehrmalig, ausgeübt werden. Die Ermächtigung darf von der Gesellschaft nicht zum Zweck 

des Handels mit eigenen Aktien genutzt werden. 

Der Erwerb erfolgt nach Wahl des Vorstands über die Börse, mittels eines an alle Aktionäre der Gesellschaft  

gerichteten öffentlichen Kaufangebots oder mittels einer an alle Aktionäre der Gesellschaft gerichteten öffentli-

chen Aufforderung zur Abgabe von Verkaufsofferten. 

Wesentliche Vereinbarungen der Gesellschaft, die unter der Bedingung eines Kontrollwechsels infolge 
 eines Übernahmeangebots stehen, und hieraus folgende Wirkungen
Derartige Vereinbarungen hat die Gesellschaft nicht abgeschlossen. 

Entschädigungsvereinbarungen der Gesellschaft, die für den Fall eines Übernahme angebots mit den  
Mitgliedern des Vorstands oder Arbeitnehmern getroffen sind
Bis zum 31. Dezember 2012 lagen keine derartigen Entschädigungsvereinbarungen vor.

Entschädigungsvereinbarungen für den Fall eines Übernahmeangebots (Change of Control) ab dem Jahr 2013 

zwischen der Gesellschaft und dem Vorstand sind im Vergütungsbericht auf Seite 26 des Geschäftsberichts 

 dargestellt. Darüber hinaus liegen keine Entschädigungsvereinbarungen mit Mitarbeitern der Gesellschaft vor. 
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Mit der Erklärung zur Unternehmensführung stellt die HAMBORNER REIt AG wesentliche Elemente ihrer Corpo-

rate-Governance-Strukturen dar: Entsprechenserklärung von Vorstand und Aufsichtsrat, wesentliche über die 

gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Unternehmensführungspraktiken, Arbeitsweise von Vorstand und 

Aufsichtsrat sowie Zusammensetzung und Arbeitsweise ihrer Ausschüsse. Die Erklärung zur Unternehmens-

führung kann auf unserer Internetseite www.hamborner.de im Bereich Investor Relations / Corporate Gover-

nance / Erklärung zur Unternehmensführung eingesehen werden.

Im Rahmen der Umsetzung der Empfehlungen des aktuellen Corporate Governance Kodex veröffentlichen wir 

zudem auf unserer Internetseite im Zusammenhang mit der Erklärung zur Unternehmensführung nochmals 

unseren Corporate Governance Bericht (vgl. auch Seite 19). 

VERGÜtUNG VON VORStAND UND AUFSICHtSRAt

 

Die detaillierten Ausführungen zum Vergütungssystem und zur Vergütung von Vorstand und Aufsichtsrat finden 

sich unter unserer Corporate Governance Berichterstattung auf den Seiten 23 ff. Die dort aufgeführten Darstel-

lungen sind Bestandteil des Lageberichts. 

Duisburg, den 28. Februar 2013

Der Vorstand

Dr. Rüdiger Mrotzek  Hans Richard Schmitz

Der Lagebericht enthält auf die Zukunft gerichtete Aussagen. Diese Aussagen beruhen auf aktuellen Annahmen und Einschätzungen des Vor-
standes, die sorgfältig auf Basis aller zum derzeitigen Zeitpunkt zur Verfügung stehenden Informationen getroffen wurden. Sollten die den 
Aussagen und Prognosen zugrunde liegenden Annahmen nicht eintreffen, können die tatsächlichen von den derzeit erwarteten Ergebnissen 
abweichen. 

ERKLÄRUNG ZUR UNtERNEHMENSFÜHRUNG 
GEMÄSS § 289A HGB

lagebericht 
erklärung zur unternehmensführung /  
vergütung von vorstand und aufsichtsrat
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KARLSRUHE
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fakten zum projekt 
lage münchen,  
parkstadt schwabing
fertigstellung winter 2012 
vermietbare fläche 12.500 m²
nutzungsart büro- /
ausstellungsflächen
zertifizierung leed-platin

einzelabschluss nach ifrs 
phase 02: der begleitete bauprozess
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phase 02

Der begleitete 
bauprozess

02.1
der 
kaufvertrag 
steht

02.2
stein für stein 
überwacht:
das baucontrolling

02.3
die verantwortung 

bleibt beim 
entwickler

02.1 
Der 
Kaufvertrag 
steht
Nach austausch aller relevanten Informa-

tionen zum geplanten Projekt und einer 

gründlichen kaufmännischen, technischen 

und rechtlichen Prüfung sind wir sicher, 

dass das Objekt zu haMBOrNer passt. 

Nach erfolgreichen verhandlungsrunden, 

in denen letzte Details geklärt werden, 

freuen wir uns, zusammen mit der verkäu-

ferseite den Kaufvertrag zu unterzeichnen. 

02.3 
DIe veraNtwOrtuNg 
BleIBt BeIM 
eNtwIcKler
während der Bauphase liegen das risiko 

und die verantwortung allein beim Pro-

jektentwickler. Dafür geben wir ihm mit 

der unterzeichnung des Kaufvertrags bei 

sachgerechter fertigstellung des Objekts 

frühzeitig eine exit-sicherheit, die ihm 

schnell liquidität für neue Projekte sichert. 

für beide seiten entsteht so eine win-win-

situation. 

02.2 
steIN für steIN 
üBerwacht: 
Das BaucONtrOllINg
Der grundstein ist gelegt, die spannende 

Zeit der errichtung beginnt. Zusammen 

mit externen fachpartnern überwachen 

wir die gesamte Bauphase und können 

ggf. auftretende fragestellungen frühzei-

tig gemeinsam mit dem Projektentwick-

ler lösen. Dies sichert uns die vertraglich 

zugesagte Qualität der Immobilie und 

macht uns von anfang an mit ihr vertraut. 

in münchen ist so eine neue büro- 
immobilie für hamborner gewachsen

münchen
nuoffice 
domagkstraße 10
80807 münchen 
parkstadt schwabing
www.nuoffice.de
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Gewinn- und VerlustrechnunG für die zeit 
Vom 1. januar bis 31. dezember 2012

einzelabschluss nach ifrs 
gewinn- und verlustrechnung

in t€ anhang 2012 2011

erlöse aus mieten und pachten  36.993 32.160

erlöse aus der weiterberechnung von nebenkosten an mieter  3.416 3.247

laufende betriebsaufwendungen  –5.076 –4.598

Grundstücks- und Gebäudeinstandhaltung  –2.104 –2.565

nettomieteinnahmen (1) 33.229 28.244

    

Verwaltungsaufwand (2) –993 –919

personalaufwand (3) –2.868 –2.838

abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte, sachanlagen  
und als finanzinvestition gehaltene immobilien (4) –12.287 –10.523

sonstige betriebliche erträge (5) 1.345 1.769

sonstige betriebliche aufwendungen (6) –917 –845

  –15.720 –13.356

betriebsergebnis  17.509 14.888

    

ergebnis aus der Veräußerung von immobilien (7) 884 2.232

    

ergebnis vor finanzierungstätigkeit und steuern (ebit)  18.393 17.120

zinserträge  347 408

zinsaufwendungen  –10.974 –8.372

finanzergebnis (8) –10.627 –7.964

ergebnis vor steuern (ebt)  7.766 9.156

    

steuern vom einkommen und vom ertrag (9) –25 –1.291

Jahresüberschuss  7.741 7.865

    

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr  26.144 29.689

ausschüttung  –13.648 –12.625

entnahme aus den anderen Gewinnrücklagen  14.290 1.215

    

bilanzgewinn  34.527 26.144

    

ergebnis je aktie (in €) (10) 0,20 0,23
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aufstellunG der im eiGenkapital erfassten  
erträGe und aufwendunGen

einzelabschluss nach ifrs 
aufstellung der im eigenkapital  
erfassten erträge und aufwendungen

in t€ anhang 01.01. bis 
31.12.2012

01.01. bis 
31.12.2011

jahresüberschuss laut Gewinn- und Verlustrechnung  7.741 7.865

    

unrealisierte Gewinne / Verluste (–) aus der neubewertung  
derivativer finanzinstrumente (18) –2.478 –3.703

Versicherungsmathematische Gewinne / Verluste (–) aus  
leistungsorientierten pensionszusagen (21) –1.361 109

direkt im eigenkapital erfasste erträge / aufwendungen (–)  –3.839 –3.594

gesamtergebnis  3.902 4.271
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bilanz aktiVa

einzelabschluss nach ifrs 
bilanz aktiva

in t€ anhang 31.12.2012 31.12.2011

langfristige Vermögenswerte    

immaterielle Vermögenswerte (11) 14 23

sachanlagen (11) 159 169

als finanzinvestition gehaltene immobilien (12) 510.834 435.190

finanzielle Vermögenswerte (13) 24 27

sonstige Vermögenswerte (14) 321 232

  511.352 435.641

    

Kurzfristige Vermögenswerte    

forderungen aus lieferungen und leistungen und sonstige Vermögenswerte (14) 769 2.672

forderungen aus ertragsteuern (14) 7 9

bankguthaben und kassenbestände (15) 29.306 18.685

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte (16) 3 5.486

  30.085 26.852

  

  

summe Vermögenswerte  541.437 462.493
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bilanz passiVa

einzelabschluss nach ifrs 
bilanz passiva

in t€ anhang 31.12.2012 31.12.2011

eigenkapital (17)   

Gezeichnetes kapital  45.493 34.120

kapitalrücklage  124.279 64.285

Gewinnrücklagen    

andere Gewinnrücklagen  91.348 105.638

neubewertungsrücklage  –18.895 –15.056

  72.453 90.582

bilanzgewinn    

Gewinnvortrag  12.496 17.064

jahresüberschuss  7.741 7.865

entnahme aus den anderen Gewinnrücklagen  14.290 1.215

  34.527 26.144

  276.752 215.131

    

langfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen    

finanzverbindlichkeiten (18) 222.990 209.551

derivative finanzinstrumente (18) 14.838 12.726

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (20) 2.013 2.867

rückstellungen für pensionen (21) 8.160 7.122

sonstige rückstellungen (22) 1.566 859

  249.567 233.125

    

Kurzfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen    

finanzverbindlichkeiten (18) 7.707 6.672

derivative finanzinstrumente (18) 367 0

Verbindlichkeiten aus ertragsteuern (19) 18 1.289

Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (20) 4.314 3.233

sonstige rückstellungen (22) 2.712 3.013

Verbindlichkeiten im zusammenhang mit zur Veräußerung  
gehaltenen langfristigen Vermögenswerten (23) 0 30

  15.118 14.237

    

summe eigenkapital, Verbindlichkeiten und rückstellungen  541.437 462.493
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kapitalflussrechnunG

einzelabschluss nach ifrs 
kapitalflussrechnung

in t€ anhang 01.01. – 
31.12.2012

01.01. – 
31.12.2011

cashflow aus der operativen geschäftstätigkeit (26)   

ergebnis vor steuern (ebt)  7.766 9.156

finanzergebnis  10.627 7.964

abschreibungen / zuschreibungen (–)  11.989 9.099

Veränderung der rückstellungen  657 –12

buchgewinne (–) / -verluste (+) (saldiert) aus dem abgang von sachanlagen und  
als finanzinvestition gehaltenen immobilien 

 
–934 –2.232

sonstige zahlungsunwirksame aufwendungen (+) / erträge (–)  0 –70

Veränderung der forderungen und sonstigen Vermögenswerte,  
die nicht der investitions- oder finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

 
–303 –24

Veränderung der Verbindlichkeiten,  
die nicht der investitions- oder finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

 
–1.279 264

zinseinzahlungen  275 504

steuerzahlungen  –1.293 2

  27.505 24.651

    

cashflow aus der investitionstätigkeit (27)   

investitionen in immaterielle Vermögenswerte,  
sachanlagen und als finanzinvestition gehaltene immobilien

 
–88.408 –131.637

einzahlungen aus abgängen von sachanlagen  
und als finanzinvestition gehaltene immobilien

 
9.332 1.292

erlöse aus abgängen von finanziellen Vermögenswerten  6 7

auszahlungen aufgrund von finanzmittelanlagen im rahmen der  
kurzfristigen finanzmitteldisposition

 
–15.000 0

  –94.070 –130.338

    

cashflow aus der finanzierungstätigkeit (28)   

dividendenzahlungen  –13.648 –12.625

mittelzufluss aus der aufnahme von finanzverbindlichkeiten  20.050 79.245

mittelabfluss aus der tilgung von finanzverbindlichkeiten  –5.669 –17.690

zinsauszahlungen  –9.914 –8.187

einzahlungen aus der kapitalerhöhung  73.926 0

auszahlungen für kosten der kapitalerhöhung  –2.559 0

  62.186 40.743

    

zahlungswirksame Veränderungen des finanzmittelfonds  –4.379 –64.944

    

finanzmittelfonds am 1. Januar  18.685 83.629

bankguthaben und kassenbestände (mit einer laufzeit bis zu drei monaten)  18.685 83.629

bankguthaben und Kassenbestände  18.685 83.629

    

finanzmittelfonds am 31. Dezember  14.306 18.685

bankguthaben und kassenbestände (mit einer laufzeit bis zu drei monaten)  14.306 18.685

festgeldanlagen (mit einer laufzeit von mehr als drei monaten)  15.000 0

bankguthaben und Kassenbestände  29.306 18.685
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eiGenkapitalVeränderunGsrechnunG

einzelabschluss nach ifrs 
eigenkapitalveränderungsrechnung

in t€ gezeich- 
netes  

kapital

kapital- 
rück- 

lage

gewinnrücklagen bilanzgewinn eigen- 
kapital 
gesamt

   andere  
gewinn- 

rück- 
lagen

neu- 
bewer- 
tungs- 

rücklage

vortrag über- 
schuss

entnahme  
aus den  
anderen  
gewinn- 

rücklagen

 

stand 1. Januar 2011 34.120 64.267 106.853 –11.462 24.020 5.669 0 223.467

Vortrag auf neue rechnung     5.669 –5.669  0

Gewinnausschüttung für 2010     –12.625   –12.625

kosten der kapitalerhöhung  18      18

direkt im eigenkapital erfasste  
erträge und aufwendungen (–)    –3.594    –3.594

entnahme aus den anderen  
Gewinnrücklagen   –1.215    1.215 0

jahresüberschuss 
01.01. – 31.12.2011    

  
7.865

 
7.865

gesamtergebnis  
01.01. – 31.12.2011    –3.594  7.865  4.271

stand 31. Dezember 2011 34.120 64.285 105.638 –15.056 17.064 7.865 1.215 215.131

Vortrag auf neue rechnung     9.080 –7.865 –1.215 0

Gewinnausschüttung für 2011     –13.648   –13.648

kapitalerhöhung 11.373 62.553      73.926

kosten der kapitalerhöhung  –2.559      –2.559

direkt im eigenkapital erfasste  
erträge und aufwendungen (–)

 
  –3.839    –3.839

entnahme aus den anderen  
Gewinnrücklagen

 
 –14.290    14.290 0

jahresüberschuss 
01.01. – 31.12.2012

    
 7.741

 
7.741

gesamtergebnis  
01.01. – 31.12.2012  

 
 –3.839  7.741

 
3.902

stand 31. Dezember 2012 45.493 124.279 91.348 –18.895 12.496 7.741 14.290 276.752
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anlaGespieGel*

* bestandteil des anhangs

einzelabschluss nach ifrs 
anlagespiegel

 anschaffungs- und herstellungskosten wertberichtigungen restbuchwerte

in t€ stand  
01.01.2012

zugänge abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2012

stand  
01.01.2012

zugänge 
(abschreibungen d. 
geschäftsjahres)

zuschrei- 
bungen

abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2012

stand  
31.12.2011

stand 
31.12.2012

immaterielle Vermögenswerte 132 8 0 0 140 109 17 0 0 0 126 23 14

sachanlagen 841 34 24 0 851 672 43 0 23 0 692 169 159

als finanzinvestition gehaltene immobilien 497.309 88.307 732 –3 584.881 62.119 12.227 299 0 0 74.047 435.190 510.834

finanzielle Vermögenswerte 32 0 6 0 26 5 0 3 0 0 2 27 24

insgesamt 498.314 88.349 762 –3 585.898 62.905 12.287 302 23 0 74.867 435.409 511.031

 anschaffungs- und herstellungskosten wertberichtigungen restbuchwerte

in t€ stand  
01.01.2011

zugänge abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2011

stand  
01.01.2011

zugänge 
(abschreibungen d. 
geschäftsjahres)

zuschrei- 
bungen

abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2011

stand  
31.12.2010

stand 
31.12.2011

immaterielle Vermögenswerte 139 2 9 0 132 102 16 0 9 0 109 37 23

sachanlagen 792 88 39 0 841 662 48 0 38 0 672 130 169

als finanzinvestition gehaltene immobilien 381.143 129.451 2.038 –11.247 497.309 59.638 10.459 1.418 799 –5.761 62.119 321.505 435.190

finanzielle Vermögenswerte 39 0 7 0 32 11 0 6 0 0 5 28 27

insgesamt 382.113 129.541 2.093 –11.247 498.314 60.413 10.523 1.424 846 –5.761 62.905 321.700 435.409
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anhanG

grundlagen der abschlusserstellung

allgemeine grundlagen
die hamborner reit aG ist eine börsennotierte kapital-

gesellschaft (wkn 601300) mit sitz in duisburg / deutschland. 

sie ist im handelsregister beim amtsgericht duisburg unter 

hrb 4 eingetragen. in umsetzung der beschlüsse der haupt-

versammlung vom 9. juni 2009 wurde die hamborner aG 

durch eintragung in das handelsregister am 18. februar 2010 

mit wirkung zum 1. januar 2010 in eine reit-Gesellschaft 

umgewandelt und firmiert seitdem als hamborner reit aG. 

sie unterliegt damit auch den Vorschriften des Gesetzes über 

deutsche immobilien-aktiengesellschaften mit börsennotier-

ten anteilen (reitG).

die hamborner reit aG erwirbt eigentum oder dingliche 

nutzungsrechte an unbeweglichem in- und ausländischem  

Vermögen im sinne von § 3 reitG mit ausnahme inländischer 

bestandswohnimmobilien zur nutzung, Verwaltung oder  

Verwertung. beteiligungen an personen- und kapitalgesell-

schaften im sinne von § 3 reitG können ebenfalls erworben, 

gehalten, verwaltet und verwertet werden. als reit aG ist 

hamborner ab dem 1. januar 2010 sowohl von der körper-

schaftsteuer als auch von der Gewerbesteuer befreit. 

als börsennotierte reit-aktiengesellschaft erstellt und  

veröffentlicht die hamborner reit aG einen einzelabschluss 

im sinne des § 325 abs. 2a hGb nach den Vorschriften der  

international financial reporting standards (ifrs). der lage-

bericht nach  § 289 hGb wird mit dem ifrs-einzelabschluss im 

bundesanzeiger bekannt gemacht. 

der einzelabschluss zum 31. dezember 2012 wurde nach den 

am bilanzstichtag gültigen international financial reporting 

standards (ifrs), wie sie in der europäischen union anzuwen-

den sind, und den ergänzend nach § 325 abs. 2a hGb zu  

beachtenden handelsrechtlichen Vorschriften aufgestellt. die 

ifrs umfassen die vom international accounting standards 

board (iasb) erlassenen ifrs, die international accounting 

standards (ias), die interpretationen des international  

financial reporting interpretations committee (ifric) sowie 

die des standing interpretations committee (sic). sämtliche 

vom iasb herausgegebenen und zum zeitpunkt der auf-

stellung des abschlusses geltenden standards und interpreta-

tionen werden angewandt, sofern sie von der eu übernommen 

wurden (endorsement). insofern entspricht der einzelabschluss 

der Gesellschaft den ifrs.

der abschluss wurde in euro (€) aufgestellt. alle beträge  

werden – soweit nicht anders dargestellt – in tausend euro 

(t€) ausgewiesen. aufgrund von rundungen können sich bei 

summenbildungen und prozentualen angaben geringfügige 

abweichungen ergeben.

der Vorstand hat den einzelabschluss auf den 31. dezem-

ber 2012 und den lagebericht für das jahr 2012 am 

28. februar 2013 aufgestellt und zur Vorlage an den auf-

sichtsrat freigegeben. 

der nach den Vorschriften der ifrs gemäß § 325 abs. 2a hGb 

aufgestellte einzelabschluss wird ebenso wie der handelsrecht-

liche jahresabschluss beim betreiber des bundesanzeigers ein-

gereicht. der ifrs-abschluss wird anschließend dort bekannt 

gemacht. die abschlüsse stehen auf der internetseite  

www.hamborner.de zum download zur Verfügung. zudem 

können sie bei der hamborner reit aG, Goethestraße 45, 

47166 duisburg, angefordert werden.

bilanzierungs- und  bewertungsmethoden

der vorliegende einzelabschluss zum 31.  dezember 2012  

basiert grundsätzlich auf den gleichen bilanzierungs- und  

bewertungsmethoden sowie berechnungsgrundsätzen wie 

der  einzelabschluss des Vorjahres. die bilanz zum 31. dezem-

ber 2012 ist gemäß ias 1 (60) nach fristigkeiten gegliedert. in 

der bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung zusammen-

gefasste posten werden im anhang erläutert. zur besseren 

darstellung der ertragslage ist die Gewinn- und Verlustrech-

nung an die für immobiliengesellschaften von der european 

public real estate association (epra) empfohlenen Gliede-

rungsvorschläge angepasst. 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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geänderte oder neue ifrs und sich  hieraus  ergebende  
ausweis-, ansatz- oder bewertungsänderungen
Gegenüber dem einzelabschluss zum 31. dezember 2011  

haben sich die nachfolgend genannten standards und interpre-

tationen geändert oder  waren aufgrund der erfolgten  

übernahme in  eu-recht oder des inkrafttretens der regelung 

 erst malig anzuwenden. die neuen oder überarbeiteten  

standards und interpretationen hatten keinen wesentlichen 

einfluss auf die berichteten beträge.

standard /  
interpretation

bezeichnung art der änderung

ifrs 7 finanzinstrumente: angaben erweiterung der angabeerfordernisse für transaktionen, die im zusammenhang  
mit der übertragung finanzieller Vermögenswerte stehen

hamborner reit aG |  Geschäf tsbericht 2012 8 1

a
bs

ch
lu

ss
 n

ac
h

 if
rs



die folgenden, bereits durch das iasb verabschiedeten, geänderten bzw. neu erlassenen standards und interpreta- 

tionen  waren im Geschäftsjahr 2012 noch nicht verpflichtend anzuwenden. Von der möglichkeit, die standards und interpre-

tationen vorzeitig anzuwenden, wurde kein Gebrauch gemacht. 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

standard /  
interpretation

bezeichnung art der änderung datum des  
inkrafttretens

auswirkungen

ifrs 1 erstmalige anwendung  
der ifrs

änderungen in bezug auf darlehen der öffentlichen 
hand zu einem nicht dem marktniveau entsprechen-
den zinssatz; änderung in bezug auf ausgeprägte 
hochinflation; streichung der Verweise auf feste 
zeitpunkte für erstanwender der ifrs

1. januar 2013 keine

ifrs 7 finanzinstrumente: angaben änderungen zur Verbesserung der angaben zur 
aufrechnung von finanziellen Vermögenswerten  
und Verbindlichkeiten

1. januar 2013 keine

ifrs 7 finanzinstrumente: angaben Verschiebung des verpflichtenden datums des  
inkrafttretens von ifrs 9 und änderungen an  
den übergangsangaben

1. januar 2015 siehe  
anmerkungen  
zu ifrs 9

ifrs 9 finanzinstrumente klassifizierung und bewertung von finanzinstru-
menten (2009 herausgegeben); 
klassifizierung und bewertung von finanziellen  
Verbindlichkeiten und ausbuchungen  
(2010 herausgegeben)

1. januar 2015 noch zu prüfen

ifrs 10 konzernabschlüsse neuer standard einschließlich nachträglicher ände-
rungen hinsichtlich investmentgesellschaften und 
übergangsregelungen; ersetzt ias 27 und sic-12  
in den derzeit gültigen fassungen

1. januar 2014 keine

ifrs 11 Gemeinsame Vereinbarungen neuer standard einschließlich nachträglicher ände-
rungen zu übergangsregelungen; ersetzt ias 31 und 
sic-13 

1. januar 2014 keine

ifrs 12 angaben zu beteiligungen an 
anderen unternehmen

neuer standard einschließlich nachträglicher ände-
rungen hinsichtlich investmentgesellschaften und 
übergangsregelungen; erweiterung der angabe-
pflichten für unternehmen, die an tochterunter-
nehmen, gemeinsamen Vereinbarungen, assoziierten 
unternehmen und / oder nicht konsolidierten  
strukturierten einheiten beteiligt sind

1. januar 2014 keine

ifrs 13 bemessung des beizulegen-
den zeitwerts

neuer standard; Vereinheitlichung der regelungen 
zur bewertung zum beizulegenden zeitwert. dieser 
standard greift immer dann, wenn in anderen stan-
dards eine bewertung zum beizulegenden zeitwert 
vorgeschrieben wird

1. januar 2013 erweiterte  
anhangangaben

ias 1 darstellung des abschlusses änderungen in bezug auf die darstellung des  
sonstigen ergebnisses

1. juli 2012 keine wesentli-
chen, lediglich 
änderung der 
darstellung 

ias 12 ertragsteuern latente steuern: realisierung der zugrunde liegen-
den Vermögenswerte

1. januar 2013 keine

ias 19 leistungen an arbeitnehmer änderung der behandlung leistungsorientierter  
Versorgungspläne und leistungen aus anlass der 
beendigung des arbeitsverhältnisses

1. januar 2013 keine

ias 27 separate abschlüsse aufgrund der einführung von ifrs 10 gilt der  
standard nunmehr nur noch für einzelabschlüsse

1. januar 2014 keine

ias 28 anteile an assoziierten unter-
nehmen und joint Ventures

standard ersetzt Vorgängerversion ias 28 (2003) 
anteile an assoziierten unternehmen

1. januar 2014 keine

ias 32 finanzinstrumente: ausweis änderungen zur Verbesserung der angaben zur  
aufrechnung von finanziellen Vermögenswerten  
und Verbindlichkeiten

1. januar 2014 keine

ifric 20 abraumkosten in der produk-
tionsphase einer über tage-
bau erschlossenen mine

neue interpretation 1. januar 2013 keine

jährliches ifrs- 
Verbesserungs- 
projekt  
(2009 – 2011)

diverse die änderungen betreffen im wesentlichen 
ifrs 1, ias 1, ias 16, ias 32, ias 34

1. januar 2013 keine  
wesentlichen
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segmentberichterstattung
die segmentberichterstattung gemäß ifrs 8 richtet sich nach 

dem ansatz des management approach und folgt damit der 

im unternehmen verwendeten steuerung und berichterstat-

tung der bestehenden segmente. da hamborner nur in ei-

nem Geschäftssegment und lediglich in einem geografischen 

segment tätig ist, wurde – wie in den Vorjahren – keine  

segmentberichterstattung erstellt. die interne berichterstat-

tung basiert auch auf zahlen der ifrs-rechnungslegung.

annahmen und schätzungen
bei der aufstellung des jahresabschlusses sind annahmen  

getroffen und schätzungen verwandt worden, die sich auf  

ausweis und höhe der bilanzierten Vermögenswerte,  

schulden, erträge sowie der aufwendungen ausgewirkt haben. 

diese annahmen und schätzungen beziehen sich im wesent-

lichen auf die ermittlung von nutzungsdauern, die werthaltig-

keit von Grundstücken und Gebäuden und von forderungen, 

die ermittlung der beizulegenden zeitwerte der finanzinstru-

mente sowie den ansatz und die bewertung von rückstellun-

gen. die buchwerte der betroffenen posten sind der bilanz 

bzw. dem anhang zu entnehmen. die tatsächlichen werte 

können in einzelfällen von den getroffenen annahmen und 

schätzungen abweichen. änderungen werden zum zeitpunkt 

einer besseren kenntnis entsprechend berücksichtigt.  

immaterielle Vermögenswerte
die immateriellen Vermögenswerte werden zu anschaffungs-

kosten vermindert um planmäßige lineare abschreibungen 

bewertet. die abschreibungen entsprechen der wirtschaft- 

lichen nutzungsdauer, die drei bis acht jahre beträgt.

sachanlagen
die sachanlagen werden zu anschaffungs- oder herstellungs-

kosten vermindert um planmäßige lineare abschreibungen 

bewertet. unter den sachanlagen weisen wir das Verwaltungs-

gebäude der Gesellschaft in duisburg sowie die betriebs- und 

Geschäftsausstattung aus. der abschreibungsermittlung des 

Verwaltungsgebäudes liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 

fünfzig jahren und am bilanzstichtag eine restnutzungsdauer 

von sieben jahren zugrunde. die betriebs- und Geschäftsaus-

stattung hat eine betriebsgewöhnliche nutzungsdauer  

zwischen drei und fünfzehn jahren. 

abgangserlöse weisen wir unter den sonstigen betrieblichen 

erträgen (Gewinne) oder den sonstigen betrieblichen aufwen-

dungen (Verluste) aus. 

als finanzinvestition gehaltene immobilien
die als finanzinvestition gehaltenen immobilien (investment 

properties) werden in ausübung des wahlrechts nach ias 40 

(30) i. V. m. (56) zu fortgeführten anschaffungs- oder herstel-

lungskosten unter berücksichtigung linearer abschreibungen 

bewertet. als investment properties werden alle unbebauten 

und bebauten Grundstücke sowie Gebäude und Gebäudeteile 

angesehen, die zur erzielung künftiger mieteinnahmen, zur  

erzielung von Gewinnen aus wertsteigerungen und / oder für 

eine gegenwärtig unbestimmte nutzung gehalten werden. sie 

sind nicht für Verwaltungszwecke oder zum kurzfristigen  

handel im rahmen der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit  

bestimmt. die planmäßigen abschreibungen erfolgen linear 

über die wirtschaftliche nutzungsdauer. das ergebnis aus dem 

Verkauf von „als finanzinvestition gehaltene immobilien” wird 

in der Gewinn- und Verlustrechnung in einem gesonderten  

posten dargestellt.

folgende nutzungsdauern kamen im berichtsjahr zur  

anwendung:

zur ermittlung des nach ias 40 im anhang anzugebenden  

beizulegenden zeitwerts (fair Value) haben wir unser immo-

bilienportfolio ende 2012 von einem unabhängigen sachver-

ständigen bewerten lassen. die ermittlung der immobilien-

marktwerte erfolgte nach international anerkannten standards 

mittels der discounted-cashflow-(dcf-)methode. der markt-

wert einer immobilie ergibt sich nach diesem Verfahren aus 

der summe der abdiskontierten zahlungsströme des Gesamt-

planungszeitraums, der sich regelmäßig auf zehn jahre (2013 

bis 2022) erstreckt, zuzüglich des ebenfalls auf den bewer-

tungsstichtag abgezinsten restwertes der immobilie, der auf 

basis der nachhaltigen einzahlungsüberschüsse ermittelt wird. 

bei der ermittlung der restwerte kamen kapitalisierungszins-

sätze zwischen 4,75 % und 8,50 % (Vorjahr: 4,85 % und 

8,50 %) zur anwendung. die zahlungsströme und restwerte 

wurden mit risikoadjustierten zinssätzen zwischen 5,00 % 

und 9,25 % (Vorjahr: 5,10 % und 9,25 %) abgezinst. für wei-

tergehende informationen verweisen wir auf das kapitel  

„wertentwicklung des immobilienportfolios“ im lagebericht.

nutzungsdauern der langfristigen  
vermögenswerte

jahre

Geschäfts- und bürogebäude 33 bis 50

sonstige Gewerbebauten 40

sb-märkte 25 bis 40
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außerplanmäßige ab- und zuschreibungen auf immateri-
elle Vermögenswerte, sachanlagen und als finanzinvesti-
tion gehaltene immobilien
bei allen immateriellen Vermögenswerten, sachanlagen und 

als finanzinvestition gehaltenen immobilien wird die werthal-

tigkeit der bilanzansätze turnusmäßig überprüft. daneben  

findet eine prüfung der wertansätze statt, wenn ereignisse 

oder änderungen der umstände vermuten lassen, dass der  

bilanzierte buchwert nicht mehr erzielbar sein könnte. soweit 

der erzielbare betrag dieser Vermögenswerte am abschluss-

stichtag den buchwert wesentlich unterschreitet, wird dem 

durch außerplanmäßige abschreibungen rechnung getragen.

zur bestimmung des erzielbaren betrags wird der von einem 

aktiven markt abgeleitete nettoveräußerungserlös oder – falls 

höher – der barwert der geschätzten zukünftigen cashflows 

aus der nutzung herangezogen. bei den als finanzinvestition 

gehaltenen immobilien bildet der gutachterlich ermittelte 

marktwert den wertmaßstab für den nutzungswert. soweit 

die ursachen für in den Vorjahren vorgenommene außer-

planmäßige abschreibungen nicht mehr bestehen, werden  

zuschreibungen bis zu den fortgeführten buchwerten  

vorgenommen. der ausweis der außerplanmäßigen abschrei-

bungen erfolgt unter dem posten „abschreibungen auf imma-

terielle Vermögenswerte, sachanlagen und als finanzinvestiti-

on gehaltene immobilien“. die zuschreibungen werden in den 

sonstigen betrieblichen erträgen erfasst. 

leasingverhältnisse
leasingverhältnisse, bei denen die mit dem eigentum des lea-

singgegenstandes verbundenen wesentlichen chancen und 

risiken beim leasinggeber verbleiben, werden gemäß ias 17 

als operating leasing klassifizert. die im rahmen des opera-

ting-leasingverhältnisses erhaltenen oder geleisteten zahlun-

gen werden über die dauer des leasingverhältnisses in der  

Gewinn- und Verlustrechnung erfasst. hierunter fallen bei 

hamborner sämtliche mietverträge über immobilien. 

sofern bei leasingverträgen die wesentlichen chancen und 

 risiken aus dem leasinggegenstand dem leasingnehmer  

zuzurechnen sind, werden diese als finanzierungsleasing  

eingestuft. leasingverhältnisse dieser art bestehen bei der 

hamborner nicht.  

finanzielle Vermögenswerte
die finanziellen Vermögenswerte werden in übereinstimmung 

mit ias 39 bei ihrem erstmaligen ansatz mit dem beizulegen-

den zeitwert bewertet, der die transaktionskosten bei erwerb 

berücksichtigt. die folgebewertung richtet sich danach,  

welcher kategorie ein finanzieller Vermögenswert zugeordnet 

wird.

  .J kredite und forderungen werden zu  fort geführten an-

schaffungskosten bewertet.  erkennbaren einzelrisiken 

wird gegebenenfalls durch wertberichtigungen angemes-

sen  rechnung  getragen. 

  .J die bis zur endfälligkeit gehaltenen finanziellen Vermö-

genswerte werden zu fortgeführten  anschaffungskosten 

oder zum niedrigeren  zeitwert bewertet. die darin enthal-

tenen  sonstigen ausleihungen haben eine feste  laufzeit 

und werden daher unter anwendung der effektivzins- 

methode bewertet. 

Derivative finanzinstrumente
hamborner setzt zur steuerung der risiken aus zinsschwan-

kungen derivative finanzinstrumente in form von zinsswaps ein. 

die derivativen finanzinstrumente werden erstmalig am  

handelstag bilanziert. bei cashflow-hedges, die der absiche-

rung von risiken dienen, die sich auf die beträge oder den zeit-

lichen ablauf zukünftiger Geldflüsse auswirken, werden 

marktwertänderungen bei  Vorliegen und dokumentation aus-

reichender effizienz der risikoeingrenzung erfolgsneutral im 

eigenkapital erfasst (neubewertungsrücklage). die effizienz 

des cashflow-hedge wird nach der dollar-offset-methode 

 ermittelt. im vorliegenden fall führte die ermittlung im ergeb-

nis dazu, dass die Veränderungen der wertansätze vollständig 

im eigenkapital berücksichtigt werden konnten. positive 

marktwerte der derivativen finanzinstrumente werden unter 

den sonstigen Vermögenswerten, negative marktwerte in ei-

nem gesonderten posten unter den finanzverbindlichkeiten 

ausgewiesen.

die von den kreditinstituten zum jeweiligen bilanzstichtag  

ermittelten marktwerte ergeben sich durch abzinsung der  

erwarteten künftigen zahlungsströme über die restlaufzeit 

der Verträge auf basis aktueller marktzinsen oder zinsstruk-

turkurven. die bewertung der derivate erfolgt nach stufe 2. 

das bedeutet, in die zugrunde liegenden bewertungsmodelle 

fließen faktoren ein, die direkt (d. h. als preise) oder indirekt  

(d. h. in ableitung von preisen) auf aktiven märkten beobachtet 

 werden.

bankguthaben
bankguthaben umfassen grundsätzlich Geldanlagen mit einer 

anfänglichen restlaufzeit von weniger als drei monaten. zum 

31. dezember 2012 enthalten die bankguthaben eine fest-

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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geldanlage von 15,0 mio. € mit einer anfänglichen restlaufzeit 

von fünf monaten. die bilanzierung erfolgt mit dem jeweiligen 

nennbetrag.

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte
langfristige Vermögenswerte werden als zur Veräußerung  

gehalten klassifiziert, wenn ein Verkauf in den nächsten zwölf 

monaten höchstwahrscheinlich ist. die unter diesem posten 

ausgewiesenen Verkaufsobjekte werden zu dem niedrigeren 

wert aus buchwert und dem beizulegenden zeitwert  

abzüglich Veräußerungskosten angesetzt. planmäßige ab-

schreibungen werden ab dem zeitpunkt der umgliederung 

nicht mehr vorgenommen.

rückstellungen
rückstellungen werden im hinblick auf die nach den  

ifrs-standards geforderte fristigkeitsgliederung in lang- und  

kurzfristig unterteilt und ent sprechend ausgewiesen.

rückstellungen für pensionen
die pensionsrückstellungen werden nach dem anwartschafts-

barwertverfahren (projected-unit-credit-methode) unter be-

rücksichtigung erwarteter zukünftiger entgelt- und renten-

anpassungen errechnet. der berechnung liegen die 

biometrischen rechnungsgrundlagen der richttafeln 2005 G 

von prof. dr. klaus heubeck zugrunde.

folgende parameter wurden angewandt:

Versicherungsmathematische Gewinne und Verluste aus erfah-

rungsbedingten anpassungen und änderungen von getroffe-

nen annahmen werden im jahr ihrer entstehung erfolgsneu-

tral über die neubewertungsrücklage im eigenkapital erfasst. 

der dienstzeitaufwand wird innerhalb der personalaufwen-

dungen, der in den pensionsaufwendungen enthaltene zins-

aufwand innerhalb der zinsaufwendungen ausgewiesen.

ausgaben für beitragsorientierte pläne werden als aufwand 

erfasst und im personalaufwand ausgewiesen.

sonstige rückstellungen
die kurzfristigen rückstellungen sind in höhe der voraussicht-

lichen inanspruchnahme (best estimate) ohne abzinsung  

gebildet worden und berücksich tigen sämtliche am bilanz-

stichtag erkennbaren Verpflichtungen, die auf Geschäftsvor- 

fällen oder ereignissen der Vergangenheit beruhen und deren 

höhe und / oder fälligkeit unsicher ist. dabei werden nur  

drittverpflichtungen berücksichtigt, bei denen wahrscheinlich 

ist, dass es zu einem Vermögens abfluss kommen wird.

rückstellungen für Verpflichtungen, die nicht  bereits im folge-

jahr zu einer Vermögensbelastung führen, werden in höhe des 

barwertes des  erwar teten Vermögensabflusses gebildet. 

finanzielle Verbindlichkeiten
die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem  ansatz mit  

ihrem beizulegenden zeitwert unter einbezug von trans- 

aktionskosten angesetzt. die folgebewertung erfolgt unter 

anwendung der effektivzinsmethode zu fortgeführten an-

schaffungskosten. Verbindlichkeiten werden als langfristig 

klassifiziert, wenn der Vertrag eine tilgung nach zwölf mona-

ten vorsieht.

aufwands- und ertragsrealisierung
die erfassung von umsatzerlösen und sonstigen betrieblichen 

erträgen richtet sich grundsätzlich  danach, wann die  

leistungen erbracht bzw. wann bei Veräußerungsgeschäften 

alle wesentlichen chancen und risiken im zusammenhang mit 

dem eigentum auf den erwerber übertragen wurden.

betriebliche aufwendungen werden mit inanspruch nahme der 

leistung bzw. zum Verursachungszeitpunkt als aufwand  

erfasst. 

parameter p.a. in % 2012 2011

rechnungszins 3,1 4,7

entgelttrend 0,0 2,0

rententrend 2,0 1,8

inflation 2,0 1,8
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erläuterungen zur gewinn- und 
 Verlustrechnung

(1) nettomieteinnahmen
die erlöse aus mieten und pachten der gemäß ias 40 bilan-

zierten immobilien stiegen um 4.833 t€ und betragen im  

berichtsjahr 36.993 t€. die Veränderung ergibt sich durch  

mietsteigerungen aus objektzugängen des laufenden jahres 

und des Vorjahres (5.022 t€), aus mietausfällen infolge  

objektverkäufen (–387 t€) sowie aus zunahmen bei den  

bestandsmieten (like for like) in höhe von 198 t€. 

weiterberechnungen von nebenkosten an mieter umfassen 

hauptsächlich heizkosten, Grundbesitzabgaben und sonstige 

mietnebenkosten, die nach den mietvertraglichen Vereinba-

rungen umlagefähig sind. die entsprechenden erlöse nahmen 

im berichtsjahr um 169 t€ zu. die erhöhung der weiterbelas-

tungserlöse ergibt sich mit 358 t€ als saldo aus der  

Veränderung im objektbestand. bei den übrigen im bestand 

verbliebenen immobilien nahmen die erlöse aus der  

weiterbelastung von nebenkosten um insgesamt 189 t€ ab.

mit der kaufland-Gruppe (4,6 mio. €) sowie mit der edeka-

Gruppe (4,2 mio. €) erzielte hamborner im Geschäftsjahr 

2012 jeweils über 10 % ihrer mieterlöse.

die laufenden betriebsaufwendungen umfassen unter  

anderem den aufwand für energien, Grundbesitzabgaben, 

Versicherungsprämien, erbbauzinsen und Grundsteuern und 

können im rahmen der mietvertraglichen Vereinbarungen 

größtenteils an die mieter weiterberechnet werden. sie  

erhöhten sich infolge der zunahme des objektbestandes um 

478 t€ und betragen 5.076 t€. die aufwendungen für die 

Grundstücks- und Gebäudeinstandhaltung betragen 2.104 t€ 

nach 2.565 t€ im Vorjahr. Größte maßnahme im berichtsjahr 

war die energetische sanierung im objekt dortmund, königs-

wall. Von den im rahmen dieser maßnahme im Geschäftsjahr 

2012 angefallenen kosten i. h. v. 1.448 t€ waren 509 t€ nicht 

aktivierbare aufwendungen.

(2) Verwaltungsaufwand
der posten enthält die satzungsbedingten kosten für  

hauptversammlung, aufsichtsrat und abschlussprüfer sowie 

sachliche kosten der Verwaltung. der anstieg um 74 t€ ist 

hauptsächlich auf höhere aufsichtsratsvergütungen zurückzu-

führen.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

in t€ 2012 2011

erlöse aus mieten und  
pachten  

 

einzelhandelsflächen 23.124 19.507

büroflächen und  
arztpraxen 12.329 11.058

produktions- und sonstige  
Gewerbeflächen 605 603

wohnungen 434 468

Garagen / pkw-stellplätze 202 136

sonstige Vermietungen  
und Verpachtungen  
(landwirtschaftliche 
Verpachtungen,  
Gestattungen etc.) 164 190

einnahmen aus  
mietgarantien 135 198

summe 36.993 32.160

erlöse aus der  
weiterberechnung von  
nebenkosten an mieter 3.416 3.247

summe 40.409 35.407

laufende  
betriebsaufwendungen –5.076 –4.598

Grundstücks- und  
Gebäudeinstandhaltung –2.104 –2.565

nettomieteinnahmen 33.229 28.244

in t€ 2012 2011

laufende  
betriebsaufwendungen   

energien, wasser u. a. 2.445 2.035

Grundbesitzabgaben 533 484

Grundsteuern 1.165 995

erbbauzinsen 575 757

Versicherungsprämien 245 218

übrige 113 109

summe 5.076 4.598

Grundstücks- und  
Gebäudeinstandhaltung 2.104 2.565

gesamt 7.180 7.163
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folgende honorare für den bestellten  abschlussprüfer wurden 

im Geschäftsjahr erfasst: 

unter den anderen bestätigungsleistungen des berichtsjahres 

weisen wir hauptsächlich honorare im zusammenhang mit der 

kapitalerhöhung aus, die ergebnisneutral mit der kapitalrück-

lage verrechnet wurden. die steuerberatungsleistungen des 

Vorjahres stehen im zusammenhang mit der in 2011 durchge-

führten betriebsprüfung. 

(3) personalaufwand 
bei einem im jahresdurchschnitt im Vergleich zum Vorjahr un-

veränderten personalbestand blieb der personalaufwand mit 

2.868 t€ nahezu auf Vorjahresniveau (2.838 t€). 

 
(4)  abschreibungen auf immaterielle  Vermögenswerte, 

sachanlagen und als  finanzinvestition gehaltene im-
mobilien

die abschreibungen in 2012 liegen um 1.764 t€ über dem 

Vorjahreswert und betragen 12.287 t€. davon entfallen 

12.227 t€ auf „als finanzinvestition gehaltene immobilien“ 

(Vorjahr: 10.459 t€). außerplanmäßige abschreibungen 

durch die anpassung der ausgewiesenen restbuchwerte an die 

maßgeblichen Verkehrswerte fielen im berichtsjahr wie im 

Vorjahr nicht an.

(5) sonstige betriebliche erträge
 

 

die wertaufholungszuschreibung ergibt sich aus der  

anpassung von in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebe-

nen immobilien an die gutachterlich ermittelten Verkehrs- 

werte zum 31. dezember 2012. 

die rückstellungsauflösung im berichtsjahr betrifft mit 

700 t€ die in tz. (22) erläuterte nicht mehr für wahrscheinlich 

erachtete bergbaubedingte schadensverpflichtung.

(6) sonstige betriebliche aufwendungen
die sonstigen betrieblichen aufwendungen nahmen um 72 t€ 

zu und betragen 917 t€. der posten enthält im wesentlichen 

mit 241 t€ (Vorjahr: 27 t€) zuführungen zur rückstellung für 

bergschäden (vgl. hierzu auch tz. (22)), mit 235 t€ (Vorjahr: 

288 t€) rechts- und beratungskosten sowie mit 161 t€  

(Vorjahr: 154 t€) kosten der Öffentlichkeitsarbeit.

(7) ergebnis aus der Veräußerung von immobilien
aus der Veräußerung von immobilien erzielten wir im be-

richtsjahr ein ergebnis in höhe von 884 t€ nach 2.232 t€ im 

Vorjahr. in 2012 haben wir neben drei Geschäftshäusern in 

erfurt überwiegend landwirtschaftlich genutzte flächen aus 

unserem unbebauten altbesitz von insgesamt rd. 0,6 mio. m² 

in streubesitzlage veräußert.

(8) finanzergebnis
das finanzergebnis umfasst ausschließlich zinserträge und 

-aufwendungen. die zinserträge betragen 347 t€ (Vorjahr: 

408 t€) und setzen sich überwiegend aus tages- oder fest-

geldzinsen für Geldanlagen bei verschiedenen banken  

zusammen.

die zinsaufwendungen nahmen im Geschäftsjahr 2012  

infolge der in voller höhe aufwandswirksam werdenden zins-

zahlungen für bereits im Vorjahr aufgenommene immobilien-

kredite und des zeitanteiligen zinsaufwands für die im  

berichtsjahr hinzugekommenen kredite um insgesamt 

2.602 t€ auf 10.974 t€ zu. 

in t€ 2012 2011

abschlussprüfungs- 
leistungen 76 70

andere bestätigungsleistungen 185 10

steuerberatungsleistungen 0 29

sonstige leistungen 5 10

gesamt 266 119

in t€ 2012 2011

löhne und Gehälter 2.494 2.478

soziale abgaben und  
aufwendungen für unter- 
stützung 277 261

aufwendungen für  
altersversorgung /  
pensionsaufwendungen 97 99

gesamt 2.868 2.838

in t€ 2012 2011

wertaufholungszuschreibung 299 1.418

Vereinnahmung von entschädi-
gungen und erstattungen 278 149

rückstellungsauflösung 705 34

weiterbelastung an mieter und 
pächter 38 116

sonstige 25 52

gesamt 1.345 1.769
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die zinsaufwendungen aus abgeschlossenen zinssicherungs-

geschäften betragen 3.386 t€ (Vorjahr: 2.592 t€). die von 

uns auf basis fest vereinbarter zinssätze bei vierteljährlicher 

abrechnung geleisteten zahlungen belaufen sich im berichts-

jahr auf 4.107 t€ (Vorjahr: 3.733 t€). der anstieg ist auf ein 

zum ende des Vorjahres neu abgeschlossenes zinssicherungs-

geschäft zurückzuführen.

im Gegenzug erhielten wir vereinbarungsgemäß variable  

zinsen auf basis des 3-monats-euribor in höhe von 721 t€ 

(Vorjahr: 1.141 t€). der rückgang resultiert aus niedrigeren 

kurzfristigen zinssätzen. für weitere angaben und informatio-

nen zu den zinssicherungsgeschäften verweisen wir auf das 

kapitel „finanzverbindlichkeiten und derivative finanzinstru-

mente“.

(9) steuern vom einkommen und vom ertrag

die steuern vom einkommen und vom ertrag resultieren mit 

25  t€ aus dem rückwirkenden entfall der im rahmen der 

schlussbesteuerung gewährten steuerbefreiungen (§ 3 nr. 70 

estG) aus dem Verkauf von Grundstücken in 2012. 

für den ausgewiesenen steueraufwand ergibt sich folgende 

überleitungsrechnung: 

die ausgewiesenen ertragsteuern betreffen sowohl im  

berichtsjahr als auch im Vorjahr ausschließlich vergangene  

Geschäftsjahre.

(10) ergebnis je aktie
der jahresüberschuss beträgt 7.741 t€ und liegt damit um 

124 t€ unter dem Vorjahreswert. 

das ergebnis je aktie beträgt 0,20 € und wird in übereinstim-

mung mit ias 33 ermittelt. danach ergibt sich das ergebnis je 

aktie, indem das den aktionären zustehende periodenergebnis 

durch die zeitlich gewichtete durchschnittliche zahl der aktien 

im Geschäftsjahr dividiert wird. 

eine Verwässerung, z. b. durch aktienoptionen oder wandel-

anleihen, besteht nicht, da hamborner keine solchen  

programme aufgelegt hat. Verwässertes und unverwässertes 

ergebnis je aktie sind somit identisch.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

in t€ 2012 2011

ertragsteueraufwand Vorjahr 0 2

nachträgliche effekte aus  
der schlussbesteuerung 25 57

ertragsteueraufwand aus  
betriebsprüfung 0 1.232

gesamt 25 1.291

in t€ 2012 2011

ergebnis der Geschäftstätigkeit 7.766 9.156

steuersatz in % 0  0  

erwarteter steueraufwand 0 0

    

+/– steuerauswirkungen Vorjahre 0 2

+/– effekte aus der schluss- 
besteuerung / betriebsprüfung 25 1.289

ertragsteuern 25 1.291

  2012 2011

Gewichtete durchschnittliche zahl der im umlauf befindlichen aktien tsd. stück 39.309 34.120

nettoergebnis / jahresüberschuss t€ 7.741 7.865

ergebnis je aktie € 0,20 0,23
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erläuterungen zur bilanz 

(11)  immaterielle Vermögenswerte und  sachanlagen
die immateriellen Vermögenswerte umfassen entgeltlich  

erworbene nutzungsrechte für system- und anwendersoftware.

der unter den sachanlagen ausgewiesene buchwert des Ver-

waltungsgebäudes der Gesellschaft in duisburg beträgt zum 

abschlussstichtag 111 t€.

(12) als finanzinvestition gehaltene immobilien
die zugänge bei den als finanzinvestition gehaltenen immo-

bilien betrugen im Geschäftsjahr 88.307 t€. davon entfallen 

81.530 t€ auf die im berichtsjahr und in Vorjahren erworbe-

nen immobilien, 5.608 t€ auf anzahlungen für immobilien, 

bei denen der besitzübergang auf die Gesellschaft noch nicht 

erfolgt ist, sowie 1.169 t€ auf nachaktivierungen im bestand.

im berichtszeitraum haben wir aus dem unbebauten Grundbe-

sitz eine überwiegend landwirtschaftlich genutzte fläche von 

0,6 mio. m² veräußert.

darüber hinaus wurde zum 31. dezember 2012 eine kleinere 

fläche unseres unbebauten Grundbesitzes in die „zur Veräuße-

rung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ umgegliedert 

(vgl. textziffer (16)).

für in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene immobilien 

ergab sich zum 31. dezember 2012 eine wertaufholungszu-

schreibung von 299 t€. im berichtsjahr bestand keine notwen-

digkeit zur durchführung außerplanmäßiger abschreibungen.

die als finanzinvestition gehaltenen immobilien entwickelten 

sich im berichtsjahr wie nachfolgend dargestellt:

die direkten betrieblichen aufwendungen von vermieteten 

und unvermieteten investment properties betragen im  

berichtsjahr 7.180 t€ (Vorjahr: 7.163 t€). der gesamte  

bestand war – von vorübergehenden teilleerständen in  

einzelnen objekten abgesehen – am bilanzstichtag vermietet. 

auf die leerstandsflächen einschließlich des nicht verpach- 

teten unbebauten Grundbesitzes entfallen von den vorgenann-

ten beträgen im berichtsjahr 221 t€ (Vorjahr: 134 t€). die auf 

die nicht vermieteten flächen entfallenden aufwendungen 

werden dabei nach dem gewichteten prozentualen Verhältnis 

ermittelt, das auf den leerstand in relation zur Gesamtmiet-

fläche entfällt. 

auch zum 31. dezember 2012 wurde unser gewerbliches im-

mobilienportfolio von einem unabhängigen sachverständigen 

nach international anerkannten standards bewertet. 

unter berücksichtigung von zu- und abgängen im berichts-

jahr ergab sich zum 31. dezember 2012 ein Verkehrswert un-

seres bebauten immobilienportfolios von 579.510 t€ (Vor-

jahr: 498.880 t€).

der immobilienbestand wird nach dem discounted-cashflow-

Verfahren bewertet. wegen weiterer details zur bewertung 

unserer immobilien verweisen wir auf das kapitel „wertent-

wicklung des immobilienportfolios“ im lagebericht.

aus beurkundeten Grundstückskaufverträgen für am bilanz-

stichtag noch nicht auf hamborner übergegangene immobi-

lien bestanden am 31. dezember 2012 Verpflichtungen zur 

kaufpreiszahlung von insgesamt 86,5 mio. €.  

der unbebaute Grundbesitz ist zu den historischen anschaf-

fungskosten bilanziert. aufgrund seiner struktur (überwie-

gend flächen mit land- und forstwirtschaftlichem charakter) 

ist ein anderer wert verlässlich nicht zu ermitteln.

(13) finanzielle Vermögenswerte
die finanziellen Vermögenswerte betreffen ausschließlich mit 

dem barwert bewertete sonstige ausleihungen. diese enthal-

ten überwiegend langfristige zinslose wohnungsbaudarlehen 

und sonstige darlehen an belegschaftsmitglieder. 

(14)  forderungen aus lieferungen und leistungen und 
sonstige Vermögenswerte, forderungen aus  
ertragsteuern

sämtliche forderungen und sonstigen Vermögenswerte sind  

zu fortgeführten anschaffungskosten bilanziert. einzelwert-

berichtigungen auf zweifelhafte forderungen wurden in höhe 

von 21 t€ (Vorjahr: 9 t€) vorgenommen. darüber hinaus  

wurde das ergebnis des berichtsjahres durch die ausbuchung 

in t€ 2012 2011

stand 1. Januar 435.190 321.505

 + zugänge wegen erwerb 81.530 124.011

 + zugänge wegen anzahlungen 5.608 3.480

 + zugänge wegen nachinvestitionen 1.169 1.960

  88.307 129.451

 – abgänge wegen Verkauf –732 –1.239

 – abgänge wegen umgliederungen –3 –5.486

  –735 –6.725

 + wertaufholungszuschreibungen 299 1.418

 – abschreibungen des 
Geschäftsjahres –12.227 –10.459

stand 31. Dezember 510.834 435.190
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(16)  zur Veräußerung gehaltene langfristige  
Vermögenswerte

unter den „zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermö-

genswerte“ wird ein unbebautes Grundstück in dinslaken aus-

gewiesen, für das im dezember 2012 ein kaufvertrag abge-

schlossen wurde, dessen wirtschaftlicher übergang aber zum 

bilanzstichtag noch nicht erfolgt war.

für die im Vorjahr ausgewiesenen drei Geschäftsgebäude in 

erfurt erfolgte im märz 2012 der besitzübergang.

(17) eigenkapital
die entwicklung des eigenkapitals vom 1. januar 2011 bis 

zum 31. dezember 2012 ist in der eigenkapitalveränderungs-

rechnung dargestellt. zum 31. dezember 2012 beträgt das 

gezeichnete kapital der Gesellschaft 45,49 mio. € und ist in 

45.493.333 auf den inhaber lautende nennwertlose stück-

aktien eingeteilt.

durch die beschlüsse der hauptversammlung vom 

17. mai 2011 wurde der Vorstand ermächtigt, das Grundkapi-

tal der Gesellschaft mit zustimmung des aufsichtsrats wie 

folgt zu erhöhen:

  .J  3.412 t€ (Genehmigtes kapital i)

  .J 13.648 t€ (Genehmigtes kapital ii)

aus den genehmigten kapitalbeträgen ergeben sich geneh-

migte anteile von 17.060.000 aktien, die als nennwertlose 

stückaktien an die aktionäre ausgegeben werden können. die 

ermächtigung gilt bis zum 16. mai 2016. 

durch beschluss des Vorstands mit zustimmung des auf-

sichtsrats am 29. juni 2012 hat hamborner ihr Grundkapital 

durch ausgabe von 11.373.333 neuen aktien (hiervon geneh-

migtes kapital i: 3.412.000 aktien; genehmigtes kapital ii: 

7.961.333 aktien) gegen bareinlage erhöht. hierdurch ist das 

gezeichnete kapital von 34.120.000 € auf 45.493.333 € 

 gestiegen. die neuen aktien sind ab dem 1. januar 2012 voll 

gewinnanteilsberechtigt. die kapitalerhöhung wurde am 

18. juli 2012 in das handelsregister eingetragen.

da das genehmigte kapital ii nur teilweise in anspruch genom-

men wurde, verbleibt zum 31. dezember 2012 ein genehmig-

tes kapital ii von 5.687 t€.

darüber hinaus wurde der Vorstand ermächtigt, eigene aktien 

der Gesellschaft zu erwerben. die ermächtigung ist auf den 

erwerb von aktien beschränkt, auf die insgesamt ein anteiliger 

betrag von höchstens 10 % des zum zeitpunkt der beschluss-

von forderungen im umfang von 19 t€ (Vorjahr: 47 t€) ge-

mindert. 

die sonstigen langfristigen Vermögenswerte enthalten mit 

222 t€ (Vorjahr: 232 t€) gezahlte erschließungskosten für 

das erbbaugrundstück in solingen sowie mit 99 t€ (Vorjahr: 

0 t€) über die mietvertragsdauer abgegrenzte mieterträge aus 

mietanreizen (mietfreie zeiten, baukostenzuschüsse). 

die forderungen und sonstigen kurzfristigen  Vermögenswerte 

gliedern sich wie folgt: 

die forderungen aus Grundstücksverkäufen des Vorjahres be-

trafen eine im berichtsjahr beglichene kaufpreisforderung aus 

dem Verkauf unbebauter Grundstücke. 

die ausgewiesenen forderungen aus lieferungen und leis-

tungen waren am abschlussstichtag allesamt fällig und  

werden somit innerhalb von weniger als 30 tagen nach dem 

bilanzstichtag überfällig.

die forderungen aus ertragsteuern betragen 7 t€ (Vorjahr: 

9  t€). sie betreffen einen körperschaftsteuererstattungsan-

spruch gemäß § 37 abs. 1 kstG, der uns in fünf jährlichen  

raten bis 2017 zufließen wird.

(15)  bankguthaben und Kassenbestände  
die bankguthaben und kassenbestände setzen sich wie folgt 

zusammen:

Von den bankguthaben waren 11.791 t€ (Vorjahr: 7.140 t€) 

auf tagesgeldkonten und 15.520 t€ (Vorjahr: 11.070 t€) auf 

festgeldkonten angelegt.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

in t€ 2012 2011

forderungen aus lieferungen und 
leistungen 411 78

forderungen aus Grundstücks-
verkäufen 0 2.180

sonstige 358 414

gesamt 769 2.672

in t€ 2012 2011

bankguthaben 29.304 18.683

kassenbestände 2 2

gesamt 29.306 18.685
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fassung der hauptversammlung über diese ermächtigung 

oder – falls dieser wert geringer ist – des zum zeitpunkt der 

ausübung dieser ermächtigung bestehenden Grundkapitals 

entfällt. die ermächtigung beschränkt sich somit auf 

3.412.000 aktien und ist bis zum 16. mai 2016 gültig. Von 

dieser ermächtigung hat die Gesellschaft bislang keinen 

 Gebrauch gemacht.

zum 31. dezember 2012 weist die Gesellschaft einen bilanz-

gewinn in höhe von 34.527 t€ (Vorjahr: 26.144 t€) aus.  

der Vorstand wird der hauptversammlung für das Geschäfts-

jahr 2012 eine dividendenausschüttung in höhe von 

18.197  t€ vorschlagen. dies entspricht einer dividende von 

0,40 € je stückaktie. dem dividendenvorschlag liegt ein han-

delsrechtlicher bilanzgewinn der Gesellschaft in höhe von 

18.197 t€ zugrunde. 

die anderen Gewinnrücklagen enthalten die in der Vergangen-

heit erzielten ergebnisse – soweit diese nicht ausgeschüttet 

bzw. auf neue rechnung vorgetragen wurden. im rahmen des 

Gewinnverwendungsvorschlags des Vorstands wurden zum 

31. dezember 2012 aus den anderen Gewinnrücklagen 

14.290 t€ entnommen, sodass sie zum stichtag 91.348 t€ 

betragen.

die neubewertungsrücklage enthält in höhe von –15.205 t€ 

(Vorjahr: –12.726 t€) die fair-Value-änderungen aus der be-

wertung von derivaten im zusammenhang mit sicherungsge-

schäften (cashflow-hedges) sowie in höhe von –3.690  t€ 

(Vorjahr: –2.330 t€) die zum 31. dezember 2012 aufgelaufe-

nen versicherungsmathematischen Verluste aus leistungs-

orientierten pensionszusagen.

ziele unseres kapitalmanagements sind die sicherstellung der 

unternehmensfortführung, die adäquate Verzinsung des eigen-

kapitals sowie die erhaltung der schuldentilgungsfähigkeit.

die steuerungsgröße ist hier im wesentlichen die eigenkapital-

quote, die auch bei investoren, analysten und banken eine  

anerkannte unternehmenskennzahl darstellt. 

daneben ist für die Gesellschaft die einhaltung des nach  

§ 15 reitG kodifizierten eigenkapitaldeckungsgrades für den  

statuserhalt als real estate investment trust von großer  

bedeutung und unterliegt daher einer laufenden überwa-

chung. zum 31. dezember 2012 betrug die kennzahl 60,3 % 

(Vorjahr: 55,7 %). der anstieg des eigenkapitaldeckungsgrads 

ist wesentlich durch die im berichtsjahr durchgeführte kapital-

erhöhung beeinflusst.

eine wesentliche kennzahl im zusammenhang mit der  

schuldentilgungsfähigkeit bildet der loan to Value (ltV). diese 

kennziffer definiert das Verhältnis zwischen nettofinanzver-

bindlichkeiten und dem ermittelten wert unserer immobilien. 

zum 31. dezember 2012 beträgt die kennzahl 34,2 % (Vor-

jahr: 39,1 %). 

den rahmen für das kapitalmanagement bilden grundsätzlich 

die gesellschaftsrechtlichen bestimmungen, innerhalb derer 

eine steuerung der kapitalstruktur, z. b. durch kapitalerhö-

hung, erfolgt. 

die ziele des kapitalmanagements wurden im Geschäftsjahr 

erreicht.

(18)  finanzverbindlichkeiten und derivative  
finanzinstrumente

bedingt durch weitere kreditaufnahmen zur immo- 

bilienfinanzierung nahmen die finanzverbindlichkeiten im  

saldo um 14.474 t€ auf 230.697 t€ zu. die derivativen  

finanzinstrumente verringerten sich aufgrund von markt- 

wertänderungen um 2.479 t€ und betragen –15.205 t€. den 

bestehenden immobilienkrediten liegen sowohl langfristige 

festzinsvereinbarungen als auch – zur erreichung größerer  

flexibilität – zinsvereinbarungen auf euribor-basis zugrun-

de. das zinsänderungsrisiko wurde in diesen fällen durch den  

abschluss von zinsswaps ausgeschaltet, bei denen wir den  

euribor erhalten und über die gesamte swap-laufzeit einen 

gleichbleibenden festzins zahlen. 

in t€ 2012 2011 veränderung  
in %

eigenkapital 276.752 215.131 + 28,6 %

bilanzsumme 541.437 462.493 + 17,1 %

bilanzielle eigen- 
kapitalquote 51,1 % 46,5 % + 4,6 %-punkte
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am bilanzstichtag betrug das aus den zinsswaps resultierende 

nominelle sicherungsvolumen 93,2 mio. €. die laufzeit der 

derivate endet in abhängigkeit von den zugrunde liegenden 

kreditgeschäften zwischen 2013 und 2021. die im eigenkapi-

tal erfasste Veränderung der marktwerte der zinsderivate in 

höhe von 2,5 mio. € führte zu einem rückgang der in der neu-

bewertungsrücklage enthaltenen marktwertänderungen von 

derivaten auf –15,2 mio. €. 

die finanzverbindlichkeiten und derivativen finanzinstrumente 

gliedern sich nach fristigkeit wie folgt:

in der nachfolgenden tabelle werden die vertraglich zu leisten-

den auszahlungen für zinsen und tilgung der finanzverbind-

lichkeiten und derivativen finanzinstrumente dargestellt. zins-

zahlungen aus variabel verzinslichen darlehen werden einheitlich 

mit der letzten zinsfestsetzung vor dem bilanzstichtag berechnet. 

sämtliche kredite sind grundbuchlich besichert. für die zum 

31. dezember 2012 ausgewiesenen finanzverbindlichkeiten 

waren Grundschulden im umfang von 253,0 mio. € zu lasten 

der Gesellschaft eingetragen. daneben sind die mietforderun-

gen der besicherten objekte in form einer in der regel stillen 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

zession an die kreditgebenden banken abgetreten. die langfris-

tigen immobilienkredite werden mit zinssätzen zwischen 3,53 % 

und 5,21 % (durchschnittsverzinsung: 4,42 %) verzinst. entspre-

chend den darlehensvereinbarungen erfolgen die tilgungen mo-

natlich, quartalsweise, halbjährlich oder jährlich.

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

 kurzfristig langfristig kurzfristig langfristig

 bis 1 jahr 2–5 jahre über 5 jahre bis 1 jahr 2–5 jahre über 5 jahre

finanzverbindlichkeiten 7.707 65.245 157.745 6.672 25.652 183.899

derivative  
finanzinstrumente 367 5.946 8.892 0 585 12.141

gesamt 8.074 71.191 166.637 6.672 26.237 196.040

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

auszahlung für zinsen 
und tilgung für

bis 1 jahr 2–5 jahre über 5 jahre bis 1 jahr 2–5 jahre über 5 jahre

finanzverbindlichkeiten 13.595 89.796 176.413 12.655 51.602 201.104

derivative  
finanzinstrumente 3.743 11.961 2.385 2.799 9.399 3.456

gesamt 17.338 101.757 178.798 15.454 61.001 204.560

lfd. nr. art laufzeit bis nominalwert 31.12.2012 
in mio. €

beizulegender zeitwert  
in t€

1 zinsswap apr. 2018 15,4 –2.829

2 zinsswap apr. 2018 11,1 –2.050

3 zinsswap dez. 2013 11,6 –367

4 zinsswap dez. 2018 4,5 –764

5 zinsswap okt. 2017 34,0 –5.946

6 zinsswap nov. 2021 16,6 –3.249

gesamt   93,2 –15.205
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hamborner ist aufgrund ihrer Geschäftstätigkeit verschie-

denen risiken ausgesetzt. eine ausführliche darstellung dieser 

risiken und deren steuerung enthält der risikobericht, der teil 

des lageberichts ist.

zur steuerung von zinsrisiken werden im wesentlichen deriva-

tive finanzinstrumente in form von zinsswaps eingesetzt. die 

sich im zusammenhang mit dem einsatz dieser derivativen  

finanzinstrumente ergebenden risiken sind Gegenstand der 

risikosteuerung und -kontrolle. 

die aus den finanzinstrumenten resultierenden risiken  

betreffen kredit-, liquiditäts- und marktrisiken. kreditrisiken 

bestehen in form von ausfallrisiken finanzieller Vermögens-

werte. dieses risiko besteht maximal in höhe der buchwerte 

der finanziellen Vermögenswerte. für die derivate ist dies die  

summe aller positiven marktwerte und für die originären  

finanzinstrumente die summe der buchwerte. soweit ausfall-

risiken bestehen, werden diese durch wertberichtigungen  

berücksichtigt. 

liquiditätsrisiken stellen refinanzierungsrisiken und damit  

risiken einer fristgerechten erfüllung bestehender zahlungs-

verpflichtungen dar. zur frühzeitigen erkennung der zukünf-

tigen liquiditätssituation werden die strategie sowie die  

ergebnisse des planungsprozesses zugrunde gelegt. in der  

mittelfristplanung, die einen zeitraum von fünf jahren  

umfasst, wird der erwartete liquiditätsbedarf geplant.

der liquiditätsbedarf wird anhand täglicher, wöchentlicher 

und monatlicher planungsrechnungen ermittelt.

für die darstellung der marktrisiken werden gemäß ifrs 7 

sensitivitätsanalysen gefordert. durch vergangenheitsbezogene 

hypothetische änderungen von risikovariablen sollen einflüs-

se sowohl auf das ergebnis als auch auf das eigenkapital auf-

gezeigt werden. für hamborner sind hierbei vor allem zins-

änderungsrisiken relevant. 

zinsrisiken resultieren aus Veränderungen des marktzins- 

niveaus. wir begrenzen solche risiken durch den einsatz von 

zinsswaps. sensitivitätsanalysen, welche die auswirkungen 

von änderungen des marktzinsniveaus auf zinszahlungen,  

zinsaufwendungen und -erträge sowie auf das eigenkapital 

aufzeigen, werden entsprechend ifrs 7 durchgeführt. hierfür 

gelten folgende prämissen:

originäre finanzinstrumente mit fester Verzinsung unterliegen 

nur dann zinsrisiken, wenn sie zum beizulegenden zeitwert 

bewertet sind. finanzinstrumente, die zu anschaffungskosten 

bewertet sind, unterliegen keinen zinsänderungsrisiken. bei 

cashflow-hedges zur absicherung zinsbedingter zahlungs-

schwankungen haben änderungen des marktzinsniveaus aus-

wirkungen auf die neubewertungsrücklage im eigenkapital.

daher sind diese finanzinstrumente in der sensitivitätsanalyse 

berücksichtigt. bei der sensitivitätsanalyse wurde die indikati-

ve bewertung auf basis des marktwerts unter berücksichti-

gung aufgelaufener stückzinsen berechnet. 

beizulegender zeitwert von finanziellen Vermögenswerten 
und schulden, die zu fortgeführten anschaffungskosten 
bewertet wurden
 
bis auf die finanzverbindlichkeiten stellen die buchwerte der 

finanziellen Vermögenswerte und schulden in der bilanz eine 

gute näherung an den beizulegenden wert dar. 

die beizulegenden zeitwerte der finanzverbindlichkeiten ent-

sprechen den barwerten der mit den schulden verbundenen 

zahlungen unter berücksichtigung der aktuellen zinsparameter 

zum bilanzstichtag.

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

 buchwert beizulegender 
 zeitwert

buchwert beizulegender 
 zeitwert

finanzverbindlichkeiten 230.697 245.700 216.223 221.671

veränderung der neu- 
bewertungsrücklage in t€ 2012 2011

zins + 1 % 3.856 4.639

zins – 1 % –4.719 –5.837
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zusatzangaben finanzinstrumente

im jahresabschluss werden die finanzinstrumente analog zu den jeweiligen bilanzpositionen klassifiziert. die folgende übersicht 

zeigt eine überleitung der bilanzpositionen auf die kategorien des ias 39. sämtliche nach ias 39 bewerteten Vermögenswerte 

und schulden fallen in den anwendungsbereich des ifrs 7.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

passiva      

eigenkapital 276.752    276.752

langfristige finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten 
aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 225.003  223.379  1.624

langfristige derivative finanzinstrumente 14.838 14.838 *    

rückstellungen für pensionen 8.160    8.160

sonstige langfristige rückstellungen 1.566    1.566

kurzfristige finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten  
aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 12.021  8.581  3.440

kurzfristige derivative finanzinstrumente 367 367 *    

Verbindlichkeiten aus ertragsteuern 18    18

sonstige kurzfristige rückstellungen 2.712    2.712

 541.437 15.205 231.960 0 294.272

* als sicherheitsinstrument designierte derivate

 bewertung nach ias 39 bewertung 
nach  

anderen 
standards

in t€ 31.12.2012 fair value zur 
ver äuße rung 

verfüg bar / 
derivate

fortgef. ak 
kredite  

und forde-
rungen

fortgef. ak  
bis zur end-

fälligkeit  
gehalten

fortgef. ak

aktiva      

immaterielle Vermögenswerte 14    14

sachanlagen 159    159

als finanzinvestition gehaltene immobilien 510.834    510.834

finanzielle Vermögenswerte 24   24  

langfristige sonstige Vermögenswerte 321    321

kurzfristige forderungen aus lieferungen und leistungen  
und sonstige Vermögenswerte 769  653  116

forderungen aus ertragsteuern 7    7

bankguthaben und kassenbestände 29.306  29.306   

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte 3    3

 541.437 0 29.959 24 511.454
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 bewertung nach ias 39 bewertung 
nach 

anderen 
standards

in t€ 31.12.2011 fair value zur 
veräußerung 

verfügbar /  
derivate

fortgef. ak 
kredite  

und for de - 
r ungen

fortgef. ak 
bis zur end-

fälligkeit  
gehalten

fortgef. ak

aktiva      

immaterielle Vermögenswerte 23    23

sachanlagen 169    169

als finanzinvestition gehaltene immobilien 435.190    435.190

finanzielle Vermögenswerte 27   27  

langfristige sonstige Vermögenswerte 232    232

kurzfristige forderungen aus lieferungen und leistungen  
und sonstige Vermögenswerte 2.672  2.574  98

forderungen aus ertragsteuern 9    9

bankguthaben und kassenbestände 18.685  18.685   

zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte 5.486    5.486

 462.493 0 21.259 27 441.207

passiva      

eigenkapital 215.131    215.131

langfristige finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten 
aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 212.418  210.575  1.843

langfristige derivative finanzinstrumente 12.726 12.726 *    

rückstellungen für pensionen 7.122    7.122

sonstige langfristige rückstellungen 859    859

kurzfristige finanzverbindlichkeiten sowie Verbindlichkeiten 
aus lieferungen und leistungen und sonstige Verbindlichkeiten 9.905  9.109  796

Verbindlichkeiten aus ertragsteuern 1.289    1.289

sonstige kurzfristige rückstellungen 3.013    3.013

Verbindlichkeiten im zusammenhang mit zur Veräußerung 
gehaltenen langfristigen Vermögenswerten 30  26  4

 462.493 12.726 219.710 0 230.057

* als sicherheitsinstrument designierte derivate
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(19) Verbindlichkeiten aus ertragsteuern
die zum 31. dezember 2012 ausgewiesenen ertragsteuerver-

bindlichkeiten resultieren aus dem rückwirkenden entfall  

der im rahmen der schlussbesteuerung im zusammenhang 

mit der reit-umwandlung gewährten steuerbefreiungen 

(§  3 nr.  70 estG) durch den Verkauf von Grundstücken in 

2012.

(20)  Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten

die Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen und 

sonstigen Verbindlichkeiten betragen zum 31. dezember 2012 

insgesamt 6.327 t€. innerhalb der nächsten zwölf monate 

sind davon 4.314 t€ fällig. im Vorjahresvergleich erhöhte sich 

der ansatz um insgesamt 227 t€. der anstieg ergibt sich un-

ter anderem als saldogröße aus der Veränderung verschiede-

ner kaufpreis- und Grunderwerbsteuerverpflichtungen. Ver-

bindlichkeiten aus lieferungen und leistungen erhöhten sich 

um 173 t€ und betragen am bilanzstichtag 231 t€.

(21) rückstellungen für pensionen
für ehemalige mitarbeiter und hinterbliebene bestehen 

 betriebliche altersversorgungszusagen. es handelt sich dabei 

um leistungsorientierte zusagen im sinne von ias 19. die 

rückstellungsbewertung erfolgt nach der projected-unit- 

credit-methode. bei diesem anwartschaftsbarwertverfahren 

werden neben den am bilanzstichtag bekannten renten und 

erworbenen ansprüchen auch künftig zu erwartende steige-

rungen von Gehältern und renten berücksichtigt und annah-

men zur inflation getroffen. der rückstellungsermittlung liegt 

ein regelmäßiges pensionsalter von 63 jahren zugrunde.

die aufwendungen aus den zusagen werden auf basis  

versicherungsmathematischer berechnung über die dienstzeit 

der beschäftigten verteilt und sind nach Vorschrift des  

ias 19 in laufenden dienstzeitaufwand, amortisation von  

versicherungsmathematischen Gewinnen oder Verlusten und 

zinsaufwand aufzuteilen. während der zinsaufwand das  

finanzergebnis beeinflusst, werden mit ausnahme der versi-

cherungsmathematischen Gewinne und Verluste die übrigen 

posten unter dem personalaufwand ausgewiesen. im jahr 

2012 betrug der zinsaufwand aus pensionsverpflichtungen 

320 t€ (Vorjahr: 298 t€).

die erfassung versicherungsmathematischer Gewinne und 

Verluste erfolgt erfolgsneutral im eigenkapital. die in 2012 

entstandenen versicherungsmathematischen Verluste betra-

gen 1.361 t€ (Vorjahr: Gewinne von 109 t€). die kumulierten 

versicherungsmathematischen Verluste betragen zum stichtag 

3.690 t€.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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entwicklung der pensionsrückstellungen im berichtsjahr:

hamborner hat im berichtsjahr 148 t€ (Vorjahr: 149 t€) 

beiträge zur gesetzlichen rentenversicherung gezahlt, die  

als beitragsorientierter Versorgungsplan anzusehen sind.  

daneben wurden von der Gesellschaft beiträge zu direktver-

sicherungen in der höhe von 7 t€ (Vorjahr: 10 t€) sowie 

 beiträge zu arbeitgeberfinanzierten leistungszusagen in höhe 

von 60 t€ (Vorjahr: 60 t€) übernommen. bei beitragsorien-

tierten plänen entstehen für das unternehmen über die ent-

richtung der beiträge hinaus keine weiteren Verpflichtungen.  

die aufwendungen werden im personalaufwand erfasst. 

im Geschäftsjahr 2013 werden pensionszahlungen in höhe 

von 601 t€ erwartet. 

in t€  2012 2011 2010 2009 2008

bilanzwert 1. januar 
(= barwert 1. januar) 7.122 7.571 6.983 6.840 7.097

laufender dienstzeitaufwand 16 17 13 11 11

zinsaufwand 320 298 341 381 375

für das lfd. jahr erfasste versicherungsmathematische  
Gewinne (–) / Verluste 1.361 –109 883 400 –31

pensionszahlungen –659 –655 –649 –649 –612

bilanzwert 31. Dezember 
(= barwert 31. Dezember) 8.160 7.122 7.571 6.983 6.840

      

defined benefit obligation (dbo) zum jahresende 8.160 7.122 7.571 6.983 6.840

erfahrungsbedingte anpassung von planverbindlichkeiten 32 201 226 199 171
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(22) sonstige rückstellungen
die sonstigen rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

die rückstellung für tantiemeverpflichtungen liegt unter  

zugrundelegung der voraussichtlichen tantiemezahlungen für 

2012 in 2013 um 5 t€ über dem Vorjahreswert und beträgt 

665 t€. 

die rückstellungen für bergschäden betreffen potenzielle  

risiken aus unserer ehemaligen bergbautätigkeit. hierzu  

verweisen wir auf die weiterführenden erläuterungen im  

risikobericht, der bestandteil des lageberichts ist.

die rückstellungen für bergschäden sind durch auflösungen 

und zuführungen im saldo um 7 t€ auf 1.566 t€ gegenüber 

dem Vorjahr gestiegen. so wurde im berichtsjahr eine in den 

Vorjahren gebildete rückstellung i. h. v. 700 t€ für mögliche 

schadenersatzansprüche aus bergschäden aufgelöst, da eine 

inanspruchnahme nicht mehr erwartet wird. zum anderen ist 

hamborner in einem umfang von 50 % für die dauerhafte 

standsicherung dreier tiefbauschächte zuständig. hinsichtlich 

des zeitpunktes der durchzuführenden standsicherungsmaß-

nahmen und der damit verbundenen kosten haben sich neuere 

erkenntnisse ergeben, sodass die zuführung zu diesem teil der 

bergschadensrückstellung im berichtsjahr 181 t€ betrug.

bergbaubedingte rückstellungen sind überwiegend lang- 

fristige rückstellungen, die mit ihrem am bilanzstichtag wahr-

scheinlichen erfüllungsbetrag anzusetzen sind. in abhängig-

keit von ihrer jeweiligen restlaufzeit (zwischen 5 und 22 jah-

ren; Vorjahr: 19 jahre) werden dabei als abzinsungsfaktor 

zinssätze zwischen 1,9 % und 4,2 % (Vorjahr: 5,2 %) zugrunde 

gelegt. aus der vorgenommenen aufzinsung der rückstellung 

ergab sich zum 31. dezember 2012 gegenüber dem Vorjahr 

ein anstieg um 466 t€.

die rückstellungen für satzungs- und rechtsformgebundene 

Verpflichtungen enthalten aufsichtsratsvergütungen und  

abschlussprüferhonorare. wegen weiterer angaben zu den 

abschlussprüferhonoraren im sinne von § 285 nr. 17 i. V. m.  

§ 325 abs. 2a hGb verweisen wir auf textziffer (2).

die rückstellungen für ausstehende rechnungen nahmen  

gegenüber dem Vorjahr um 401 t€ zu und betragen 1.137 t€. 

zurückgestellt wurden im wesentlichen beträge für noch nicht 

abgerechnete instandhaltungsaufwendungen und für betriebs-

kosten, soweit sie das jahr 2012 betreffen.

die übrigen rückstellungen enthalten im wesentlichen rück-

erstattungsbeträge für mieter aus noch abzurechnenden 

 betriebskosten für das berichtsjahr 2012 (123 t€), rückstel-

lungen für ausstehenden urlaub (96 t€) sowie für kosten des 

Geschäftsberichts (67 t€).

(23)  Verbindlichkeiten im zusammenhang mit zur Ver-
äußerung gehaltenen langfristigen Vermögenswerten

im zusammenhang mit den zur Veräußerung gehaltenen 

 immobilien bestehen zum 31. dezember 2012 keine Verbind-

lichkeiten (Vorjahr: 30 t€). 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

 01.01.2012    31.12.2012 davon 

in t€ insgesamt zufüh - 
r ungen

inanspruch-
nahme

auflö-
sungen

insgesamt lang-
fristig

kurz-
fristig

rückstellungen für        

tantiemen 660 721 716 0 665 0 665

bergschäden 1.559 707 0 700 1.566 1.566 0

satzungs- und rechtsform- 
gebundene rückstellungen 277 391 301 4 363 0 363

rechts- und beratungs- 
aufwendungen 166 124 166 0 124 0 124

ausstehende rechnungen 736 1.435 935 99 1.137 0 1.137

übrige 474 939 966 24 423 0 423

gesamt 3.872 4.317 3.084 827 4.278 1.566 2.712
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(24)  eventualverbindlichkeiten und finanzielle 
 Verpflichtungen

aus beurkundeten Grundstückskaufverträgen resultieren am 

31. dezember 2012 noch nicht fällige kaufpreisverpflich- 

tungen von insgesamt 86,5 mio. €. die zahlungsverpflich- 

tungen werden mit besitzübergang der immobilien voraus-

sichtlich in 2013 fällig.

der kaufpreis für das im Vorjahr erworbene objekt in  langen-

feld kann sich unter der Voraussetzung erhöhen, dass leer-

standsflächen durch den Verkäufer innerhalb von 24 monaten 

nach beurkundung des jeweiligen kaufvertrags vermietet  

werden.  

das nuoffice in münchen sowie das büroobjekt in berlin wa-

ren zum zeitpunkt der kaufvertragsunterzeichnung noch nicht 

fertiggestellt. der vorläufig ermittelte kaufpreis kann sich bis 

zum zeitpunkt der kaufpreisfälligkeit noch ändern. sollte bis 

zu diesem datum der Gesamtbetrag der jeweils mietvertrag-

lich vereinbarten jahresnettokaltmiete über oder unter der im 

kaufvertrag geschätzten jahresnettokaltmiete liegen, erhöht 

bzw. vermindert sich der kaufpreis um einen betrag, der  

sich durch anwendung des in dem kaufvertrag festgelegten  

faktors auf die ermittelte mietdifferenz ergibt.

im zuge der schlussbesteuerung im zusammenhang mit der 

erlangung des reit-status wurden die stillen reserven auf be-

baute und unbebaute Grundstücke – soweit die Voraussetzun-

gen erfüllt waren – nur zur hälfte in die bemessungsgrundlage 

der steuerermittlung einbezogen. sollten aus dem bestand 

dieser begünstigt versteuerten Grundstücke bis zum 31. de-

zember 2013 Verkäufe erfolgen, würde die für diese objekte 

in anspruch genommene steuervergünstigung rückwirkend 

entfallen.

die sonstigen finanziellen Verpflichtungen nach dem bilanz-

stichtag resultieren aus drei langfristigen erbbaurechtsverträ-

gen und stellen sich wie folgt dar:  

darüber hinaus bestehen keine weiteren wesentlichen even-

tualverbindlichkeiten, haftungsverhältnisse oder  sonstigen  

finanziellen Verpflichtungen. 

(25) leasingverhältnisse
sämtliche mietverträge, die hamborner mit ihren mietern 

abgeschlossen hat, werden nach ifrs als operating leasing 

eingestuft, da alle mit dem eigentum verbundenen chancen 

und risiken bei der Gesellschaft verbleiben. 

im rahmen von operating leasing waren per 31. dezem-

ber 2012 anlageimmobilien zum buchwert von 501,8 mio. € 

(Vorjahr: 435,9 mio. €) vermietet. 

aus bestehenden gewerblichen mietverhältnissen wird  

hamborner folgende vertraglich gesicherte mietzahlungen 

(mindestleasingzahlungen) erhalten:

die mindestleasingzahlungen beinhalten mieterlöse bis zum 

vereinbarten Vertragsende bzw. bis zum frühestmöglichen 

kündigungstermin des mieters, unabhängig davon, ob eine 

kündigung oder nichtinanspruchnahme einer Verlängerungs-

option tatsächlich zu erwarten ist. 

bedingte mietzahlungen lagen in der berichts periode nur in 

unwesentlicher höhe vor. 

in t€ 31.12.2012 31.12.2011

bis zu einem jahr 38.371 34.319

innerhalb von zwei bis fünf jahren 124.305 109.987

über fünf jahre 119.450 100.600

gesamt 282.126 244.906

vertragslaufzeit bis zahlungsver-
pflichtung 
 (in t€ p. a.)

weiterbelas-
tung an mie-

ter (in t€ p. a.)

31. dezember 2034 204 204

31. märz 2060 113 0

30. juni 2023 210 0

gesamt 527 204
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erläuterungen zur Kapitalflussrechnung

in der kapitalflussrechnung wird die entwicklung der  

zahlungsströme getrennt nach mittelzuflüssen und mittelab-

flüssen aus der operativen Geschäftstätigkeit, der investitions-

tätigkeit und der finanzierungstätigkeit ausgewiesen.

der finanzmittelfonds beinhaltet bankguthaben und kassen-

bestände mit einer anfänglichen restlaufzeit von weniger als 

drei monaten. der unterschiedsbetrag zwischen dem finanz-

mittelfonds und dem bilanzposten „bankguthaben und kas-

senbestände“ zum 31. dezember 2012 in höhe von 15,0 mio. € 

resultiert aus einer festgeldanlage mit einer laufzeit von fünf 

monaten, die gemäß ias 7.7 nicht teil des finanzmittelfonds 

ist. zum stichtag verminderte sich der finanzmittelfonds im 

Vergleich zum Vorjahr um 4,4 mio. € auf 14,3 mio. €. die aus-

gewiesenen Guthaben enthalten zugriffsbeschränkte mietkau-

tionen in höhe von 180 t€. 

die kapitalflussrechnung wurde nach den rege lungen  

des ias  7 aufgestellt. einflüsse aus wechselkursänderungen 

bestehen bei hamborner nicht. 

(26)  cashflow aus der operativen geschäfts tätigkeit
die kapitalflussrechnung setzt auf das jahresergebnis vor 

steuern (ebt) auf. 

der cashflow aus der operativen Geschäftstätigkeit war wie im 

Vorjahr durch keine wesentlichen außerordentlichen sachver-

halte beeinflusst. der anstieg ist maßgeblich geprägt durch 

den ausbau des immobilienportfolios.

der operative cashflow je aktie entwickelte sich wie nach-

folgend dargestellt: 

(27) cashflow aus der investitionstätigkeit
die auszahlungen für investitionen in das sachanlagever- 

mögen und in das immaterielle anlagevermögen decken sich 

nicht mit den bei der entwicklung des anlagevermögens  

gezeigten zugängen. diese enthalten auch die noch nicht  

zahlungswirksamen investitionen, die im wesentlichen aus 

kaufpreiseinbehalten resultieren. 

der cashflow aus der investitionstätigkeit führte hauptsäch-

lich bedingt durch die akquisitionen des Geschäftsjahres zu 

einem mittelabfluss von 94,1 mio. € (Vorjahr: 130,3 mio. €). 

(28)  cashflow aus der finanzierungs tätigkeit
der positive cashflow aus der finanzierungstätigkeit in höhe 

von 62,2 mio. €  ist im wesentlichen auf den nettoemissions-

erlös aus der kapitalerhöhung in höhe von 71,4 mio. € zurück-

zuführen.

aus abgeschlossenen kreditverträgen standen der Gesellschaft 

noch nicht abgerufene finanzierungsmittel in höhe von 

63,1 mio. € zur Verfügung. die Gelder können nach erfüllung 

der auszahlungsvoraussetzungen kurzfristig abgerufen werden.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

  2012 2011

anzahl der am stichtag im 
umlauf befindlichen aktien tsd. stück 45.493 34.120

operativer cashflow t€ 27.505 24.651

operativer cashflow je aktie € 0,60 0,72
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sonstige erläuterungen und pflichtangaben

ereignisse nach dem bilanzstichtag
im januar und februar 2013 wurden von der Gesellschaft wei-

tere darlehensverträge über insgesamt 33,3 mio. € abge-

schlossen. zusammen mit den zum bilanzstichtag noch nicht 

abgerufenen darlehensmitteln in höhe von 63,1 mio. € be-

trägt der durchschnittszinssatz dieser darlehen 2,99 % gegen-

über 4,42 % bei den bestehenden finanzverbindlichkeiten. 

am 1. januar 2013 ist die büroimmobilie „nuoffice“ in mün-

chen in unseren besitz übergegangen. der gezahlte restkauf-

preis betrug 39,1 mio. €. in diesem zusammenhang wurden 

von der Gesellschaft 14,0 mio. € aus den zum 31. dezem-

ber 2012 noch nicht valutierten darlehensmitteln abgerufen.

am 9. januar 2013 erfolgte der besitzübergang der unter den   

„zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ 

ausgewiesenen unbebauten Grundstücke. der Verkaufspreis 

betrug 0,4 mio. €.

zum 31. januar 2013 wurde das mietverhältnis mit dem  

mieter konsum im objekt erlangen, allee-am-röthelheim-

park, gegen zahlung einer entschädigung seitens des mieters 

von 1,0 mio. € vorzeitig beendet. nachmieter dieser fläche  

ist aldi süd.

arbeitnehmer
die mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im jahresdurch-

schnitt:

corporate governance
zuletzt im dezember 2012 haben Vorstand und aufsichtsrat 

eine aktualisierte entsprechenserklärung abgegeben und im 

internet unter www.hamborner.de im bereich investor rela-

tions / corporate Governance öffentlich zugänglich gemacht. 

die entsprechens erklärung ist mit vollständigem wortlaut 

auch im vorliegenden Geschäftsbericht 2012 veröffentlicht.

mitteilung über das bestehen einer beteiligung
Gemäß § 11 abs. 4 reitG darf zur erhaltung des reit-status 

kein anleger direkt 10 % oder mehr der aktien oder aktien in 

einem umfang halten, dass er über 10 % oder mehr der 

stimmrechte verfügt. zum bilanzstichtag am 31. dezem-

ber  2012 waren der Gesellschaft keine aktionäre bekannt,  

deren direkter anteil 10 % des Grundkapitals überschritten 

hat.

folgende meldung ist uns gemäß § 21 abs. 1 wphg am
02.01.2012 übermittelt worden:
der stimmrechtsanteil der allianz Global investors kapitalan-

lagegesellschaft mbh, frankfurt am main, deutschland, hat  

am 30.12.2011 die schwelle von 3 % überschritten und be-

trug zu diesem tag 3,04 % (das entspricht 1.036.200 stimm-

rechten). davon sind ihr 0,49 % (166.800 stimmrechte) gemäß 

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 6 wphG zuzurechnen.

folgende meldung ist uns gemäß § 21 abs. 1 wphg am
20.03.2012 übermittelt worden: 
der stimmrechtsanteil der asset Value investors limited,  

london, uk, hat am 16.03.2012 die schwelle von 5 % unter-

schritten und betrug an diesem tag 4,89 % (das entspricht 

1.667.817 stimmrechten). 4,89 % der stimmrechte (das ent-

spricht 1.667.817 stimmrechten) sind der Gesellschaft gemäß 

§ 22 abs. 1 satz 1 nr. 6 wphG zuzurechnen.

folgende meldung ist uns gemäß § 21 abs. 1 wphg am
10.05.2012 übermittelt worden: 
der stimmrechtsanteil der aVi focused european Value 

fund, George town, cayman islands, hat am 09.05.2012 die 

schwelle von 3 % unterschritten und betrug an diesem tag 

2,86 % (das entspricht 974.170 stimmrechten). 2,86 % der 

stimmrechte (das entspricht 974.170 stimmrechten) sind der 

Gesellschaft gemäß § 22 abs. 1 satz 1 nr. 2 wphG zuzurechnen.

folgende meldungen sind uns gemäß § 21 abs. 1 wphg am 
23.07.2012 übermittelt worden:
der stimmrechtsanteil der Van lanschot n.V., jn’s-hertogen-

bosch, niederlande, hat am 18.07.2012 die schwellen von 3 % 

und 5 % überschritten und betrug an diesem tag 9,99 % (das 

entspricht 4.549.333 stimmrechten). 9,99 % der stimmrechte 

(das entspricht 4.549.333 stimmrechten) sind der Gesell-

schaft gemäß § 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 wphG über die f.  Van 

lanschot bankiers n.V. und kempen & co. n.V. zuzurechnen.

der stimmrechtsanteil der Van lanschot n.V., jn’s-hertogen-

bosch, niederlande, hat am 20.07.2012 die schwellen von 5 % 

und 3 % unterschritten und betrug an diesem tag 0,07 % (das 

entspricht 30.000 stimmrechten). diese stimmrechte sind der 

Gesellschaft gemäß § 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 wphG zuzurechnen.

 2012 2011

kfm. objektverwaltung 6 6

techn. objektverwaltung 4 4

administration 13 13

gesamt 23 23
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der stimmrechtsanteil der f. Van lanschot bankiers n.V., jn’s-

hertogenbosch, niederlande, hat am 18.07.2012 die schwellen 

 von 3 % und 5 % überschritten und betrug an diesem tag  

9,99 % (das entspricht 4.549.333 stimmrechten). 9,99 % der 

stimmrechte (das entspricht 4.549.333 stimmrechten) sind 

der Gesellschaft gemäß § 22 abs. 1 satz 1 nr. 1 wphG von der 

kempen & co. n.V. zuzurechnen.

der stimmrechtsanteil der f. Van lanschot bankiers n.V., jn’s-

hertogenbosch, niederlande, hat am 20.07.2012 die schwel-

len von 5 % und 3 % unterschritten und betrug an diesem tag 

0,07 % (das entspricht 30.000 stimmrechten). diese stimm-

rechte sind der Gesellschaft gemäß § 22 abs. 1 satz 1 

nr. 1 wphG zuzurechnen.

der stimmrechtsanteil der kempen & co. n.V., amsterdam, 

niederlande, hat am 18.07.2012 die schwellen von 3 % und 

5 % überschritten und betrug an diesem tag 9,99 % (das ent-

spricht 4.549.333 stimmrechten).

der stimmrechtsanteil der kempen & co. n.V., amsterdam, 

niederlande, hat am 20.07.2012 die schwellen von 5 % und 

3 % unterschritten und betrug an diesem tag 0,07 % (das ent-

spricht 30.000 stimmrechten).

der stimmrechtsanteil der joh. berenberg, Gossler & co. kG, 

hamburg, deutschland, hat am 18.07.2012 die schwellen von 

3 %, 5 %, 10 % und 15 % überschritten und betrug an diesem 

tag 15 % (das entspricht 6.824.000 stimmrechten).

der stimmrechtsanteil der joh. berenberg, Gossler & co. kG, 

hamburg, deutschland, hat am 20.07.2012 die schwellen 

15 %, 10 %, 5 % und 3 % unterschritten und betrug an diesem 

tag 0 % (das entspricht 0 stimmrechten).

folgende meldung ist uns gemäß § 21 abs. 1 wphg am 
13.12.2012 übermittelt worden:
der stimmrechtsanteil der laris Gbr, düsseldorf, deutschland, 

hat am 11.12.2012 die schwelle von 3 % der stimmrechte un-

terschritten und betrug an diesem tag 2,13 % (das entspricht 

970.000 stimmrechten).

indirekte beteiligungen am kapital der Gesellschaft, die  

mittelbar 10 % der stimmrechte erreichen oder überschreiten, 

bestanden zum 31. dezember 2012 gemäß den uns vorliegen-

den informationen nicht.

beziehungen zu nahe stehenden unternehmen und perso-
nen im geschäftsjahr 2012
zu den nahe stehenden personen und unternehmen i. s. d. 

ias  24 zählen bei hamborner ausschließlich mitglieder des 

Vorstands und des aufsichtsrats sowie deren nahe angehörige.

berichtspflichtige Geschäfte mit nahe stehenden unternehmen 

und personen wurden im Geschäftsjahr 2012 nicht abge-

schlossen.

Vergütung von Vorstand und aufsichtsrat
die Vergütungen von Vorstand und aufsichtsrat sind mit den 

Grundzügen des Vergütungssystems im Vergütungsbericht, 

der bestandteil des lageberichts ist, ausführlich dargestellt.

die gemäß ias 24 angabepflichtige Vergütung an personen in 

schlüsselpositionen unserer Gesellschaft umfasst die Vergü-

tung des aktiven Vorstands und des aufsichtsrats. die Gesamt-

bezüge des Vorstands beliefen sich im Geschäftsjahr auf 

861  t€. sie umfassen die Vergütung und andere kurzfristig 

fällige leistungen in höhe von 750 t€ (Vorjahr: 700 t€) sowie 

zuschüsse zur rentenversicherung, beiträge zu arbeitgeberfi-

nanzierten leistungszusagen sowie sachbezüge in form von 

dienstwagennutzung in höhe von zusammen 111 t€. die  

bezüge der mitglieder des aufsichtsrats sind kurzfristig fällig 

und betrugen für das Geschäftsjahr 308 t€.

ehemalige Vorstandsmitglieder und ihre hinterbliebenen  

erhielten bezüge in höhe von 426 t€. die für diese personen-

gruppe gebildeten pensionsrückstellungen betragen 5.074 t€.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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aufsichtsrat 
dr. josef pauli, essen 
ehrenvorsitzender 
 
dr. eckart john von freyend, bad honnef 
Vorsitzender 
Gesellschafter der Gebrüder john von freyend    
Verwaltungs- und beteiligungsgesellschaft m.b.h. 
externe mandate: 
 aVeco holding aG* 
 bundesanstalt für immobilienaufgaben (bima)**  
       (ab 01.03.2012) 
 euref aG* 
 fms wertmanagement aör** 
 Gsw immobilien aG* (Vorsitzender) 
 hahn-immobilien-beteiligungs aG* 
 investment aG für langfristige investoren tGV* 
 Vnr Verlag für die deutsche wirtschaft aG*   
 
dr. bernd kottmann, wachtberg  
stellvertretender Vorsitzender 
unternehmensberater 
 
christel kaufmann-hocker, düsseldorf 
unternehmensberaterin 
externe mandate: 
 stiftung mercator Gmbh**  
 
dr. david mbonimana, seevetal 
Geschäftsführer der hsh real estate Gmbh 
externe mandate: 
  amentum capital ltd.** (ab 01.01.2012)

robert schmidt, datteln 
Vorsitzender der Geschäftsführung Vivawest Gmbh
Vorsitzender der Geschäftsführung Vivawest wohnen Gmbh
Vorsitzender der Geschäftsführung ths Gmbh
externe mandate: 
 Vestische wohnungsgesellschaft mbh**  
 (Vorsitzender) 
  wohnbau dinslaken Gmbh **

bärbel schomberg, königstein 
Geschäftsführende Gesellschafterin der schomberg & co. real 
estate consulting Gmbh 
externe mandate: 
 bilfinger berger facility services Gmbh** 
 wista management Gmbh** (bis 31.12.2012)

mechthilde dordel***, oberhausen 
kfm. angestellte

organe der gesellschaft und deren mandate

wolfgang heidermann***, raesfeld (ab 01.01.2013) 
techn. angestellter

hans-bernd prior***, dinslaken (bis 31.12.2012) 
techn. angestellter

dieter rolke***, oberhausen (ab 01.01.2012)  
kfm. angestellter

ausschüsse des aufsichtsrats

präsidialausschuss
dr. eckart john von freyend (Vorsitzender) 
dr. bernd kottmann 
robert schmidt 
bärbel schomberg 
 

prüfungsausschuss 
dr. bernd kottmann (Vorsitzender) 
wolfgang heidermann (ab 21.02.2013) 
christel kaufmann-hocker 
hans-bernd prior (bis 31.12.2012) 
robert schmidt

nominierungsausschuss
dr. eckart john von freyend (Vorsitzender) 
dr. bernd kottmann 
dr. david mbonimana  
bärbel schomberg

Vorstand
dr. rüdiger mrotzek, hilden 
Vorstand für finanz-/ rechnungswesen, steuern,  
asset-management, technik / instandhaltung, edV,  
risiko-management / controlling

hans richard schmitz, duisburg 
Vorstand für portfolio-management, recht,  
investor relations / public relations, personal,  
corporate Governance, Versicherungen 

 
duisburg, den 28. februar 2013 
 
der Vorstand 
 
dr. rüdiger mrotzek  hans richard schmitz

*  mitgliedschaft in anderen gesetzlich zu bildenden  aufsichtsräten
**  mitgliedschaft in vergleichbaren in- und ausländischen  kontrollgremien
*** aufsichtsratsmitglied der arbeitnehmer
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wir versichern nach bestem wissen, dass gemäß den anzuwendenden rechnungslegungsgrundsätzen der ein-

zelabschluss ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage 

der Gesellschaft vermittelt und im lagebericht der Geschäftsverlauf einschließlich des Geschäftsergebnisses und 

die lage der Gesellschaft so dargestellt sind, dass ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild ver-

mittelt wird sowie die wesentlichen chancen und risiken der voraussichtlichen entwicklung der  Gesellschaft 

beschrieben sind. 

duisburg, den 28. februar 2013

der Vorstand

dr. rüdiger mrotzek hans richard schmitz

VersicherunG der Gesetzlichen Vertreter

einzelabschluss nach ifrs 
versicherung der gesetzlichen vertreter
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einzelabschluss nach ifrs 
bestätigungsvermerk des abschlussprüfers

an die hamborner reit aG, duisburg

wir haben den einzelabschluss – bestehend aus Gewinn- und Verlustrechnung, aufstellung der im eigenkapital 

erfassten erträge und aufwendungen, bilanz, kapitalflussrechnung, eigen kapitalveränderungsrechnung sowie  

anhang – unter einbeziehung der buchführung und den lagebericht der hamborner reit aG, duisburg, für 

das Geschäftsjahr vom 1. januar 2012 bis 31. dezember 2012 geprüft. die buchführung und die aufstellung 

von einzelabschluss und lagebericht nach den international financial reporting standards (ifrs), wie sie in der 

eu anzuwenden sind, und den ergänzend nach § 325 abs. 2a hGb anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschrif-

ten liegen in der Verantwortung des Vorstands der Gesellschaft. unsere aufgabe ist es, auf der Grundlage der von 

uns durchgeführten prüfung eine beurteilung über den einzelabschluss unter einbeziehung der buchführung 

und über den lagebericht abzugeben.

wir haben unsere abschlussprüfung entsprechend § 317 hGb unter beachtung der vom  institut der wirtschafts-

prüfer festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger abschluss prüfung vorgenommen. danach ist die 

prüfung so zu planen und durchzuführen, dass  unrichtigkeiten und Verstöße, die sich auf die darstellung des 

durch den einzelabschluss  unter beachtung der anzuwendenden rechnungslegungsvorschriften und durch den 

lagebericht vermittelten bildes der Vermögens-, finanz- und ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichen-

der sicherheit erkannt werden. bei der festlegung der prüfungshandlungen werden die kenntnisse über die 

Geschäftstätigkeit und über das wirtschaftliche und recht liche umfeld der Gesellschaft sowie die erwartungen 

über mögliche fehler berücksichtigt. im rahmen der prüfung werden die wirksamkeit des rechnungslegungsbe-

zogenen internen kontroll systems sowie nachweise für die angaben in buchführung, einzelabschluss und 

 lagebericht überwiegend auf der basis von stichproben beurteilt. die prüfung umfasst die beurteilung der an-

gewandten bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen einschätzungen des Vorstands sowie die würdigung 

der Gesamtdarstellung des einzelabschlusses und des lageberichts. wir sind der auffassung, dass unsere  

prüfung eine hinreichend sichere Grundlage für unsere beurteilung bildet.

unsere prüfung hat zu keinen einwendungen geführt.

nach unserer beurteilung aufgrund der bei der prüfung gewonnenen erkenntnisse entspricht der einzelab-

schluss der hamborner reit aG, duisburg, den ifrs, wie sie in der eu anzuwenden sind, und den ergänzend 

nach § 325 abs. 2a hGb anzuwendenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter beachtung dieser 

Vorschriften ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes bild der Vermögens-, finanz- und ertragslage 

der Gesellschaft. der lagebericht steht in einklang mit dem einzelabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffen-

des bild von der lage der Gesellschaft und stellt die chancen und risiken der zukünftigen entwicklung zutreffend 

dar.

düsseldorf, den 28. februar 2013

Deloitte & touche gmbh 
wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(harnacke) (pfeiffer) 

wirtschaftsprüfer wirtschaftsprüfer

bestätiGunGsVermerk des abschlussprüfers
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fakten zum projekt 
lage aachen, an der b258, 
im einmündungsbereich 
der debyestraße
fertigstellung 
märz 2012 
fläche 11.400 m²
nutzungsart 
gewerbe
zertifizierung  
green building

ergänzende informationen 
phase 03: der endgültige besitzübergang
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03.1 
EndkontrollE  
mit Blick  
fürs dEtail
sind die arbeiten innen und außen am 

objekt abgeschlossen, führen wir ge-

meinsam mit dem Projektentwickler, den 

Partnern des externen Baucontrollings 

sowie ggf. den mietern die Endabnahme 

durch. restliche mängel werden doku-

mentiert und abgearbeitet, damit die 

flächen zügig bezogen werden können. 

03.3 
dauErhaftE 
VollVErmiEtung als 
oBErstEs ZiEl
in den folgenden Jahren ist es unser 

oberstes Ziel, unsere neue immobilie 

professionell zu betreuen und einen  

engen und vertrauensvollen kontakt   

zu unseren mietern zu halten. denn nur 

in gutem und zeitgemäßem Zustand  

sind die flächen attraktiv für unsere  

mieter und sichern uns langfristig eine 

Vollvermietung. 

03.2 
kEinE  
üBErnahmE ohnE 
ErstE miEtE
Zwischen unterzeichnung des kaufvertrags 

und Besitzübergang des objekts liegen 

meist mehrere monate. die übernahme-

voraussetzungen sind vertraglich geregelt 

und dann erfüllt, wenn das objekt abge-

nommen, der mieter eingezogen und die 

erste miete geflossen ist. Erst dann zahlen 

wir den kaufpreis und die immobilie wird  

Bestandteil des hamBornEr Portfolios. 

aachen
obi-markt 
debyestraße 20
52078 aachen 
www.schoofs-gruppe.de

phase 03

der endgültige 
besitzübergang

keine 
übernahme ohne 

erste miete

dauerhafte 
vollvermietung als 
oberstes ziel

03.1
endkontrolle 
mit blick fürs 

detail

in aachen trägt so ein einzelhandelsobjekt 
zu unserer Wachstumsstrategie bei

03.2

03.3
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reIt-angaben 

hamborner ist seit dem 1. januar 2010 als reIt-gesellschaft von der körperschaft- und gewerbesteuer be-

freit. um diesen status aufrechtzuerhalten, sind die bestimmungen aus dem reItg einzuhalten und durch den 

Vorstand zu erklären. 

Im zusammenhang mit dem jahresabschluss nach § 264 hgb sowie unserem Ifrs-einzelabschluss nach § 325 

abs. 2 a hgb erklärt der Vorstand zur einhaltung der anforderungen der §§ 11 bis 15 reItg sowie der ermitt-

lung zur zusammensetzung der erträge hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter erträge für zwecke 

des § 19 abs. 3 und § 19a reItg zum 31. Dezember 2012 folgendes:

§ 11 reit-gesetz: streuung der aktien
nach § 11 abs. 1 reItg muss eine reIt-gesellschaft eine mindeststreubesitzquote in höhe von 15 % der aktien 

nachhaltig aufrechterhalten. zum 31. Dezember 2012 beträgt die streubesitzquote der hamborner nach den 

uns vorliegenden stimmrechtsmeldungen 77,56 %. mit schreiben vom 2. januar 2013 haben wir die bundesan-

stalt für finanzdienstleistungsaufsicht (bafin) hierüber unterrichtet.

nach § 11 abs. 4 reItg darf kein aktionär direkt 10 % oder mehr der aktien oder aktien in einem umfang 

halten, dass er über 10 % oder mehr stimmrechte verfügt. auf grundlage der eingegangenen stimmrechtsmel-

dungen von aktionären nach § 21 abs. 1 und § 26 abs. 1 und abs. 2 Wphg sowie nach unserem kenntnisstand 

hielt kein aktionär direkt 10 % oder mehr aktien oder aktien in einem umfang, dass er über 10 % oder mehr 

stimmrechte verfügte. 

§ 12 reit-gesetz: Vermögens- und ertragsanforderungen
nach § 12 abs. 2 reItg muss das gesamtvermögen der gesellschaft (d. h. die summe der aktiva abzüglich der 

abzugsposten ausschüttungsverpflichtung im sinne des § 13 abs. 1 reItg und rücklagen im sinne des  

§ 13 abs. 3 reItg) zu mindestens 75 % aus unbeweglichem Vermögen bestehen. Das als finanzinvestition  

gehaltene unbewegliche Vermögen ist nach § 12 abs. 1 reItg mit dem beizulegenden zeitwert im sinne des 

Ias 40 zu bewerten.

zum ende des geschäftsjahres 2012 besteht das gesamtvermögen der hamborner zu 95,6 % aus unbeweg-

lichem Vermögen.

mindestens 75 % der umsatzerlöse und sonstigen erträge müssen nach § 12 abs. 3 reItg aus unbeweglichem 

Vermögen aus Vermietung, Verpachtung einschließlich immobiliennaher tätigkeiten oder Veräußerung von  

unbeweglichem Vermögen stammen. 

Im berichtsjahr wurde diese anforderung zu 100 % erfüllt.

§ 13 reit-gesetz: ausschüttung an die anleger
hamborner ist gemäß § 13 abs. 1 reItg verpflichtet, mindestens 90 % des handelsrechtlichen jahresüber-

schusses, gemindert bzw. erhöht um die auflösung bzw. Dotierung der rücklage für Veräußerungsgewinne aus 

unbeweglichem Vermögen nach § 13 abs. 3 reItg sowie zusätzlich gemindert um einen evtl. bestehenden Ver-

lustvortrag aus dem Vorjahr, bis zum ende des folgenden geschäftsjahres an die aktionäre als Dividende auszu-

schütten.

Die gesellschaft wird, sofern die hauptversammlung dem Dividendenvorschlag zustimmt, für das berichtsjahr 

eine Dividende in höhe von 18,2 mio. € an die aktionäre ausschütten und somit den handelsrechtlichen jahres-

überschuss in voller höhe verwenden.

ergänzende informationen 
reit-angaben
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§ 14 reit-gesetz: ausschluss des immobilienhandels
nach dieser Vorschrift darf eine reIt-gesellschaft keinen handel mit ihrem unbeweglichen Vermögen betreiben, 

dessen erlöse mehr als die hälfte des Werts des durchschnittlichen bestands an unbeweglichem Vermögen  

innerhalb der letzten fünf geschäftsjahre als reIt-gesellschaft ausmachen.

Die gesellschaft hat rd. 3,2 % des durchschnittlichen bestands ihres unbeweglichen Vermögens seit reIt-um-

wandlung veräußert.

§ 15 reit-gesetz: mindesteigenkapital
Das unter berücksichtigung von § 12 abs. 1 reItg ermittelte eigenkapital einer reIt-gesellschaft darf 45 % des 

betrags des unbeweglichen Vermögens im einzelabschluss nicht unterschreiten.

Das nach den Vorschriften des reItg modifizierte eigenkapital der hamborner, welches für zwecke dieser 

Vorschrift den beizulegenden zeitwert des unbeweglichen Vermögens nach Ias 40 berücksichtigt, liegt zum  

31. Dezember 2012 bei 60,3 %.

§ 19 reit-gesetz: zusammensetzung der erträge hinsichtlich vorbelasteter und nicht vorbelasteter erträge
auf ausschüttungen einer reIt-gesellschaft finden nach dieser Vorschrift das teileinkünfteverfahren nach  

§ 3 nr. 40 des einkommensteuergesetzes sowie die im ergebnis 95 %ige steuerbefreiung nach § 8b des körper-

schaftsteuergesetzes keine anwendung. schüttet die reIt-gesellschaft jedoch auf der ebene der reIt-gesell-

schaft steuerlich vorbelastete gewinne aus, werden diese steuerbefreiungen insoweit gewährt.

hamborner schüttet vorbehaltlich der zustimmung der hauptversammlung eine steuerlich nicht vorbelastete 

Dividende in höhe von 18,2 mio. € aus. 

hamborner hält keine anteile an reIt-Dienstleistungsgesellschaften, sodass die hierfür geltenden Vermögens- 

und ertragsanforderungen nicht einschlägig sind.

Duisburg, den 28. februar 2013

Der Vorstand

Dr. rüdiger mrotzek   hans richard schmitz

Die reIt-erklärung wurde mit Datum vom 28. februar 2013 gemäß § 1 abs. 4 reItg von dem abschlussprüfer 

testiert.
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aktg aktiengesetz

biP bruttoinlandsprodukt: maß für die wirtschaftliche Leistung einer Volkswirtschaft, d. h. zusammenge-
fasster Wert aller güter und Dienstleistungen, der im Inland innerhalb einer bestimmten periode 
 erwirtschaftet wird

cashflow zahlungswirksamer saldo aus zufluss und abfluss liquider mittel in einer periode

compliance begriff für die einhaltung von gesetzen und richtlinien in unternehmen, aber auch von freiwilligen kodi-
zes. Die gesamtheit der grundsätze und maßnahmen eines unternehmens zur einhaltung bestimmter 
regeln und damit zur Vermeidung von regelverstößen in einem unternehmen wird als Compliance-  
management-system bezeichnet.

corporate 
governance

grundsätze verantwortungsbewusster, auf langfristige Wertschöpfung ausgerichteter unternehmens-
steuerung und -kontrolle

daX Von der Deutschen börse ag ermittelter, wichtigster deutscher aktienindex. er bildet die entwicklung 
der 30 größten deutschen aktiengesellschaften, gemessen an deren marktkapitalisierung und börsen-
umsatz, ab.

dcF- 
Verfahren

Discounted-Cashflow-Verfahren – Verfahren zur Wertermittlung u. a. des Verkehrswerts von Immobilien. 
es baut auf dem finanzmathematischen konzept der abzinsung (discounting) von zahlungsströmen 
(cashflow) zur ermittlung des kapitalwerts auf. 

dcgk Deutscher Corporate governance kodex – ein von der regierungskommission der bundesrepublik 
Deutschland erarbeitetes regelwerk für börsennotierte gesellschaften, welches die förderung einer 
 guten und verantwortungsvollen unternehmensführung zum ziel hat

derivat finanzinstrument, dessen Wert sich überwiegend vom preis, von den preisschwankungen und den preis-
erwartungen eines zugrunde liegenden basiswerts wie z. b. aktien, zinspapiere oder Devisen ableitet; oft 
als sicherungsinstrument verwendet

designated 
sponsor

Designated sponsors sind spezialisierte finanzdienstleister, die im elektronischen handelssystem Xetra 
temporäre ungleichgewichte zwischen angebot und nachfrage in einzelnen aktien ausgleichen. Durch 
stellen von geld- und brief-Limits soll die handelbarkeit einer aktie verbessert werden.

dimaX Vom bankhaus ellwanger & geiger veröffentlichter aktienindex, der deutsche Immobilientitel zusam-
menfasst

ebda earnings before depreciation and amortization – ergebnis vor abschreibungen

ebit earnings before interests and taxes – ergebnis vor zinsen und steuern (nur ertragsteuern)

ebitda earnings before interests, taxes, depreciation and amortization – ergebnis vor zinsen, steuern (nur 
 ertragsteuern) und abschreibungen

entsprechens-
erklärung

erklärung von Vorstand und aufsichtsrat gemäß § 161 aktg zur umsetzung der empfehlungen der 
 regierungskommission Deutscher Corporate governance kodex

ePra european public real estate association – europäischer Verband der börsennotierten Immobilienunter-
nehmen. In ihm sind neben unternehmen auch finanzanalysten, Investoren, Wirtschaftsprüfer und bera-
ter vertreten.

Fair Value Verkehrswert oder marktwert – beizulegender zeitwert, zu dem sachverständige und vertragswillige 
 parteien unter üblichen marktbedingungen bereit wären, einen Vermögenswert zu tauschen bzw. eine 
Verbindlichkeit zu begleichen.

FFo / aFFo funds from operations / adjusted funds from operations: kennzahl für das operative geschäft und 
gleichzeitig wichtige steuerungsgröße der gesellschaft. Der ffo wird im rahmen der wertorientierten 
unternehmenssteuerung zur Darstellung der erwirtschafteten finanzmittel, die für Investitionen, tilgung 
und insbesondere für die Dividendenausschüttung an aktionäre zur Verfügung stehen, verwendet. berei-
nigt um die im geschäftsjahr aktivierten und nicht im aufwand erfassten ausgaben für Instandhaltung 
und aktivierung, ergibt sich der affo.

hgb handelsgesetzbuch

iFrs International financial reporting standards: Vom International accounting standards board (Iasb)  
herausgegebene internationale rechnungslegungsvorschriften. sie sind von kapitalmarktorientierten 
gesellschaften und konzernen verpflichtend anzuwenden und sollen eine bessere Vergleichbarkeit im 
internationalen umfeld ermöglichen.

WIChtIge begrIffe unD abkürzungen 

ergänzende informationen 
wichtige begriffe und abkürzungen
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investment 
Properties

alle unbebauten und bebauten grundstücke sowie gebäude und gebäudeteile, die zur erzielung von 
künftigen mieteinnahmen und / oder von gewinnen aus Wertsteigerungen gegenüber Dritten und / oder 
für eine gegenwärtig unbestimmte nutzung gehalten werden. sie sind nicht für Verwaltungszwecke oder 
zum kurzfristigen handel im rahmen der gewöhnlichen geschäftstätigkeit bestimmt.

kapitalfluss-
rechnung

Die kapitalflussrechnung macht die zahlungsströme im unternehmen transparent. Die liquiditätswirksa-
men Vorgänge werden dabei nach betrieblichen tätigkeiten, Investitions- und finanzierungstätigkeiten 
klassifiziert.

leed Leadership in energy and environmental Design – ein in den Vereinigten staaten von amerika entwickel-
ter standard für die entwicklung und planung ökologisch leistungsstarker gebäude

leerstands-
quote

Die gesellschaft ermittelt ihre Leerstandsquote als sollmiete für die Leerstandsflächen bezogen auf die 
gesamtsollmiete. bei der ermittlung der wirtschaftlichen Leerstandsquote werden die mietausfälle für 
die Leerstandsflächen um vertraglich bestehende mietgarantieansprüche bereinigt.

leerstands-
quote nach 
ePra

Die gemäß der epra ermittelte Leerstandsquote berechnet sich aus der annualisierten miete der Leer-
standsflächen zu der marktüblichen jahresmiete für das gesamtportfolio zum stichtag.

loan to Value entspricht den finanzverbindlichkeiten der gesellschaft im Verhältnis zum Verkehrswert des Immobilien-
portfolios unter berücksichtigung des frei verfügbaren finanzmittelfonds

marktkapi-
talisierung

börsenwert einer aktiengesellschaft. aktueller aktienkurs multipliziert mit der anzahl der aktien

mdaX mid-Cap-Index: Deutscher aktienindex, in dem 50 unternehmen klassischer branchen gelistet sind, die 
den im DaX gelisteten Werten hinsichtlich marktkapitalisierung und börsenumsatz nachfolgen

net asset  
Value (naV)

Der net asset Value oder nettosubstanzwert spiegelt das wirtschaftliche eigen kapital des unterneh-
mens wider. er bestimmt sich aus den Verkehrswerten (fair Values) des gesellschaftsvermögens – das ist 
im Wesentlichen der Verkehrswert der Immobilien – abzüglich des fremdkapitals.

nettoan-
fangsrendite

Die nettoanfangsrendite (net Initial Yield) ist eine nach dem epra-standard ermittelte kennzahl, welche 
die renditestärke des Immobilienportfolios wiedergibt. sie wird durch Division der annualisierten miet-
erträge zum bilanzstichtag abzüglich nicht umlagefähiger kosten mit dem Verkehrswert des Immobilien-
portfolios inklusive erwerbsnebenkosten ermittelt.

Prime 
 standard

marktsegment der deutschen börse für aktiengesellschaften, die besonders hohe internationale 
 transparenzstandards erfüllen.

triple net  
asset Value 
(nnnaV)

net asset Value vermindert um die latenten steuern für stille reserven zwischen buch- und marktwert 
und unter berücksichtigung der Wertdifferenz zwischen markt- und buchwert des fremdkapitals

reit kurzform für real estate Investment trust. börsennotiertes unternehmen, das ausschließlich in Immobi-
lien investiert. ermöglicht dem anleger die indirekte Investition in Immobilien durch den kauf von aktien. 
Der großteil des gewinns wird ausgeschüttet, die besteuerung erfolgt ausschließlich auf anlegerebene 
(steuertransparenz).

reit  
ek-Quote

entspricht dem eigenkapitaldeckungsgrad gemäß § 15 i. V. m. § 12 abs. 1 satz 2 reIt-gesetz, d. h. dem 
Verhältnis des eigenkapitals (auf fair-Value-basis) zum beizulegenden zeitwert des unbeweglichen Ver-
mögens. Das eigenkapital auf fair-Value-basis errechnet sich aus der summe des bilanziellen eigenkapi-
tals und der stillen reserven. Das unbewegliche Vermögen besteht bei hamborner aus dem Immobili-
enportfolio der gesellschaft sowie unbebautem grundbesitz, der vorwiegend aus land- und 
forstwirtschaftlichen flächen besteht. 

risiko-
management

systematisches Verfahren mit dem ziel, potenzielle risiken im unternehmen frühzeitig zu identifizieren, 
zu bewerten und gegebenenfalls notwendige gegenmaßnahmen einzuleiten

sdaX small-Cap-Index: Deutscher aktienindex, der als nebenwerteindex die nach dem DaX und mDaX 50 
wichtigsten aktien umfasst. Das „s” für „smallcap” bezeichnet kleinere unternehmen mit geringer markt-
kapitalisierung und börsenumsatz.

Wphg Wertpapierhandelsgesetz
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Der vorliegende bericht enthält auf die zukunft gerichtete aussagen, z. b. zur gesamtwirtschaftlichen entwick-

lung in Deutschland, zur künftigen situation der Immobilienbranche und zu unserer eigenen voraussichtlichen 

geschäftsentwicklung. Diese aussagen beruhen auf aktuellen annahmen und einschätzungen des Vorstands, die 

sorgfältig auf basis aller zum derzeitigen zeitpunkt zur Verfügung stehenden Informationen getroffen wurden. 

 sollten die den aussagen und prognosen zugrunde liegenden annahmen nicht eintreffen, können die tatsächli-

chen von den derzeit erwarteten ergebnissen abweichen.
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