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kennzahlen nach ifrs auf einen blick

in t€    

aus der gewinn- und Verlustrechnung 2013 2012 2011

erlöse aus mieten und Pachten 45.227 36.993 32.160

nettomieteinnahmen 40.933 33.229 28.244

betriebsergebnis 20.416 17.509 14.888

Finanzergebnis –12.249 –10.627 –7.964

ebitDa 37.149 30.381 26.225

ebDa 24.900 19.729 16.970

ebit 20.770 18.393 17.120

Funds from operations (FFo) 23.786 18.877 16.029

Jahresüberschuss 8.521 7.741 7.865

    

aus der bilanz    

bilanzsumme 631.712 541.437 462.493

Langfristige Vermögenswerte 596.302 511.352 435.641

eigenkapital 271.744 276.752 215.131

eigenkapitalquote in % 43,0 51,1 46,5

reit-eigenkapitalquote in % 52,5 60,3 55,7

Loan to Value (LtV) in % 43,7 34,2 39,1

    

zur haMbOrner aktie    

anzahl der ausgegebenen aktien 45.493.333 45.493.333 34.120.000

ergebnis je aktie in € 0,19 0,20 0,23

Funds from operations (FFo) je aktie in € 0,52 0,41 0,47

börsenkurs je Stückaktie in € (Xetra)    

höchstkurs 7,58 7,60 8,10

tiefstkurs 6,75 6,35 6,10

Jahresschlusskurs 7,34 7,48 6,40

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

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

Kurs-FFo-Verhältnis 14,1 18,2 13,6

marktkapitalisierung zum Jahresschluss 333.921 340.290 218.368

    

sonstige Daten    

Verkehrswert des immobilienportfolios 691.830 579.510 504.432

net asset Value (naV) 375.337 371.823 299.328

net asset Value je aktie in € 8,25 8,17 8,77

anzahl der mitarbeiter zum Jahresende einschließlich Vorstand 27 26 28
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kOntinuität,  
stabilität, sOliDität

Im letzten Jahr wurde die HAMBORNER REIT AG 60 Jahre  
alt und in diesem Jahr können wir unsere 60-jährige Börsen-
notierung feiern. 60 Jahre, in denen sich unsere Gesellschaft 
vom soliden, bodenständigen Bergbauunternehmen zur erfolg-
reichen – jedoch nicht weniger soliden – Immobiliengesell-
schaft weiterentwickelt hat. Wir können dabei auf eine 
bewegte Geschichte zurückblicken, die aber immer auch von 
Kontinuität und Beständigkeit geprägt war. Denn ob Kohle 
oder Stein – unser Erfolg baut auf Substanz.

60 Jahre hamborner

heutefrüher
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berlin

münchen

bayreuth

bad homburg

hamburg

POrtfOliOWachstuM 
iM Jahr 2013

Bereits Anfang Januar 2013 ging das 
LEED-Platin-zertifizierte Bürohaus NuOffice 
in München in das HAMBORNER Port-
folio über. Im März folgte das Bürohaus 
auf dem EUREF-Campus in Berlin. Ende 
Mai wurde der Immobilienbestand 
durch ein gemischt genutztes Objekt 
in Bayreuth erweitert und im Dezember 
folgte schließlich ein neu  errichteter 
OBI-Markt in Hamburg. Darüber hinaus 
wurde im Dezember ein Kaufvertrag 
für ein Geschäftshaus in der Fußgänger-
zone von Bad Homburg unterzeichnet. 
Diese Immobilie ist im Januar 2014 
 zugegangen. 

baD hOMburg
louisenstr. 66

bayreuth
spinnereistr. 5a, 5b, 6–8

berlin
euref-campus 
torgauer str. 12–15

haMburg
kurt-a.-körber- 
chaussee 9, 11

München
nuoffice  
domagkstr. 10–16
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an die aktionäre
brief an die aktionäre

dr. rüdiger mrotzek
vorstand der hamborner reit ag

hans richard schmitz
vorstand der hamborner reit ag



im letzten Jahr wurde die hamborner reit ag 60 Jahre alt und in diesem Jahr können wir 

unsere 60-jährige börsennotierung feiern. 60 Jahre, in denen sich unsere gesellschaft vom 

 bodenständigen bergbauunternehmen zur erfolgreichen immobiliengesellschaft weiterent- 

wickelte. 

Wie Sie u. a. der broschüre entnehmen können, die wir in den Umschlag des geschäftsberichts 

integriert haben, kommt die heutige hamborner reit ag – 1953 ursprünglich als hamborner 

bergbau ag gegründet – aus dem montanbereich. Sie entwickelte sich nach abgabe des 

 Steinkohlenbergbaus anfang der 70er Jahre zu einem vermögensverwaltenden Unternehmen 

und ist heute eine moderne immobiliengesellschaft mit breit gestreuter anteilseignerstruktur. 

in all den Jahren ist es uns und unseren Vorgängern gelungen, durch ein gutes asset-manage-

ment Werte zu schaffen, zu erhalten und daraus stabile Cashflows zu erwirtschaften. Diese  

ermöglichen es der gesellschaft, seit vielen Jahren verlässliche und attraktive ausschüttungen 

an ihre aktionäre zu leisten.  

auch nach 60 Jahren ist unsere grundidee keine andere. mit unseren derzeit 25 mitarbeitern 

verwalten wir unser immobilienportfolio nahezu ausschließlich intern. Und auch mit dem deut-

lichen Wachstumskurs, den hamborner seit 2007 eingeschlagen hat, sind wir stabil, solide 

und verlässlich aufgestellt. Dieses Wachstum der letzten Jahre – welches teilweise in einem 

durchaus turbulenten Wirtschafts- und Kapitalmarktumfeld stattfand – hat dazu geführt, dass 

bestehende und bisher nicht genutzte Potenziale der gesellschaft gehoben werden konnten. 

Die hamborner reit ag ist heute als S-DaX-Unternehmen ein wahrnehmbarer akteur am 

 deutschen Kapitalmarkt und ein verlässlicher Partner in der immobilienbranche. 

Wenn wir auf das Jahr 2013 zurückblicken, freuen wir uns, dass wir ihnen heute mit diesem 

geschäftsbericht erneut von einem sehr erfolgreichen geschäftsjahr berichten können. So ist 

es uns gelungen, eine reihe attraktiver objekte zu erwerben. bereits anfang Januar 2013 ging 

das nun final LeeD-Platin-zertifizierte bürohaus nuoffice in münchen in unseren besitz über. 

SEHR GEEHRTE AKTIONäRINNEN UND AKTIONäRE,
LIEBE FREUNDE UNSERES UNTERNEHMENS,

brieF an Die aKtionäre



im märz folgte das bürohaus auf dem eUreF-Campus in berlin – ebenfalls LeeD-Platin-vor-

zertifiziert. im mai erweiterten wir unseren immobilienbestand mit einem  gemischt genutzten 

objekt in bayreuth und im Dezember folgte schließlich der neu errichtete  obi-markt in  hamburg. 

Unser Portfoliobestand wuchs damit um 114,6 mio. € und beträgt zum 31. Dezember 2013 

691,8 mio. €. 

Darüber hinaus haben wir im Dezember einen Kaufvertrag für ein geschäftshaus in der Fuß-

gängerzone von bad homburg unterzeichnet. Diese immobilie ist im Januar 2014 zugegangen. 

in gesprächen mit unseren aktionären betonen wir immer wieder, dass wir unser Portfolio 

 regelmäßig auf nicht mehr strategiekonforme objekte überprüfen und eine reihe von immo-

bilien identifiziert haben, die aufgrund ihrer größe, Lage und / oder der Verwaltungsintensität 

nicht mehr zu hamborner passen. Wir freuen uns, auch hier im berichtsjahr beim Verkauf 

dieser gebäude Fortschritte vermelden zu können. So haben wir in 2013 vier kleinere, 

verwaltungs intensive objekte in moers, oberhausen, Wuppertal und hannover veräußert bzw. 

die entsprechenden Verträge unterzeichnet. Jährlichen mieteinnahmen von 0,8 mio. € stehen 

hier 13 gewerbe- und 31 Wohnraummietverträge gegenüber. Die so frei gewordenen Verwal-

tungs kapazitäten können wir nun an anderer Stelle wertschöpfend einsetzen. 

Unsere erfolgreiche geschäftstätigkeit spiegelt sich in unseren Unternehmenskennzahlen wider. 

in 2013 haben wir ein betriebsergebnis in höhe von 20,4 mio. € und einen Jahresüberschuss 

nach iFrS von 8,5 mio. € erzielt. Die mieterlöse stiegen insgesamt um rd. 22 % und der FFo 

(Funds from operations) als maßgebliche Kennzahl unseres Steuerungssystems hat sich um 

rd. 26 % auf 23,8 mio. € erhöht. Dies entspricht einem FFo je aktie von 0,52 €.

Vor dem hintergrund dieser guten geschäftsentwicklung schlagen wir der hauptversammlung 

vor, für das geschäftsjahr 2013 wieder eine Dividende von 0,40 € je aktie auszuschütten. bezogen 

auf den Jahresschlusskurs von 7,34 € ergibt sich daraus eine Dividendenrendite von 5,4 %.

Die Struktur unserer gesellschaft, unsere mitarbeiter – die wieder mit hohem einsatz eine sehr 

gute arbeit geleistet haben – sowie unsere solide finanzielle Situation sind für uns die basis, 

weiterhin optimistisch in die Zukunft zu blicken. So gehen wir, unabhängig von möglichen 

 gesamtwirtschaftlichen Unsicherheiten, mit positiven erwartungen in das Jahr 2014. 

Für den hoch motivierten einsatz unserer mitarbeiter, die gute Zusammenarbeit mit unseren 

mietern und geschäftspartnern sowie für das entgegengebrachte Vertrauen seitens all unserer 

investoren und anleger danken wir an dieser Stelle ganz herzlich. 

Wir hoffen, Sie begleiten uns auch in 2014 weiter auf unserem Weg.

Dr. rüdiger mrotzek                  hans richard Schmitz
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an die aktionäre
bericht des aufsichtsrats

dr. eckart john von freyend 
vorsitzender des aufsichtsrats
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der aufsichtsrat der hamborner reit ag kann ihnen heute wiederum ein sehr erfolgreiches geschäftsjahr der 

gesellschaft präsentieren. Die mittel aus der Kapitalerhöhung 2012 sind nunmehr zum größten teil investiert 

und haben das Umsatz- und ergebniswachstum des abgelaufenen Jahres maßgeblich geprägt. Den ambitionierten 

Wachstumskurs konnte die hamborner reit ag so erfolgreich fortsetzen und verwaltete am ende des 

 geschäftsjahres ein Portfolio von nun annähernd 700 mio. €. besonders erfreulich ist, dass dieses Wachstum mit 

einer Steigerung des FFo je aktie auf 0,52 € einherging.

überwachung der geschäftsführung und zusammenarbeit mit dem Vorstand
auch im berichtsjahr 2013 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. 

im geschäftsjahr 2013 fanden vier Sitzungen des aufsichtsrats statt. Zusätzlich haben wir bei zwei eilbedürfti-

gen investitionsentscheidungen und einer Desinvestition beschlüsse außerhalb von Sitzungen herbeigeführt. 

Darüber hinaus stand ich als Vorsitzender des aufsichtsrats in regelmäßigem Kontakt mit dem Vorstand, um 

mich über die aktuelle entwicklung der geschäftslage, wesentliche geschäftsvorfälle und anstehende entschei-

dungen 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 20. märz 2013 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 2012. Dem gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands haben wir uns dabei angeschlossen. 

Ferner haben wir die tagesordnung der ordentlichen hauptversammlung 2013 verabschiedet. im rahmen der 

langfristigen aktienbasierten Vergütung wurden dem Vorstand erstmals verfallbare aktienzusagen gewährt  

und das hierfür erforderliche langfristige Zielsystem beschlossen. an der Sitzung nahmen acht mitglieder des 

aufsichtsrats teil. 

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

beriCht DeS aUFSiChtSratS
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im anschluss an die ordentliche hauptversammlung fand am 7. mai 2013 eine weitere Sitzung des aufsichtsrats 

statt. breiten raum nahm die Diskussion über den aktuellen Stand der aiFm-richtlinie und mögliche auswirkungen 

auf die hamborner reit ag ein. an der Sitzung nahmen wiederum acht aufsichtsratsmitglieder teil. 

in der Sitzung am 12. September 2013 diskutierte der aufsichtsrat insbesondere die Desinvestitionsstrategie 

sowie die entwicklung der gesellschaft am Kapitalmarkt. an der aufsichtsratssitzung nahmen alle mitglieder des 

aufsichtsrats teil. 

im mittelpunkt der Planungssitzung am 14. november 2013 stand die budget- und mittelfristplanung der 

 gesellschaft für die Jahre 2014 bis 2018. Die geplante Umsatz- und ergebnisentwicklung wurde intensiv mit 

dem Vorstand erörtert. Des Weiteren wurde die entsprechenserklärung gemäß § 161 aktg verabschiedet und 

eine anpassung der Vorstandsverträge an die geänderten erfordernisse des Deutschen Corporate governance 

Kodex vorgenommen. Ferner hat der aufsichtsrat eine Selbstevaluierung seiner tätigkeit beschlossen, die im 

geschäftsjahr 2014 erfolgen soll. an der Sitzung nahmen alle aufsichtsratsmitglieder teil.

bericht aus den ausschüssen 
ein teil der aufsichtsratstätigkeit findet in ausschüssen statt. im geschäftsjahr 2013 bestanden weiterhin drei 

ausschüsse. Der Präsidialausschuss tagte zweimal, um jeweils Vorstandsangelegenheiten zu  erörtern und zu 

beschließen. Daneben wurden beschlüsse des aufsichtsrats im hinblick auf die Dividende für das geschäftsjahr 

2012 und eine nachwahl in den Prüfungsausschuss vorbereitet. 

Der Prüfungsausschuss tagte in 2013 viermal, jeweils unter beteiligung des abschlussprüfers. Dabei wurden 

intensiv die Jahresabschlüsse 2012 diskutiert und die Zwischenberichte 2013 der Quartale und des halbjahres 

vom Vorstand erläutert. Weiterhin 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 und der Festlegung der Prüfungsschwerpunkte sowie den ergebnissen 

der an eine externe Wirtschaftsprüfungsgesellschaft ausgelagerten internen revision. 

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 2013. 

interessen konflikte im Sinne von Ziffer 5.5.3 DCgK sind bei keinem unserer mitglieder aufgetreten. Vom 

 abschlussprüfer wurde eine Unabhängigkeitserklärung gemäß Ziffer 7.2.1 DCgK eingeholt. 

Der aufsichtsrat hat gemeinsam mit dem Vorstand im Dezember 2013 eine aktualisierte entsprechenserklärung 

gemäß § 161 aktg zum DCgK veröffentlicht. Diese entsprechenserklärung ist auf der internetseite des Unter-

nehmens www.hamborner.de im bereich investor relations / Corporate governance öffentlich zugänglich.

an die aktionäre
bericht des aufsichtsrats
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feststellung der Jahresabschlüsse 2013 nach hgb und ifrs
Der handelsrechtliche Jahresabschluss sowie der iFrS-einzelabschluss der gesellschaft gemäß § 325 abs. 2a hgb 

mit dem Lagebericht und dem gewinnverwendungsvorschlag wurden am 19. märz 2014 unter teilnahme der 

Wirtschaftsprüfer zunächst im Prüfungsausschuss und anschließend in der aufsichtsratssitzung ausführlich 

 behandelt. Zur Vorbereitung erhielten alle aufsichtsratsmitglieder frühzeitig exemplare der Prüfungsberichte. 

Die testierenden Wirtschaftsprüfer haben zu den Prüfungsergebnissen ausführlich berichtet und standen dem 

aufsichtsrat 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 19. märz 2014 nach eingehender Prüfung gebilligt hat. Damit ist der vom 

Vorstand aufgestellte handelsrechtliche Jahresabschluss 2013 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 2013 sowie der nach maßgabe der international  

Financial reporting Standards (iFrS) erstellte abschluss und der Lagebericht sowie der gewinnverwendungs-

vorschlag wurden von der Deloitte & touche gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Düsseldorf, geprüft. 

Den Prüfauftrag hatte der aufsichtsrat entsprechend dem beschluss der hauptversammlung vom 7. mai 2013 

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

Dank 
Der aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen mitarbeiterinnen und mitarbeitern Dank und anerkennung 

aus für ihren hohen persönlichen einsatz und ihre Leistungen. gemeinsam haben sie mit ihrem fortwährenden 

engagement auch im abgelaufenen geschäftsjahr wieder ein sehr gutes ergebnis erarbeitet. 

Dank gebührt ebenso unseren aktionären für das entgegengebrachte Vertrauen. auch weiterhin setzen wir auf 

eine gute Zusammenarbeit.

Duisburg, den 19. märz 2014

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,  Münster
– stellv. Vorsitzender – 

Unternehmensberater

christel kaufmann-hocker, Düsseldorf
Unternehmensberaterin

Dr. David Mbonimana, seevetal
Leiter Strategie der hSh nordbank ag

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 (DCgK) in der Fassung 

vom 13. mai 2013 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 informieren wir mit Pressemitteilungen über aktuelle themen rund um die gesellschaft und nehmen 

 regelmäßig an Finanzmarktveranstaltungen teil oder besuchen unsere investoren im rahmen von roadshows. 

Zur Verbreitung 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 DCgK 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 aus-

gerichtete Unternehmensentwicklung sicherzustellen. 

Der Kodex als solcher war u. a. gegenstand der aufsichtsratssitzung vom 14. november 2013. Darin wurde die 

für das laufende geschäftsjahr abzugebende entsprechenserklärung vorbereitet und in diesem Zusammenhang 

der Kodex und dessen Umsetzung bei hamborner intensiv diskutiert. 

Die von der bundesregierung eingesetzte „regierungskommission Deutscher Corporate governance Kodex“ hat 

im Jahr 2013 erneut änderungen des Kodex beschlossen. Die wesentlichsten änderungen betreffen die Vor-

standsvergütung. Der empfehlung des Kodex folgend hat der aufsichtsrat für die individuelle Vergütung der 

Vorstandsmitglieder insgesamt sowie für die variablen Vergütungsteile unternehmensspezifisch obergrenzen 

festgelegt. nähere informationen hierzu sowie auch die im Kodex empfohlene, derzeit noch freiwillige tabellari-

sche aufstellung der Vorstandsvergütung können Sie dem Vergütungsbericht ab Seite 19 entnehmen. 

Weiterhin bestand der Kodexempfehlungen ist eine angemessene berücksichtigung von Frauen bei der beset-

zung von aufsichtsrats- und Führungspositionen. hamborner teilt die relevanz dieser empfehlung. Derzeit  

besteht der aufsichtsrat aus insgesamt neun mitgliedern, davon drei Frauen.  

Darüber hinaus kommt dem thema Unabhängigkeit von aufsichtsratsmitgliedern im Unternehmen eine hohe 

bedeutung zu. ein aufsichtsratsmitglied ist im Sinne der empfehlung im geltenden Corporate governance Kodex 

insbesondere dann nicht als unabhängig anzusehen, wenn es in einer persönlichen oder einer geschäftlichen 

beziehung zu der gesellschaft, deren organen, einem kontrollierenden aktionär oder einem mit diesem verbun-

denen Unternehmen steht, die einen wesentlichen und nicht nur vorübergehenden interessenkonflikt begründen 

kann. nach auffassung des aufsichtsrats sind die arbeitnehmervertreter im aufsichtsrat unabhängig. hiernach 

an die aktionäre
corporate governance
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wären alle mitglieder des aufsichtsrats unabhängig. an einer mehrheitlichen Unabhängigkeit des aufsichtsrats 

soll auch in der Zukunft festgehalten werden. 

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

bereiche der internen revision sowie der Compliance befasst. bereits in 2012 wurden bei hamborner entspre-

chende Compliance-richtlinien fixiert und alle mitarbeiter geschult. Darüber hinaus wurde eine interne revision 

implementiert, die an eine externe Wirtschaftsprüfungsgesellschaft ausgelagert wurde. 

grundsätzliche ausführungen zur Zusammenarbeit und dem intensiven austausch zwischen Vorstand und auf-

sichtsrat sind auf unserer internetseite im rahmen der erklärung zur Unternehmensführung einsehbar.

im Dezember 2013 haben Vorstand und aufsichtsrat folgende entsprechenserklärung gemäß § 161 aktg 

 abgegeben. Danach hat die gesellschaft im berichtsjahr den jeweiligen empfehlungen des geltenden Deutschen 

Corporate governance Kodex mit geringfügigen einschränkungen entsprochen. hinsichtlich der erläuterungen 

zu den abweichungen von den Kodexempfehlungen wird auf den text der jeweiligen entsprechenserklärung 

verwiesen:

aktuelle entsprechenserklärung aus Dezember 2013
erklärung des Vorstands und des aufsichtsrats 

der hamborner reit ag 

zu den empfehlungen der 

„regierungskommission Deutscher Corporate governance Kodex“ 

gemäß § 161 aktg

„Vorstand und aufsichtsrat der hamborner reit ag erklären, dass die hamborner reit ag den empfeh-

lungen der regierungskommission Deutscher Corporate governance Kodex („Kodex“) in der Kodexfassung vom 

13.05.2013 mit einschränkung der empfehlung in Ziffer 4.2.1 Satz 1 seit abgabe ihrer letzten entsprechens-

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

erläuterung: Ziffer 4.2.1 Satz 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 

bestehenden Vorstands verzichtet. 

Die nächste entsprechenserklärung werden der Vorstand und der aufsichtsrat im Dezember 2014 veröffentlichen.

Duisburg, im Dezember 2013

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. Zudem stellen wir ihnen ab sofort an dieser Stelle auch informationen zu unseren 

geplanten roadshows und Konferenzteilnahmen zur Verfügung. 

Unseren geschäftsbericht sowie unsere Zwischenberichte mit jeweils ausführlichen erläuterungen zu den 

 entsprechenden berichtsmonaten können Sie ab dem Zeitpunkt ihrer Veröffentlichung ebenfalls auf unserer 

 internetseite einsehen und herunterladen. Darüber hinaus stellen wir dort allen interessierten auch sonstige von 

der gesellschaft  ver öffentlichte informationen über das Unternehmen, wie etwa mitteilungen nach dem Wert-

papierhandelsgesetz, dem Wertpapierprospektgesetz, Pressemitteilungen oder aber eine aktuelle Unterneh-

menspräsentation, 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 2013 wurden zwischen der gesellschaft und einzelnen aufsichtsratsmitgliedern keine berater- 

oder sonstigen Dienstleistungs- oder Werkverträge geschlossen. 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  

sowie 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 

insgesamt den bagatellwert von 5.000  € bis zum ende des Kalenderjahres erreicht oder überschreitet. Der  

gesellschaft wurden während des berichtsjahres 2013 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 DCgK lag zum 31. Dezember 2013 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 99 

und die beziehungen zu nahe stehenden Unternehmen und Personen auf Seite 98 dargestellt.

Verantwortungsvolles risikomanagement
Zu einer guten Corporate governance gehört auch der verantwortungsbewusste Umgang des Unternehmens 

mit risiken. ein systematisches risikomanagement im rahmen unserer wertorientierten Unternehmensführung 

sorgt dafür, dass risiken frühzeitig erkannt und  bewertet und die risikopositionen optimiert werden. Das risiko-

früherkennungssystem 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.

abschlussprüfer Deloitte & touche
Der der hauptversammlung zur Wahl vorgeschlagene abschlussprüfer für das geschäftsjahr 2013, die Deloitte & 

touche gmbh Wirtschaftsprüfungsgesellschaft, Düsseldorf, hat mit Schreiben vom 28. Februar 2013 die Unabhängig-

keitserklärung nach Ziffer 7.2.1 DCgK abgegeben. mit dem abschlussprüfer wurde vereinbart, dass der Vor- 

sitzende 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 Vorkommnisse 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 aufsichtsrat abgegebenen erklärungen 

zum Kodex beinhalten.

an die aktionäre
corporate governance

2013 mitteilungs
pflichtige person

funktion finanz
instrument

stück
zahl

kurs gesamt
volumen

geschäfts
art

25. märz robert Schmidt aufsichtsrat aktie 15.000 7,085 € 106.275 € Kauf

28. Juni Dr. David mbonimana aufsichtsrat aktie 6.000 7,068 € 42.832 € Kauf

12. august Dr. rüdiger mrotzek Vorstand aktie 2.820 7,100 € 20.022 € Kauf

13. august Dr. rüdiger mrotzek Vorstand aktie 2.180 7,100 € 15.478 € Kauf

29. august hans richard Schmitz Vorstand aktie 5.000 7,051 € 35.255 € Kauf

20. Dezember Dr. eckart John  
von Freyend

aufsichtsrat aktie 4.933 7,400 € 36.504 € Verkauf

20. Dezember Dr. eckart John  
von Freyend

aufsichtsrat aktie 823 7,400 € 6.090 € Verkauf
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Vergütungsbericht
(Zugleich bestandteil des Lageberichts)

Die grundsätze transparenter Unternehmensführung verfolgen das Ziel, das Vertrauen nationaler und internationaler 

anleger und Kunden, von mitarbeitern und der Öffentlichkeit in die Leitung und Überwachung börsennotierter 

gesellschaften zu fördern und zu stärken. Zu diesem Zweck sieht der DCgK unter anderem die offenlegung der an 

Vorstandsmitglieder und aufsichtsratsmitglieder gewährten Vergütung vor.

Vergütung für die Mitglieder des Vorstands im geschäftsjahr 2013
mit inkrafttreten der im geschäftsjahr 2012 abgeschlossenen Dienstverträge mit dem Vorstand wurde ab dem Jahr 

2013 die Vorstandsvergütung neu geregelt. Das System der Vorstandsvergütung ist dabei insbesondere und stärker 

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 

ein teil der Vergütung als langfristig aktienbasierte Vergütung mit einer Sperrfrist von drei Jahren gewährt.

Die variable Vergütung wird zu mehr als 50 % auf der grundlage mehrjähriger Zielparameter festgesetzt. Die 

 Vergütung der mitglieder des Vorstands ist außerdem eng mit dem interesse der aktionäre an einem langfristig 

attraktiven investment verknüpft, indem die hälfte der langfristigen aktienbasierten Vergütung an die mehrjährige 

entwicklung 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.

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 aufsichts-

rat in ansehung der persönlichen Leistungen des Vorstandsmitglieds die sich aus der Zielerreichung ergebende 

tantieme um bis zu 20 % nach oben oder unten anpassen. 
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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 (Lti 1) 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 (Lti 2) gewährt der aufsichtsrat zunächst eine anzahl von 

aktienzusagen, 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 

aufsichtsrat die relative Performance der hamborner aktie im Vergleich zum index fest. hieraus resultiert ein 

Zielerreichungsgrad, 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 

 Ziel erreichungsgrads von unter 100 % verfällt eine der Zielunterschreitung entsprechende anzahl von aktien  -

zu sagen ersatzlos.

Jeweils mit änderungsvereinbarung vom 14. november 2013 zum Dienstvertrag der Vorstände wurde verein-

bart, dass dem berechtigten nach ablauf der dreijährigen Sperrfrist der gegenwert für die aktienzusage in bar 

ausgezahlt wird. Zusätzlich wurde festgelegt, dass der über den Cap hinausgehende Wert außer betracht bleibt, 

falls der Schlusskurs im Zeitpunkt der erfüllung mehr als 200 % (Cap) des am jeweiligen Zusagetag zugrunde 

gelegten Schlusskurses beträgt. Damit beläuft sich der höchstbetrag für die kurzfristige variable Vergütung und 

die langfristige aktienbasierte Vergütung der Vorstände auf jeweils insgesamt 846.000 €.

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 arbeit-

geberfinanzierten beitragsorientierten Leistungszusage im Durchführungsweg der rückgedeckten Unterstüt-

zungskasse. Die Zusage gilt für die Dauer des Dienstvertrages mit einem jährlichen betrag von jeweils 30.000 €. 

zusagen bei beendigung der tätigkeit im Vorstand 
Die Vorstandsmitglieder werden auf höchstens fünf Jahre bestellt. 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 Vertragsende verdient worden wäre, wobei 

die entschädigung den Wert von zwei Jahresgesamtvergütungen einschließlich 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 erfüllt die gesellschaft die 

 Zusage in bar. 
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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 aktien-

basierten Vergütungsbestandteile bleiben unberührt. etwaige Sperrfristen enden mit dem tag des ausscheidens. 

Zu diesem Zeitpunkt erfüllt die gesellschaft die Zusage in bar.

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.

Für das geschäftsjahr 2013 setzte sich die gewährte Vergütung des aktiven Vorstands auf basis der bestehenden 

Dienstverträge wie folgt zusammen:

 

Für das geschäftsjahr 2013 wurden dem Vorstand zum Zeitpunkt der gewährung jeweils 18.310 virtuelle 

 aktienzusagen mit einem beizulegenden Zeitwert von 130 t€ bewilligt.

 dr. rüdiger mrotzek hans richard schmitz

in t€ 2012  2013  2013 
(min)

2013 
(max)

2012  2013  2013 
(min)

2013 
(max)

             

Festvergütung 150  191  191 191 150  200  200 200

nebenleistungen 29  27  27 27 22  22  22 22

summe 179  218  218 218 172  222  222 222

einjährige variable  
Vergütung 150 * 125 * 0 300 150 * 125 * 0 300

Mehrjährige variable  
Vergütung –  130  0 546 –  130  0 546

Lti 1 (2013)  
Planlaufzeit 2016 –  65  0 312 –  65  0 312

Lti 2 (2013) 
Planlaufzeit 2016 –  65  0 234 –  65  0 234

summe 329  473  218 1.064 322  477  222 1.068

Versorgungsaufwand 30  30  30 30 30  30  30 30

gesamtvergütung  
nach Dcgk 359  503  248 1.094 352  507  252 1.098

erfolgsbezogene anpassung 
der einjährigen  
variablen Vergütung 75  76  0 0 75  76  0 0

gesamtvergütung 434  579  248 1.094 427  583  252 1.098
          
* bezogen auf eine Zielerreichung von 100 %



2 2 gescHäf tsbericHt 2013 |  Hamborner reit ag

Die im bzw. für das geschäftsjahr 2013 zugeflossene Vergütung ergibt sich aus der folgenden Darstellung:

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.

Die gesamtbezüge ehemaliger Vorstandsmitglieder der gesellschaft und ihrer hinterbliebenen beliefen sich im 

geschäftsjahr 2013 auf 426 t€. Die für diesen Personenkreis gebildeten rückstellungen betragen 4.534 t€. 

Vergütungssystem für die Mitglieder des Vorstands im geschäftsjahr 2012
Die Vergütung der Vorstandsmitglieder im Vorjahr setzte sich aus festen und erfolgsabhängigen Komponenten 

zusammen. Die erfolgsunabhängigen teile bestanden aus Fixum und nebenleistung (z.  b. Dienstwagen). Das 

 Fixum wurde als grundvergütung monatlich als gehalt ausgezahlt. gewinnbeteiligungen, bezugsrechte und 

sonstige aktienbasierte Vergütungen wurden nicht gewährt.  beiden Vorstandsmitgliedern stand bei einer vor-

zeitigen beendigung der Dienstverträge eine abfindung in höhe des barwerts der bis zum regulären Vertrags-

ende zu zahlenden Festvergütung zu. Die entschädigungen waren auf maximal zwei Jahresgesamtvergütungen 

einschließlich nebenleistungen begrenzt. ordentliche Kündigungen waren während der Laufzeit der jeweiligen 

Dienstverhältnisse vertraglich nicht vereinbart. Die dem Vorstand zustehende erfolgsbezogene (variable) Ver-

gütung, die einmal jährlich als tantieme ausgezahlt wurde, war primär von der langfristigen entwicklung des 

Funds from operations (FFo) abhängig. Daneben gingen die entwicklung des net asset Value (naV) und das 

erreichen individuell vereinbarter Ziele in die berechnung ein. 

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 aufsichtsrats vom  

23. märz 2011 seit dem 1. Januar 2011 mit einem monatsbetrag von aktuell jeweils 2.500 € dotiert. 

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. 

Demnach erhalten die mitglieder des aufsichtsrats eine feste, nach ablauf des geschäftsjahres zahlbare jährliche 

Vergütung von 22.500 €. Der Vorsitzende erhält das Doppelte, der Stellvertreter das eineinhalbfache der Vergü-

tung. Daneben erhält jedes aufsichtsratsmitglied für die teilnahme an einer Sitzung ein Sitzungsgeld von 500 €. 

an die aktionäre 
corporate governance

 dr. rüdiger mrotzek hans richard schmitz

in t€ 2013 2012 2013 2012

     

Festvergütung 191 150 200 150

nebenleistungen 27 29 22 22

summe 218 179 222 172

einjährige variable Vergütung 201 225 201 225

mehrjährige variable Vergütung – – – –

Sonstiges – – – –

summe 419 404 423 397

Versorgungsaufwand 30 30 30 30

gesamtvergütung 449 434 453 427
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aufsichtsratsmitglieder, die dem Präsidial- oder Prüfungsausschuss angehören, erhalten je ausschuss eine  

zusätzliche 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 

 Ver gütung 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 2013 relevante Vergütung des aufsichtsrats ergibt sich wie folgt:

 

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 DCgK Selbstbehalte für  Vorstands- 

und aufsichtsratsmitglieder in höhe von mindestens 10 % des Schadens bis mindestens zur höhe des ein-

einhalbfachen 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 Versicherungs-

prämie beträgt derzeit rd. 12,5 t€ zzgl. Versicherungssteuer.

in t€ 2013 2012

 fixe  
vergütung

sitzungs-
gelder

gesamt fixe  
vergütung

sitzungs-
gelder

gesamt

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

Dr. bernd Kottmann 48,8 2,0 50,8 48,8 2,5 51,3

Christel Kaufmann-hocker 27,5 2,0 29,5 27,5 2,5 30,0

Dr. David mbonimana 22,5 2,0 24,5 22,5 2,5 25,0

robert Schmidt 32,5 1,5 34,0 32,5 2,0 34,5

bärbel Schomberg 27,5 1,5 29,0 27,5 2,5 30,0

mechthilde Dordel 22,5 2,0 24,5 22,5 2,5 25,0

Wolfgang heidermann 27,5 2,0 29,5 0,0 0,0 0,0

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

Dieter rolke 22,5 2,0 24,5 22,5 2,5 25,0

gesamt 286,3 17,0 303,3 286,3 22,0 308,3
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ÖKONOMIE

integrität fairness  transparenz professionalität

nachhaltige
unternehmensführung

corporate governance

Nachhaltigkeit
bei HAMBORNER

ÖKOLOGIE

SOZIALES

Der erfolg eines unternehmens bemisst sich nicht nur an seinen umsätzen und erlösen. Profitables 
Wachstum ist langfristig nur durch verantwortungsvolles handeln gegenüber der umwelt und der 
 gesellschaft möglich. nachhaltiges handeln ist dabei kein luxus, den man sich nur in „guten“ Jahren 
leisten darf: unternehmerisches Wachstum und nachhaltiges Wirtschaften sind untrennbar mit-
einander verbunden.
 

nachdem wir ihnen bisher in unseren Finanzberichten in erster Linie unser wirtschaftliches Wachstum erläu-

tert haben, freuen wir uns, ihnen seit oktober 2013 unseren ersten eigenständigen nachhaltigkeitsbericht zur 

Verfügung stellen zu können. hamborner orientiert sich bei der Umsetzung einer nachhaltigen Unterneh-

mensführung an den Vorgaben und Leitlinien des Zentralen immobilien ausschusses (Zia) sowie der global 

reporting initiative (gri) und folgt den empfehlungen der regierungskommission Deutscher Corporate 

governance Kodex. Zudem ist hamborner mitglied der initiative Corporate governance der deutschen 

 immobilienwirtschaft. Die Standards von Zia und gri sind darüber hinaus für die inhalte unseres nachhaltig-

keitsberichts maßgeblich.

strategisches nachhaltigkeitsverständnis

Das nachhaltigkeitsverständnis der hamborner reit ag spiegelt sich im folgenden Schaubild wider:

naChhaLtigKeit bei hamborner

an die aktionäre
nachhaltigkeit bei hamborner
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Die vier grundsätze integrität, Fairness, transparenz und Professionalität bilden die grundlage unserer nach-

haltigen Unternehmensführung in jeder der drei nachhaltigkeitsdimensionen „Ökonomie“, „Ökologie“ und 

„Soziales“. Die einhaltung dieser grundsätze ist die Voraussetzung für nachhaltigen wirtschaftlichen erfolg 

und ist das  Fundament für unser handeln gegenüber der Umwelt und der gesellschaft.

besondere Projekte in 2013

ausführliche informationen und ökonomische, ökologische sowie soziale auswertungen in bezug auf das thema 

nachhaltigkeit bei hamborner können Sie unserem nachhaltigkeitsbericht entnehmen. an dieser Stelle 

 möchten wir daher nur kurz auf zwei wesentliche Projekte des geschäftsjahres 2013 eingehen. Die büroobjekte 

„nuoffice“ in münchen und „eUreF Campus“ in berlin sind aktuelle beispiele der nachhaltigen ausrichtung 

von hamborner als bestandshalter von renditestarken gewerbeimmobilien:

„nuOffice“

Das büroobjekt in der Domagkstraße in münchen, das ende 2012 fertiggestellt wurde und seit Januar 2013 zu 

unserem bestand gehört, erhielt im Juli 2013 vom US green building Council das nachhaltigkeitszertifikat LeeD 

in Platin mit höchstwertung. „Platin“ ist die höchste Qualitätsstufe, mit der ein umweltfreundliches, energieeffi-

zientes und ressourcenschonendes gebäude ausgezeichnet werden kann. Das „nuoffice“ übertraf mit 94 Punkten 

nicht nur die für „Platin“ erforderliche Punktzahl von 80, sondern  er zielte in der LeeD-Systemvariante für investo-

renprojekte die höchste Wertung, die bis dahin weltweit jemals vergeben wurde.

ein anspruchsvolles energiemodell, ressourcenschonende Konzepte für den materialeinsatz beim bau und den 

Wasserverbrauch im betrieb, nachhaltige Standortfaktoren sowie innenraumqualitäten, die strengen ökologi-

schen und sozialen Kriterien genügen, sind die Schlüsselkomponenten, die für den höchsten LeeD-rang „Platin“ 

ausschlag gebend gewesen sind. beim „nuoffice“ handelt es sich um eine innovative Projektentwicklung, die 

durch Fassadenbänder in holzoptik, begrünte Dachflächen und besonders schalldämpfende materialien eine 

Wohlfühl-atmosphäre erzeugt. Zudem profitieren die mieter der immobilie von einer im gebäude befindlichen 

Kindertagesstätte mit  flexiblen betreuungsmöglichkeiten sowie einem Fitness- und healthclub. Das büroobjekt 

liegt verkehrsgünstig im norden münchens in der Parkstadt Schwabing und kann mit dem bus und der express-

trambahn bequem erreicht werden. Der Flughafen münchen ist mit dem auto in rund 20 minuten zu erreichen.
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„euref-campus“

mit einem büroneubau auf dem eUreF-Campus in berlin-Schöneberg haben wir eine weitere hochmoderne und 

auf nachhaltigkeit und energieeffizienz ausgerichtete immobilie erworben. Das im märz 2013 in unseren 

 bestand übergegangene objekt ist teil des büro- und Wissenschaftsstandortes eUreF-Campus – einem europa-

weit einmaligen Stadtquartier, das ökologisch und ökonomisch nachhaltige ideen miteinander verbindet. Das 

gebäude „eUreF Campus“ ist LeeD-Platin-vorzertifiziert. es verfügt über eine besonders energieeffiziente bau-

weise mit modernster, vollautomatisierter gebäudetechnik. Die nutzung von Solaranlagen, Windkraft und bio-

gas sowie ein „micro Smart grid“ auf dem eUreF-gelände sorgen dabei für eine nahezu Co₂-neutrale energie-

versorgung im betrieb und niedrige Verbrauchskosten. Das gelände hat mit dem nur 500 meter entfernten 

bahnhof berlin-Südkreuz eine schnelle anbindung an den neuen hauptstadtflughafen „Willy brandt“ in berlin-

Schönefeld, die innenstadt und das iCe-netz.

Den ausführlichen nachhaltigkeits-

bericht können Sie auf unserer home-

page www.hamborner.de unter dem 

menüpunkt nachhaltigkeit abrufen 

oder auch in gedruckter Version erhal-

ten. Sprechen Sie uns dazu gerne an.

nachhaltigkeitsbericht 2013

an die aktionäre 
nachhaltigkeit bei hamborner
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allgemeine lage auf dem aktienmarkt
Das börsenjahr 2013 verlief insgesamt äußerst erfreulich und zählt zu einem der zehn erfolgreichsten börsen-

jahre in der 25-jährigen geschichte des DaX. Dabei bewegte sich der deutsche Leitindex zu beginn des Jahres 

noch mehr oder weniger moderat auf der Stelle. erst im mai folgte der aufschwung und kurzfristig wurde ein 

neues allzeithoch von 8.500 Punkten erreicht. einen monat später fiel der DaX jedoch wieder auf 7.700 Punkte, 

konnte sich dann aber wieder erholen und stieg relativ kontinuierlich, bis im november nachhaltig die  

9000-Punkte-marke erreicht wurde. anfang Dezember notierte der DaX oberhalb von 9.400 Punkten, bevor es 

in den folgenden Wochen zu gewinnmitnahmen kam. ende des Jahres legte der index dann nochmals zu und 

schloss zum 30. Dezember 2013 bei 9.552 Punkten. Dies entspricht einem anstieg von 25,5 % auf Jahressicht. 

auch mDaX und SDaX konnten deutliche Zuwächse von 39,1 % bzw. 29,3 % verzeichnen. 

börsenexperten führen die positive entwicklung maßgeblich auf die entspannung in der euro-Krise und die 

 belebung der für die deutschen Firmen so wichtigen exportmärkte, vor allem in nordamerika, zurück. Darüber 

hinaus wurden die aktienmärkte durch die geld- und Zinspolitik der notenbanken sowie fehlende attraktive 

 alternative anlagemöglichkeiten begünstigt. anleihen waren aufgrund niedriger Zinsen wenig attraktiv, gold 

büßte erstmals seit Jahren wieder an Wert ein und andere rohstoffe erlitten teilweise ebenfalls Kursverluste. 

inwieweit sich nach dem starken börsenjahr 2013 aktionäre auch in 2014 auf weitere Kursgewinne freuen 

können, bleibt abzuwarten. Die Prognosen der Kapitalmarktexperten scheinen zu Jahresbeginn für das gesamt-

jahr 2014 insgesamt eher zuversichtlich, schließen jedoch auch zwischenzeitliche einbrüche nicht aus. Letzt-

endlich bleiben jedoch die Zinsentwicklung, die geldpolitik der notenbanken, der weitere Verlauf der euro- 

päischen Schuldenkrise sowie die entwicklung der globalen Konjunktur die wesentlichen treiber für das geschehen 

an den börsen.  

Die immobilienaktien insgesamt entwickelten sich in 2013 eher verhalten. gegenüber anderen europäischen und 

internationalen märkten für immobilienaktien schien Deutschland trotz des stabilen physischen immobilien-

marktes zurückgeblieben. im Fokus der investoren standen im berichtsjahr weiterhin insbesondere Wohnimmo-

bilienwerte. aber auch trotz des börsengangs zweier großer deutscher Wohnungsgesellschaften fand eine 

 insgesamt eher seitwärtsgerichtete entwicklung des Segments immobilienaktien statt. Dies spiegeln auch die 

entsprechenden indizes wider: Der vom bankhaus ellwanger & geiger veröffentlichte DimaX sowie auch der von 

der european Public real estate association mit Sitz in brüssel veröffentlichte FtSe ePra / nareit Developed 

europe ex UK index gewannen über das Jahr jeweils nur rd. 3 %. 

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 2013  

bei rd. 17,4 mio. Stück (Vorjahr: rd. 17,7 mio. Stück). Das durchschnittliche handelsvolumen blieb zum Vorjahr 

konstant bei rd. 69.000 Stück pro tag.  

an die aktionäre 
die hamborner aktie

Die hamborner aKtie



2 8 gescHäf tsbericHt 2013 |  Hamborner reit ag

Umsatz in Tsd. Stück HAMBORNER Aktie
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entwicklung der haMbOrner aktie

kursentwicklung der haMbOrner aktie in 2013
Die hamborner aktie entwickelte sich im Verlauf des Jahres 2013 recht unterschiedlich. nach einem guten 

Start zu beginn des Jahres kam die aktie trotz positiven operativen geschäfts, guter geschäftszahlen und opti-

mistischer Prognosen immer wieder mal unter Druck und schloss – auch nach Zahlung einer Dividende von   

40 Cent je aktie – zum halbjahr bei 7,00 € (–6,4 % seit Jahresende 2012). Von anfang Juli bis ende September 

bewegte sich der Kurs dann ohne erkennbare einflüsse meist zwischen 6,95 € und 7,30 € und schloss zum 

30. September 2013 bei 7,22 €. ende november konnte die aktie nochmals auf rund 7,50 € zulegen, gab dann 

aber wieder nach. Der Jahresschlusskurs zum 31. Dezember 2013 lag bei 7,34  € (Vorjahr: 7,48  €). Dies  

entspricht einem leichten minus von –1,9 %. Die marktkapitalisierung zum Jahresende betrug 333,9  mio.  € 

 (Vorjahr: 340,3 mio. €), der abschlag zum naV rd. 11 % (Vorjahr: rd. 8 %). 

aktionärsstruktur zum 31. Dezember 2013

an die aktionäre
die hamborner aktie

  80,58 % Streubesitz
   6,68 % Prof. Dr. Siegert, Düsseldorf
   6,16 % Ruffer LLP, London
   3,57 % SFPI / FPIM, Brüssel
   3,01 % BlackRock, New York 

ISIN: DE0006013006
WKN: 601300 Quelle: Stimmrechtsmeldungen nach § 21 WpHG sowie weitere Informationen der Gesellschaft
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Die haMbOrner aktie im überblick

* basis: Jahresschlusskurs Xetra 

Die entwicklung der Dividende bei haMbOrner
Der hauptversammlung am 6. mai 2014 wird vorgeschlagen, für das geschäftsjahr 2013 eine Dividende von 

0,40 € je Stückaktie auszuschütten. bezogen auf den aktienkurs ende 2013 ergibt sich daraus eine Dividenden-

rendite von 5,4 %.

in den zurückliegenden Jahren hat hamborner die Dividende kontinuierlich von 0,15 € auf 0,40 € je Stückaktie 

gesteigert. 

Dividendenentwicklung 

Dividende Bonus

13

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.

  2013 2012 2011

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

börsenkapitalisierung* mio. € 333,9 340,3 218,4

Jahresschlusskurs € 7,34 7,48 6,40

höchstkurs € 7,58 7,60 8,10

tiefstkurs € 6,75 6,35 6,10

Dividende je aktie € 0,40 0,40 0,40

Dividendensumme mio. € 18,20 18,20 13,65

Dividendenrendite* % 5,4 5,3 6,3

Kurs-FFo-Verhältnis*  14,1 18,2 13,6



3 0 gescHäf tsbericHt 2013 |  Hamborner reit ag

an die aktionäre 
die hamborner aktie

investor- und Public relations
eine aktive, kontinuierliche und transparente Kommunikation mit dem Kapitalmarkt hat für hamborner einen 

hohen Stellenwert. mit unserer investor-relations-arbeit informieren wir daher regelmäßig über Strategie, aktu-

elle geschäftsentwicklung und Zukunftsaussichten unserer gesellschaft. Unser Ziel ist es, ihnen als unseren an-

legern ein solides und transparentes bild unseres Unternehmens zu vermitteln, eine faire Unternehmens-

bewertung zu ermöglichen und das Vertrauen in die gesellschaft zu festigen.  

im Jahr 2013 haben wir an über 20 tagen roadshows in Deutschland und weiteren sieben europäischen Finanz-

plätzen durchgeführt sowie zahlreiche Kapitalmarkt- und Fachkonferenzen besucht. Dabei war in über 100 ein-

zelgesprächen sowie zusätzlich in vierteljährlichen telefonkonferenzen der direkte austausch von investoren mit 

dem Vorstand möglich. einigen interessierten investoren konnten wir auch in 2013 wieder im rahmen einer 

Property-tour einen persönlichen eindruck von unseren objekten ermöglichen. auf zwei Veranstaltungen haben 

Vorstand und investor relations auch Privataktionäre über die entwicklung des Unternehmens informiert und 

standen in vielen persönlichen gesprächen und telefonaten rede und antwort. 

nicht nur im direkten Dialog, auch im internet wurden analysten und investoren über unseren newsletter mit 

aktuellen nachrichten und Publikationen versorgt. auf unserer internetseite www.hamborner.de hat jeder inter-

essent im bereich „Kontakt“ die möglichkeit, sich in den newsletterverteiler einzutragen und informationen zur 

hamborner reit ag direkt per mail zu erhalten. Künftig werden wir Sie über unseren Finanzkalender auf 

 unserer internetseite vorab über unsere roadshowplanungen und teilnahme an Konferenzen informieren.

nach wie vor ist auch die Public-relations-arbeit 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.

auch im Jahr 2014 werden wir weiter eine aktive investor-relations-arbeit betreiben, um Sie zeitnah, trans-

parent und umfassend über unseren geschäftsverlauf zu informieren, den Dialog zu ihnen zu suchen und für ihre 

Fragen zur Verfügung zu stehen. 

investor relations:
Sybille Schlinge 

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

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

e-mail:  s.schlinge@hamborner.de 
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tranSParente beriChterStattUng naCh ePra

 

 

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 berichtet hamborner im 

Sinne größter transparenz und Vergleichbarkeit bei der ermittlung wichtiger Kennziffern in Übereinstimmung 

mit den von der ePra empfohlenen Standards (Stand: august 2011 / Juli 2013).

ePra-kennzahlen im überblick

naV / nnnaV
hamborner hat für die ermittlung der markt- und Verkehrswerte ihres immobilienport folios 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. 

an die aktionäre  
transparente berichterstattung nach epra

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

 naV* 375.337 371.823

 naV je aktie in € 8,25 8,17

 – Derivative Finanzinstrumente –10.840 –15.205

 – Stille Lasten auf Finanzverbindlichkeiten –10.685 –15.003

 nnnaV 353.812 341.615

 nnnaV je aktie in € 7,78 7,51

* vgl. zur herleitung des naV S. 56

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

ePra naV 375.337 371.823

ePra nnnaV 353.812 341.615

ePra-Überschuss 24.546 18.870

ePra-nettoanfangsrendite 5,8 % 5,9 %

ePra-„topped-up“-nettoanfangsrendite 5,8 % 5,9 %

ePra-Leerstandsquote 2,7 % 2,9 %

ePra-Kostenquote (inklusive der direkten Leerstandskosten) 20,3 % 21,5 %

ePra-Kostenquote (exklusive der direkten Leerstandskosten) 19,6 % 20,9 %
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ePra-überschuss
Der ePra-Überschuss gibt die ausschüttungsfähigkeit einer bestandshaltenden immobiliengesellschaft aus dem 

nachhaltigen operativen erträgen an, indem das Jahresergebnis etwa um bewertungseffekte oder das ergebnis 

aus Verkaufsaktivitäten bereinigt wird. insofern ist die Kennzahl vergleichbar mit dem von uns kommunizierten 

FFo (Funds from operations, vgl. S. 55). 

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.

an die aktionäre
transparente berichterstattung nach epra

in t€ 2013 2012

 ergebnis nach ifrs 8.521 7.741

 + Wertänderungen der als Finanzinvestition gehaltenen immobilien* 16.379 11.988

 – ergebnis aus der Veräußerung von als Finanzinvestition gehaltenen immobilien –354 –884

 + Steuern im Zusammenhang mit dem Verkauf von als Finanzinvestition  
gehaltenen immobilien 0 25

 ePra-überschuss 24.546 18.870

 ePra-überschuss je aktie in € 0,54 0,41

+/– Korrektur um außerordentlichen einmaleffekt aus der vorzeitigen  
Vertrags auflösung eines mieters –1.000 0

+/– Korrektur um einmaleffekte aus der bewertung der rückstellungen  
für bergschäden 240 7

 unternehmensspezifisch angepasster ePra-überschuss = ffO 23.786 18.877

 unternehmensspezifisch angepasster ePra-überschuss je aktie =  
ffO je aktie 0,52 0,41

    

*  aufgrund der bilanzierung der immobilien zu fortgeführten anschaffungskosten werden hierunter die  
planmäßigen und außerplanmäßigen abschreibungen sowie Wertaufholungen von immobilien erfasst.

in t€ 2013 2012

 Verkehrswert des immobilienportfolios (netto) 691.830 579.510

+ erwerbsnebenkosten 45.430 37.950

 Verkehrswert des immobilienportfolios (brutto) 737.260 617.460

 annualisierte mieterträge 47.021 40.023

– nicht umlegbare objektkosten –4.279 –3.508

 annualisierte netto-mieterträge 42.742 36.515

+ anpassungen für Vermietungsanreize 11 11

 topped-up annualisierte mieterträge 42.753 36.526

 nettoanfangsrendite 5,8 % 5,9 %

topped-up-nettoanfangsrendite 5,8 % 5,9 %
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leerstandsquote
Die Leerstandsquote nach ePra berechnet sich aus der marktüblichen annualisierten miete der Leerstands- 

flächen zu der marktüblichen miete für das gesamtportfolio zum bilanzstichtag.

 

kostenquote
Die Kostenquote ermitteln wir erstmals im geschäftsbericht 2013 nach herausgabe der best Practices recom-

mendations im Juli 2013 durch die ePra. Ziel dieser Kennzahl ist es, die relevanten operativen Kosten sowie die 

Verwaltungskosten börsennotierter immobiliengesellschaften vergleichbar zu machen. Die relevanten Kosten 

umfassen alle nicht umlegbaren oder weiterbelastbaren aufwendungen aus dem iFrS-abschluss (ohne  

abschreibungen, Zinsen und Steuern) für die bewirtschaftung des immobilienbestands. Die so ermittelten rele-

vanten Kosten werden im anschluss in bezug zu den ggf. ebenfalls bereinigten miet- und Pachterlösen der 

 gesellschaft gesetzt.

 

 

 

im berichtsjahr wurden ebenso wie im Vorjahr keine Kosten im Zusammenhang mit der Verwaltung des 

 immobilienbestands aktiviert. bei größeren aktivierungsfähigen modernisierungsmaßnahmen werden mit der 

 Planung und Durchführung in der regel generalunternehmer beauftragt. Soweit im Zusammenhang mit diesen 

maß nahmen auch wesentliche Leistungen des eigenen Personals erbracht würden, würden die entsprechenden 

 Kosten aus dem Personalaufwand aktiviert.  

in t€ 2013 2012

 administrative / betriebliche aufwendungen gemäß gewinn-  
und Verlustrechnung nach iFrS 24.700 19.857

 + betriebskosten abzgl. erträge aus der Weiterberechnung  
von nebenkosten an mieter 1.445 972

 – Sonstige erträge aus der Weiterbelastung von Kosten  
an Dritte / Kostenerstattungen –118 –68

 – abschreibungen auf als Finanzinvestition gehaltene immobilien –16.379 –12.287

 – erbbauzinsen –527 –575

 ePra-kosten (inklusive direkte leerstandskosten) 9.121 7.899

 – Direkte Leerstandskosten –304 –221

 ePra-kosten (exklusive direkte leerstandskosten) 8.817 7.678

 bruttomieteinnahmen (ohne erbbauzinsen) 45.023 36.789

 ePra-kostenquote (inklusive direkte leerstandskosten) 20,3 % 21,5 %

 ePra-kostenquote (exklusive direkte leerstandskosten) 19,6 % 20,9 %

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

annualisierte marktübliche miete für Leerstandsflächen 1.291 1.151

annualisierte marktübliche miete für das gesamtportfolio 47.032 40.059

leerstandsquote 2,7 % 2,9 %
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geschäftsmodell der gesellschaft

Die hamborner reit ag als eine börsennotierte aktiengesellschaft in Form eines real estate investment trust 

(„reit“) ist im immobiliensektor tätig und hat sich als bestandshalter für renditestarke gewerbeimmobilien  

positioniert. Die gesellschaft verfügt über ein attraktives, diversifiziertes immobilienportfolio, das sich im  

Wesentlichen aus großflächigen einzelhandelsobjekten an stark frequentierten Standorten, geschäftshäusern in 

1-a-Lagen (sog. high-Street-objekte) und qualitativ hochwertigen bürohäusern an etablierten bürostandorten 

zusammensetzt. mit dem deutschlandweit gestreuten immobilienportfolio und einer im marktvergleich  

attraktiven Vermietungsquote wurden in den letzten Jahren stabile mieterträge erzielt. 

unternehmensstrategie und ziele

Die Unternehmensstrategie von hamborner ist auf wertschaffendes Wachstum durch renditeorientierten  

ausbau 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 Verbes-

serung der Profitabilität sollen außerdem immobilien mit einem stark unterdurchschnittlichen absoluten  

Verkehrswert (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 Portfoliorisiken zu redu-

zieren, um auch zukünftig eine kontinuierliche und attraktive Dividendenausschüttung vornehmen 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 Wert- 

steigerungen. bürohäuser wiederum ermöglichen wegen der zumeist 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 mittelfristig 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 auf den  

eigenen bestand. Projektentwicklung und Dienstleistungen für Dritte sind nicht bestandteil der geschäfts- 

strategie.

grUnDLagen Der geSeLLSChaFt

lagebericht 
grundlagen der gesellschaft 
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konzentration auf mittelgroße städte und regionen in Deutschland mit langfristigen Wachstumschancen 
Die Strategie von hamborner sieht vor, deutschlandweit gewerbeimmobilien zu halten und zu bewirtschaften. 

ein Vermögensaufbau im ausland ist derzeit nicht beabsichtigt. Die gesellschaft plant, zukünftige ankäufe von 

gewerbeimmobilien insbesondere in Süd- und Südwestdeutschland vorzunehmen, da diese regionen langfristi-

ges Wachstum versprechen, 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 

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 hier 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 auswirkungen auf die marktpreise ergeben. auf diese Weise sind die entwicklungen 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 wahrnehmen. 

nutzung von kaufopportunitäten unter beibehaltung der gesunden finanzierungsstruktur und der  
kontinuierlichen ausschüttung einer attraktiven Dividende
Die gesunde Finanzierungsstruktur von hamborner mit einem vergleichsweise niedrigen Loan to Value (LtV) 

und einer hohen eigenkapitalquote begünstigt die nutzung von Kaufopportunitäten im derzeitigen marktum-

feld. auch zukünftig plant die gesellschaft, das Wachstum des immobilienportfolios mit einem ausge wogenen 

mix aus eigen- und Fremdmitteln zu finanzieren. Die reit-eigenkapitalquote soll hierbei langfristig über dem 

gesetzlich vorgeschriebenen niveau von 45 % bei rd. 50 % gehalten werden. als reit-aktiengesellschaft 

ist  hamborner darüber hinaus verpflichtet, 90 % des jeweiligen handelsrechtlichen Jahresüberschusses 

 aus zuschütten.

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. 

Unsere Unternehmensführung richtet sich auf gesellschaftsebene an den auf basis von iFrS-Werten ermittelten   

Leistungsindikatoren Funds from operations (FFo) und net asset Value (naV) je aktie aus. Wichtige operative 

Werttreiber und einflussgrößen auf die entwicklung des FFo sind insbesondere die mieterlöse sowie Leerstands-

quote, Personal-, instandhaltungs- und Zinsaufwendungen. effizienzsteigerungen durch Wachstum bringt die 

operative Kostenquote, d. h. die relation von Verwaltungs- und Personalaufwendungen zu den mieterlösen, zum 

ausdruck. Controllingberichte und Scorecards sorgen für die unternehmensinterne transparenz der unter- 

jährigen entwicklung dieser Kennzahlen. auch die Vergütung des Vorstands orientiert sich unter anderem am 

FFo (vgl. hierzu unsere ausführungen im Vergütungsbericht). Die berechnung der Kennzahlen FFo und naV sind 

im Wirtschaftsbericht dargestellt.
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WirtSChaFtSberiCht

gesamtwirtschaftliches umfeld

Die deutsche Wirtschaft hat laut Deutscher bundesbank wieder Fahrt aufgenommen. gemäß monatsbericht  

Dezember 2013 setzt sich die durch die Schuldenkrise im euro-gebiet unterbrochene expansion der gesamt-

wirtschaftlichen Leistung fort. Während allerdings in der erholungsphase nach der Finanz- und Wirtschaftskrise 

zunächst die außenwirtschaftlichen impulse überwogen, trat zuletzt die binnenwirtschaft in den Vordergrund. 

entscheidend hierbei ist laut Deutscher bundesbank der gute Zustand der deutschen Volkswirtschaft, der sich in 

einer niedrigen arbeitslosenquote, einem anhaltenden beschäftigungswachstum und spürbaren Verdienst-

zuwächsen ausdrückt. Zusammen mit dem niedrigen Zinsniveau stützen diese Faktoren den privaten Verbrauch.

Laut Statistischem bundesamt ist das bruttoinlandsprodukt (biP) 2013 um 0,4 % nach 0,7 % in 2012 gestiegen. 

Die Verbraucherpreise stiegen laut Statistischem bundesamt in 2013 um 1,5 % nach 2,0 % im Vorjahr. aus-

schlaggebend für die teuerung waren neben den energiepreisen (+ 1,4 %) vor allem die Lebensmittelpreise, die 

sich um ca. 4,4 % erhöhten. Der deutsche arbeitsmarkt hat sich 2013 stabil entwickelt. im Jahresdurchschnitt 

waren laut bundesagentur für arbeit 2,9 mio. menschen arbeitslos. Dies entspricht einer arbeitslosenquote von 

durchschnittlich 6,9 %.

lage auf dem immobilienmarkt in Deutschland

Markt für einzelhandelsflächen
Die einzelhandelsunternehmen in Deutschland setzten im Jahr 2013 (Januar bis november) nach Schätzungen 

des Statistischen bundesamtes nominal zwischen 1,6 % und 1,8 % mehr um als im Jahr 2012. inflations- 

bereinigt dürfte der Umsatz zwischen 0,3 % und 0,5 % über dem Vorjahreswert liegen.

Der Vermietungsmarkt für einzelhandelsflächen in 1-a-Lagen zeigt sich seit mehreren Jahren wie auch in 2013  

insgesamt stabil, sowohl beim Flächenumsatz als auch bei den mietpreisen. Der Flächenumsatz ist laut den gro-

ßen maklerhäusern* zwar leicht zurückgegangen, gleichzeitig ist jedoch die anzahl der abgeschlossenen miet-

verträge angestiegen. Der Zuwachs an Vermietungen bei leicht rückläufiger Fläche bestätigt den trend zu kleineren 

Flächen, vor allem auch weil aktuell weniger großformatige Flächenbetreiber am markt aktiv sind als in der 

 Vergangenheit. Die einzelhändler legen ihr augenmerk auf eine optimierung ihrer Standortnetze. Die teilweise 

vorhandene Überdistribution wird abgebaut, expansionen sind derzeit eher die ausnahme. Drei Viertel des 

 Flächenumsatzes in der 1-a-Lage entfallen auf die branchen textil, gastronomie und gesundheit. Der stagnierenden 

bzw. teilweise rückläufigen expansionspolitik deutscher einzelhändler steht das weiterhin große interesse 

 internationaler handels konzerne am deutschen markt gegenüber. Die Schere zwischen den nachgefragten und 

teuren Standorten auf der einen Seite und eher uninteressanten und günstigen Standorten auf der anderen Seite 

geht dabei immer weiter auseinander. 

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 1,0 % bis 1,5 % 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- / mittelstädte. 

in Klein- / mittelstädten entwickeln sich die mieten moderater bei geringer Schwankungsbreite in Umsatz, 

 angebot und nachfrage.

lagebericht 
wirtschaftsbericht

* Quelle: Jones Lang LaSalle, Comfort und Lührmann
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Die einzelhandelslandschaft Deutschlands steht in den kommenden Jahren vor tiefgreifenden Umwälzungen. 

bevölkerungsrückgang, reurbanisierung, Überalterung und e-Commerce sind die größten herausforderungen. 

Der demografische Wandel sowie der internethandel hinterlassen bereits heute ihre Spuren.

Markt für büroflächen
trotz des prognostizierten rückgangs des Flächenumsatzes haben sich die büromärkte im Jahr 2013 insgesamt 

gut behauptet. mit rd. 2,9 mio. m² fiel laut den großen maklerhäusern der Flächenumsatz 2013 an den acht 

wichtigsten deutschen bürostandorten berlin, Düsseldorf, essen, Frankfurt am main, hamburg, Köln, Leipzig und 

münchen um rd. 6 % niedriger aus als im Vorjahr, liegt aber fast exakt auf dem mittelwert der vergangenen zehn 

Jahre. Die Umsatzrückgänge betrafen insbesondere die Flächensegmente ab 1.000 m², wo sich im gesamten Jahr 

2013 die vergleichsweise geringen neugesuchsvolumina ende 2012 und anfang 2013 bemerkbar machten. 

Lediglich im weitgehend konjunkturunabhängigen Segment bis 500 m² wurden im Vergleich zum Vorjahr mehr 

büroflächen angemietet. neben weniger großvermietungen waren vor allem zögerliche entscheidungsprozesse 

bei den mietinteressenten und die nahezu unveränderte konjunkturelle Situation bremsen für den Flächen- 

umsatz. mit ausnahme von hamburg (+ 1 %), Köln (+ 6 %), essen (+ 60 %) und Düsseldorf (+ 20 %) gingen die 

Flächenumsätze in den  anderen „big eight“ teilweise sehr deutlich zurück. Den größten Flächenumsatz verzeich-

nete erneut münchen mit rd. 600.000 m² (–16 %), gefolgt von berlin mit rd. 450.000 m² (–17 %) und Frank-

furt mit rd. 430.000 m² (–18 %). 

im Vorjahresvergleich haben sich die Leerstände in den „big eight“ um gut 4 % auf rd. 7 mio. m² verringert.   

Diese entwicklung ist in allen Städten zu beobachten, wenn auch unterschiedlich stark ausgeprägt. Den größten 

Leerstandsrückgang verzeichnete Leipzig (–8 %), gefolgt von Düsseldorf (–6 %) und münchen (–5 %). Der  

grund für die nettoabsorption war die Kombination von weiter vergleichsweise geringen neubaufertigstellun-

gen und einer gleichzeitig hohen Vorvermietungsquote von rd. 60 %. Die Leerstandsquoten reichen dabei von 

knapp 5 % in essen über 6 % in münchen (ohne Umland) bis zu rd. 13 % in Frankfurt am main. Der Leerstands-

abbau ist allerdings im zweiten halbjahr 2013 zum Stillstand gekommen.

Die Spitzenmieten in den „big eight“ haben in 2013 durchschnittlich um gut 3 % zugelegt. am stärksten fiel der 

anstieg in Düsseldorf und Frankfurt mit jeweils rd. 6 % aus. aber auch in hamburg, Leipzig und essen (jeweils 

ca. 4 %) sowie in münchen (1,5 %) haben sich die höchstmieten aufwärts entwickelt. Stabil geblieben sind sie in 

berlin und Köln.

Der deutsche immobilien-investmentmarkt
ein fulminantes Schlussquartal 2013 mit einem transaktionsvolumen von über 11 mrd.  € hat für das beste  

ergebnis am investmentmarkt für gewerbliche immobilien in Deutschland seit ausbruch der Finanzkrise gesorgt. 

Der bundesweit registrierte investmentumsatz in gewerbeimmobilien lag im Jahr 2013 nach angaben der 

 großen deutschen maklerhäuser mit knapp über 30 mrd. € um rd. 20 % über dem ergebnis des Vorjahres. Die 

tatsache, dass alle wichtigen asset-Klassen deutlich zulegen konnten, unterstreicht die breite nachfragebasis 

und das nicht nur ungebrochen große, sondern tendenziell sogar noch steigende interesse an deutschen immo-

bilien. neben Core-Produkten sind auch wieder Pakete mit opportunistischem Charakter in den anlagefokus 

gerückt.

am meisten investiert wurde 2013 in büroimmobilien (anteil knapp 50 %). Danach folgten einzelhandels- 

objekte mit rd. 30 % und Logistikimmobilien mit rd. 8 %. Vor allem die gestiegene Zahl bei den bürobeschäftig-

ten und Wachstumsimpulse infolge des für 2014 und 2015 prognostizierten Konjunkturaufschwungs haben 

dafür gesorgt, dass 2013 deutlich mehr Kapital in die nutzungsart büro geflossen ist als 2012. Das trans-

aktionsvolumen bei einzelhandelsimmobilien ist konstant geblieben, was aber dem mangelnden angebot 

 geschuldet ist.
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rund 75 % des gewerblichen investmentumsatzes 2013 entfielen auf einzeltransaktionen, rd. 25 % auf Port-

foliokäufe. bemerkenswert ist vor allem die rückkehr größerer büroportfolio-transaktionen, die in den vergan-

genen Jahren Seltenheitswert hatten. insgesamt wurden über 2,5 mrd. € in diesem marktsegment angelegt, 

mehr als fünfmal so viel wie im Vorjahr.

Der anteil ausländischer investoren am gesamten transaktionsvolumen lag im Jahresmittel bei knapp über 30 % 

und ist damit gegenüber 2012 um rd. zehn Prozentpunkte zurückgegangen. Dieses resultat spiegelt weniger das 

mangelnde interesse am deutschen investmentmarkt wider als vielmehr den Wettbewerb mit den deutschen 

immobilieninvestoren, die sich vermehrt auf den heimatmarkt konzentrieren.

Vom starken investmentumsatz haben besonders auch die big-Six-Standorte (berlin, Düsseldorf, Frankfurt,  

hamburg, Köln und münchen) profitiert. mit rd. 18 mrd. € bzw. über 50 % anteil am gewerblichen investment-

umsatz konnte das Vorjahresergebnis um gut 25 % übertroffen werden. mit ausnahme von berlin, wo mit 

rd. 3,5 mrd. € ein rückgang von fast 10 % gegenüber dem rekordjahr 2012 zu beobachten war, konnten alle 

übrigen Städte deutlich zulegen. Vor allem münchen mit einem Umsatzplus von über 30 % auf rd. 4,7 mrd. € 

und Frankfurt mit + 20 % auf rd. 3,8 mrd. € standen im Fokus der investoren. Die größte Dynamik zeigte der 

Düsseldorfer investmentmarkt mit einer Steigerung um rd. 150 % auf über 2,0 mrd. €.

mit über 25 % des gesamttransaktionsvolumens stellten offene immobilien-Publikumsfonds und immobilien-

Spezialfonds die stärkste Käufergruppe. gegenüber 2012 erhöhten sie ihre investitionen um mehr als 50 %. 

Danach folgen Versicherungen und Pensionskassen sowie Privatinvestoren mit jeweils rd. 15 % anteil.

Die ungebrochen hohe nachfrage nach Core-immobilien bei gleichzeitig begrenztem Produktangebot hat in 

2013 zu weiter sinkenden Spitzenrenditen in fast allen immobiliensegmenten geführt. aktuell liegen die netto-

anfangsrenditen für Core-Produkte an den top-6-büromärkten zwischen rd. 4,4 % in münchen und rd. 4,8 % in 

Düsseldorf.

geschäftsverlauf

hamborner hat 2013 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. So ist es der gesellschaft u. a. gelungen, vier 

attraktive objekte in münchen, berlin, bayreuth und hamburg zu erwerben. Der Verkehrswert des immobilien-

portfolios wuchs damit um 114,6 mio. € und beträgt zum 31. Dezember 2013 691,8 mio. €. auch beim Verkauf 

kleinerer, verwaltungsintensiver objekte konnte hamborner Fortschritte erzielen. in 2013 wurde eine immo-

bilie in oberhausen veräußert. Für drei weitere objekte in moers, Wuppertal und hannover wurden im berichts-

jahr Verträge über den Verkauf notariell beurkundet. Die besitzübergänge auf die jeweiligen erwerber erfolgten 

zu beginn des Jahres 2014. Der positive geschäftsverlauf spiegelt sich in der nachfolgend dargestellten ertrags-, 

Vermögens- und Finanzlage wider.

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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bericht zur ertrags-, Vermögens- und finanzlage nach ifrs

ertragslage nach ifrs
Die Miet- und Pachterlöse betragen im berichtsjahr 45,2 mio. € und haben sich damit insbesondere aufgrund 

der neuinvestitionen gegenüber dem Jahr 2012 um 8,2 mio. €, wie im geschäftsbericht des Vorjahres prognos-

tiziert, deutlich erhöht. auf vergleichbarer basis – d. h. bei immobilien, die sich 2012 und 2013 ganzjährig im 

bestand befanden (like for like) – liegen die nettomieten mit insgesamt 35,0 mio. € um rd. 0,5 mio. € bzw. 1,5 % 

leicht unter dem Vorjahreswert (35,5 mio. €). Der Verkehrswert der immobilien, der sich auf die like for like-

mieten bezieht, beträgt zum bilanzstichtag 499,9 mio. €. Forderungsausfälle und einzelwertberichtigungen sind 

im berichtsjahr erwartungsgemäß mit rd. 31 t€ (Vorjahr: 40 t€) wiederum auf sehr niedrigem niveau geblieben. 

Für das geschäftsjahr 2013 liegt die wirtschaftliche Leerstandsquote unter berücksichtigung vereinbarter miet-

garantien bei 2,5 % (Vorjahr: 1,7 %) und damit wie erwartet weiterhin auf einem vergleichsweise niedrigen niveau. 

ohne mietgarantien beträgt die Leerstandsquote 3,4 % (Vorjahr: 1,9 %), wobei die erhöhung gegenüber dem 

 Vorjahr insbesondere aus den im ersten Quartal 2013 erworbenen immobilien in münchen und berlin resultiert, die 

aufgrund des erstbezugs bei besitzübergang noch nicht vollständig vermietet waren. Zudem hat der hauptmieter 

einer immobilie in bremen seinen mietvertrag nicht verlängert. Für die mittlerweile vollständig vermieteten Leer-

standsflächen der objekte münchen und berlin waren mit dem jeweiligen Veräußerer mehrjährige mietgarantien 

vereinbart. 

Die folgende tabelle gibt einen Überblick über die zehn größten mieter der gesellschaft: 

* nach anteil an den annualisierten mieten

 

unternehmen mieterlöse in % *

1.     eDeKa-gruppe 14,4

2.     Kaufland-gruppe 10,4

3.     obi ag 8,4

4.     areVa nP gmbh 2,0

5.     SFC Smart Fuel Cell ag 2,0

6.     estée Lauder Companies gmbh 1,9

7.     Schneider electric gmbh 1,8

8.     telefonica o2 germany gmbh & Co. ohg 1,7

9.     reWe-gruppe 1,6

10.  Kaspersky Labs gmbh 1,5

summe 45,7
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lagebericht 
wirtschaftsbericht

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 2013 wie folgt: 

Die auf die mieteinnahmen bezogenen mietvertragsausläufe in den kommenden Jahren ergeben sich aus folgen-

der aufstellung:

Die nach mieterlösen gewichtete restlaufzeit unserer gewerblichen mietverträge beträgt insgesamt 7,2 Jahre. Für  

den bereich büro beträgt die gewichtete restlaufzeit 4,8 Jahre, für die geschäftshäuser 5,9 Jahre und für den groß-

flächigen einzelhandel 10,8 Jahre. 
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Der gesamte instandhaltungsaufwand betrug im geschäftsjahr 2013 rd. 2,2 mio. € (Vorjahr: 2,1 mio. €). hinzu 

kamen aktivierungsfähige maßnahmen in höhe von rd. 1,0 mio. € (Vorjahr: 1,3 mio. €).

Wie bereits in der Vergangenheit wurden auch im geschäftsjahr 2013 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 ge-

währleisten. ein wesentlicher teil der aufgaben im rahmen der gebäudeinstandhaltung war die Koordinierung 

und Durchführung von Umbauten im rahmen von neu- bzw. anschlussmietverträgen.

größere Umbau- und revitalisierungsmaßnahmen haben wir in 2013 im Wesentlichen an drei Standorten 

 vorgenommen:

Die größte einzelmaßnahme 2013 betraf die revitalisierung des eDeKa Cash & Carry-marktes in der robert-

bunsen-Str., Freiburg. hier wurden umfangreiche instandhaltungs- und modernisierungsmaßnahmen begonnen. 

Die ausgaben für 2013  beliefen sich auf rd. 1,1 mio. €., von denen rd. 0,9 mio. € aktiviert wurden. im rahmen des 

gesamtprojekts werden im Wesentlichen der Parkplatz und die anlieferung saniert, Fassadenanstricharbeiten 

 vorgenommen, ein neues Leergutlager errichtet, bodenbeläge erneuert, anpassungen an elektro- / Sprinkler- und 

Sanitäranlagen vorgenommen sowie einige markt- und Verwaltungsbereiche modernisiert und an die neuen 

 anforderungen des großmarktes angepasst. Die gesamtbaukosten, die von hamborner getragen werden, liegen 

nach derzeitiger Planung bei rd. 4,5 mio. €. im gegenzug hat der mieter eDeKa den bestehenden mietvertrag bis 

2029 verlängert. Die hälfte der ausgaben wird in Form einer erhöhung der miete über die mietvertragslaufzeit 

verzinst. in unserem bürogebäude in bremen, hermann-Köhl-Str., wurden im rahmen  einer neuvermietung für 

rd. 0,3 mio. € rd. 1.500 m² gemäß den anforderungen des mieters umgebaut. auf dem grundstück unseres 

Kaufland-marktes in der hauptstraße 96 in mosbach wurde mit einem aufwand von rd. 0,2 mio. € u. a. das Park-

deck saniert.

insbesondere aufgrund der gestiegenen miet- und Pachterlöse haben die nettomieteinnahmen um 23,2 % 

zugenommen und betragen 40,9 mio. € (Vorjahr: 33,2 mio. €).

Das betriebsergebnis beträgt 20,4 mio. € nach 17,5 mio. € im Vorjahr. Der anstieg um 16,6 % ist insbeson dere 

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

gestiegenen geschäftsumfangs der Verwaltungs- und Personalaufwand mit insgesamt 4,4 mio.  € (Vorjahr: 

3,9 mio. €) nur vergleichsweise moderat zugenommen hat. Die abschreibungen liegen insbesondere aufgrund 

der neuzugänge um 33,3 % über Vorjahr. Wir bilanzieren unsere immobilien zu fortgeführten anschaffungs- 

und herstellungskosten und weisen daher planmäßige abschreibungen aus, die im berichtsjahr 15,9 mio.  € 

 gegenüber 12,3 mio. € im Vorjahr ausgemacht haben. Darüber hinaus wurden außerplanmäßige abschreibungen 

in höhe von 0,5 mio. € (Vorjahr: 0,0 mio. €) für die im geschäftsjahr veräußerte immobilie in oberhausen 

vorgenommen. Wertaufholungen für in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene immobilien sind im 

 berichtsjahr nicht angefallen (Vorjahr: 0,3 mio. €).

als ergebnis aus der Veräußerung von immobilien erzielten wir einen Wert von 0,4 mio. € (Vorjahr: 0,9 mio. €). 

Das ergebnis vor finanzierungstätigkeit und steuern (ebit) beträgt 20,8 mio. € und ist gegenüber dem Vor-

jahr (18,4 mio. €) um 12,9 % gestiegen.
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Das finanzergebnis beträgt im berichtsjahr –12,2 mio. € und nahm damit um 1,6 mio. € gegenüber dem Vor-

jahr (–10,6 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 (–12,3 mio. €  

nach –11,0 mio.  € im Vorjahr) zurückzuführen. nach abzug des Finanzergebnisses sowie der steuern vom  
einkommen und vom ertrag vom ebit ergibt sich ein Jahresüberschuss von 8,5 mio. € (Vorjahr: 7,7 mio. €). 

Vermögenslage nach ifrs
Die bilanzsumme der gesellschaft hat sich im berichtsjahr um 90,3 mio. € auf 631,7 mio. € erhöht (Vorjahr: 

541,4 mio.  €). Dabei entfallen rd. 95 % der aktiva auf unsere immobilien. Das gesamte zu fortgeführten  

anschaffungs- oder herstellungskosten bilanzierte immobilienvermögen (inkl. der „Zur Veräußerung gehaltenen 

langfristigen Vermögenswerte“) weist zum 31. Dezember 2013 einen buchwert von 601,9 mio.  € (Vorjahr: 

510,8 mio. €) aus und setzt sich wie folgt zusammen:

Soweit nicht anders erläutert, fassen wir im Folgenden unter dem begriff „immobilienportfolio“ unser bebautes 
immobilienvermögen, das in der  bilanz in den „als Finanzinvestition gehaltene immobilien“ sowie „Zur Veräu-

ßerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ enthalten ist, zusammen.

lagebericht 
wirtschaftsbericht

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

als finanzinvestition gehaltene immobilien   

bebautes immobilienvermögen 594.416 501.789

geleistete anzahlungen / anschaffungsnebenkosten  
schwebender erwerbe 438 8.476

Unbebauter grundbesitz 569 569

 595.423 510.834

zur Veräußerung gehaltene immobilien   

bebautes immobilienvermögen 6.455 0

Unbebauter grundbesitz 0 3

 6.455 3

bilanzielles immobiliengesamtvermögen 601.878 510.837
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Wertentwicklung des immobilienportfolios
Zum ende des Jahres 2013 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 i. V. m. iFrS 13 findet. Die bewertung wurde auf 

basis eines Discounted-Cashflow-Verfahrens (DCF) durchgeführt. innerhalb des DCF-Verfahrens wurden für  

einen betrachtungszeitraum von regelmäßig zehn Jahren – 2014 bis 2023 – die jeweils zu erwartenden  

Zahlungsströme ermittelt. 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 bewertungsstichtag 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 berücksich-

tigt. Soweit mietverträge innerhalb des betrachtungszeitraums enden, wurden mietprognosen erstellt. Zur  

berechnung des barwertes der zukünftigen Zahlungsströme wurden diese auf den bewertungsstichtag diskon-

tiert. Die Diskontierungszinssätze bewegen sich zwischen 4,75 % und 9,25 % und berücksichtigen die jeweiligen  

objektspezifischen risiken.

Die von Jones Lang LaSalle ermittelten Verkehrswerte sind im immobilien-bestandsverzeichnis auf Seite 48 ff. des  

geschäftsberichts für jedes bestandsobjekt separat angegeben. ebenfalls einzeln aufgeführt sind die mieterlöse als 

wesentliche größe zur ermittlung der nettozahlungsströme, die Diskontierungssätze und die Kapitalisierungs- 

raten. in Summe errechnet sich für das im bestandsverzeichnis aufgelistete immobilienportfolio der hamborner 

ein gesamtmarktwert in höhe von 691,8 mio. €, der um 112,3 mio. € über dem Vorjahresportfoliowert liegt.

Der Unterschied ergibt sich aus Verkehrswertzugängen durch ankäufe in höhe von 114,6 mio. €, Verkehrswert-

abgängen in höhe von 1,3 mio. € durch Verkäufe sowie einer Verkehrswertänderung des bestandsportfolios 

gegenüber dem Vorjahr durch neubewertung von im Saldo rd. –1,0 mio. €. Unter berücksichtigung des nuoffice 

in münchen, das am 1. Januar 2013 in den bestand überging, ergab sich like for like eine leichte Verkehrswert-

steigerung des Portfolios durch neubewertung von 0,5 mio. €.

Die neubewertung der immobilien zum 31. Dezember 2013 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. aufgrund der stabilen Wertentwicklung unseres Portfolios haben wir daher 

im berichtsjahr lediglich in dem im berichtsjahr veräußerten objekt in oberhausen eine außerplanmäßige 

 abschreibung in höhe von 0,5 mio. € (Vorjahr: 0,0 mio. €) vornehmen müssen. Zuschreibungen hatten wir im 

berichtsjahr nicht zu verzeichnen (Vorjahr: 0,3 mio. €).
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erfolgreiche neuinvestitionen 
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 

 geschäftsjahr 2013 neuinvestitionen, ohne Kaufnebenkosten, in höhe von 108,8 mio. € (Vorjahr: 75,2 mio. €) 

getätigt. bei den neuinvestitionen haben wir uns strategiekonform auf die vorgenannten asset-Klassen konzen-

triert. im einzelnen erfolgten im berichtsjahr der besitzübergang von zwei büroimmobilien in münchen und berlin, 

einer büro- und einzelhandelsimmobilie in bayreuth sowie eines obi-marktes in hamburg:

Darüber hinaus ist in 2013 ein weiterer Kaufvertrag für eine einzelhandelsimmobilie in bad homburg mit einem 

Kaufpreisvolumen von 7,9 mio. € beurkundet worden. Die immobilie hat eine nutzfläche von 3.240 m² und 

 einen mietertrag p. a. von 434 t€. Der besitzübergang erfolgte mit Kaufpreiszahlung aus vorhandenen liquiden 

mitteln am 10. Januar 2014.

Verkäufe aus dem bestandsportfolio
bei dem Ziel, unser Portfolio um kleinere verwaltungsintensive immobilien zu bereinigen, sind wir im geschäfts-

jahr einen weiteren Schritt vorangekommen. So erfolgte in 2013 der abgang einer Wohn- und einzelhandels-

immobilie in oberhausen zu einem Kaufpreis von 0,9 mio. €. Darüber hinaus wurden drei weitere Verträge über 

den Verkauf von innerstädtischen Wohn- und einzelhandelsimmobilien in moers, Wuppertal und hannover 

 notariell beurkundet. Die besitzübergänge dieser drei objekte sind im laufenden geschäftsjahr 2014 erfolgt. Der 

Verkaufspreis liegt zusammen bei rd. 10,9 mio. €. Die Verkaufsobjekte haben ein gesamtjahresmieteinkommen 

von 0,8 mio. € bei 13 gewerblichen einheiten und 31 Wohneinheiten.

Wir beabsichtigen, uns auch zukünftig von weiteren bestandsimmobilien zu trennen, die aufgrund Lage, objekt-

größe, Verwaltungsintensität oder mietsteigerungspotenzial als nicht mehr strategiekonform eingestuft werden.

immobilienportfolio zum 31. Dezember 2013
nach den zuvor erläuterten Veränderungen im immobilienbestand umfasste das hamborner immobilienport-

folio zum ende des berichtsjahres 72 bestands immobilien. Die objekte befinden sich überwiegend in großen 

und mittelgroßen Städten an 55 Standorten in Deutschland und verfügen über eine gesamtnutzfläche von 

353.008 m2, wovon 345.470 m2 gewerblich und 7.538 m2 als Wohnflächen genutzt werden. nähere einzel-

heiten zu anschaffungsjahr, Standort, größe und art der jeweiligen nutzung sowie zum Fair Value aller objek-

te finden sich im nachfolgenden bestandsverzeichnis.

Weitere informationen mit den jeweiligen objektdaten sind auch im internet unter www.hamborner.de abrufbar.

lagebericht 
wirtschaftsbericht

stadt adresse assetklasse fläche 
in m²

mietertrag  
p. a. in t€

kaufpreis  
in mio. €

münchen Domagkstr. 10–16 büro 12.257 2.373 40,1

berlin torgauer Str. 12–15 büro 12.642 2.212 33,0

bayreuth Spinnereistr. 5a, 5b, 6–8 büro / einzelhandel 9.036 1.346 18,5

hamburg Kurt-a.-Körber-Chaussee 9, 11 einzelhandel 10.408 1.248 17,2

44.343 7.179 108,8
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immobilien-bestandsverzeichnis (stand: 31. Dezember 2013)

lagebericht 
wirtschaftsbericht

jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude 
nutzung

grundstücks
größe m²

nutz
fläche m²

mieten 2013 
(inkl. miet 

garantien) in €

 gewichtete restlauf 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value  
in €*

 diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

1976 Solingen Friedenstr. 64 g 27.344 7.933 1.472.012  76 15.180.000  6,40 6,85 erbbaugrundstück

1981 Köln Von-bodelschwingh-Str. 6 g 7.890 3.050 435.402  156 6.150.000  6,50 6,30  

1982 Frankfurt am main Cronstettenstr. 66 b 1.246 1.828 386.205  13 5.090.000  6,35 5,90  

1982 St. augustin einsteinstr. 26 gew 9.127 2.417 300.000  84 3.550.000  7,00 8,25  

1982 Krefeld emil-Schäfer-Str. 22–24 gew 5.196 2.793 167.026  32 1.550.000  7,65 8,70  

1982 essen hofstr. 10 und 12 g/b 2.320 2.266 264.821  43 3.450.000  7,15 6,80  

1983 Wiesbaden Kirchgasse 21 g/W 461 1.203 585.090  54 11.300.000  5,50 4,90  

1983 moers homberger Str. 41 g/W 1.291 2.079 206.777  32 2.400.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1983 Duisburg rathausstr. 18–20 g/b/W 4.204 2.309 161.314  120 2.200.000  7,75 6,90  

1984 Frankfurt am main Steinweg 8 g/b 167 594 390.535  83 7.240.000  4,75 4,50  

1985 Solingen Kirchstr. 14–16 g/W 1.119 2.959 256.814  51 3.540.000  8,30 7,00  

1986 Frankfurt am main Königsteiner Str. 69a, 73–77 g 6.203 2.639 348.702  118 4.890.000  6,55 6,30  

1987 Lüdenscheid Wilhelmstr. 9 g 136 425 66.000  39 700.000  8,50 8,00  

1987 oberhausen marktstr. 69 g/W 358 523 81.805  37 990.000  8,00 7,30  

1988 Dortmund Westfalendamm 84–86 b/W 1.674 2.633 281.610  24 3.200.000  6,75 6,50  

1988 Wuppertal turmhof 6 g/b/W 403 1.321 238.250  59 2.800.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1989 Duisburg Fischerstr. 91 g/W 421 625 78.240  48 880.000  8,55 7,95  

1991 Dortmund Königswall 36 g/b/W 1.344 2.846 355.444  77 4.570.000  6,55 6,40  

1995 berlin Schloßstr. 23 g/W 305 542 229.440  24 4.200.000  5,80 5,10  

1996 Duisburg Fischerstr. 93 g/W 421 433 36.527  26 490.000  8,40 8,25  

1996 hannover Karmarschstr. 24 g/b/W 239 831 249.871  30 5.660.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1997 augsburg bahnhofstr. 2 g/b/W 680 1.438 472.417  80 7.360.000  6,00 5,65  

1999 Dinslaken neustraße 60/62 / Klosterstr. 8–10 g/b/W 633 1.207 158.904  76 2.160.000  7,15 7,00  

1999 Kaiserslautern Fackelstr. 12–14 / Jägerstr. 15 g/b/W/U 853 1.444 380.953  22 6.730.000  6,65 5,75  

1999 Kassel Quellhofstr. 22 g 5.000 1.992 193.056  24 1.340.000  9,25 8,50  

2000 gütersloh berliner Str. 29–31 g/W 633 1.292 362.344  42 3.780.000  6,35 5,70 erbbaugrundstück

2001 hamburg an der alster 6 b 401 1.323 256.693  34 3.940.000  6,00 5,75  

2002 Düren Wirtelstr. 30 g/W 202 479 128.006  24 1.880.000  7,25 6,50  

2002 osnabrück große Str. 82/83 g 322 750 315.180  100 6.010.000  5,80 5,50  

2003 Leverkusen Wiesdorfer Platz 33 g/W 809 668 22.697  0 2.210.000  7,05 6,20  

2004 oldenburg achternstr. 47/48 g 413 847 243.600  51 4.570.000  6,45 5,80  

2006 Krefeld hochstr. 123–131 g 1.164 3.457 545.058  49 8.470.000  6,70 5,90  

2006 minden bäckerstr. 8–10 g/W 982 1.020 267.892  84 4.620.000  6,45 5,80  

2007 münster Johann-Krane-Weg 21–27 b 10.787 9.542 1.159.089  29 15.390.000  6,80 6,55  

2007 neuwied allensteiner Str. 15–15c g 8.188 3.501 385.210  45 5.110.000  7,70 7,00  

2007 Freital Wilsdruffer Str. 52 g 15.555 7.940 738.453  94 9.940.000  7,30 7,25  

2007 geldern bahnhofstr. 8 g 12.391 8.749 813.615  70 11.390.000  6,70 6,65  

2007 Lüneburg am alten eisenwerk 2 g 13.319 4.611 428.790  94 5.820.000  7,35 7,10  

2007 meppen am neuen markt 1 g 13.111 10.205 949.040  70 13.430.000  7,00 6,95 miteigentumsanteil

2007 mosbach hauptstr. 96 g 5.565 6.493 603.825  70 8.150.000  7,10 6,90  

2007 Villingen-Schwenningen auf der Steig 10 g 20.943 7.270 250.000  49 3.000.000  7,20 6,90  

2008 rheine emsstr. 10–12 g/b/W 909 2.308 328.388  80 5.030.000  6,70 6,30  

2008 bremen hermann-Köhl-Str. 3 b 9.994 7.157 454.665  23 9.340.000  7,50 6,70  

2008 osnabrück Sutthauser Str. 285–287 b 3.701 3.833 484.631  27 6.830.000  6,70 6,65  
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jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude 
nutzung

grundstücks
größe m²

nutz
fläche m²

mieten 2013 
(inkl. miet 

garantien) in €

 gewichtete restlauf 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value  
in €*

 diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

1976 Solingen Friedenstr. 64 g 27.344 7.933 1.472.012  76 15.180.000  6,40 6,85 erbbaugrundstück

1981 Köln Von-bodelschwingh-Str. 6 g 7.890 3.050 435.402  156 6.150.000  6,50 6,30  

1982 Frankfurt am main Cronstettenstr. 66 b 1.246 1.828 386.205  13 5.090.000  6,35 5,90  

1982 St. augustin einsteinstr. 26 gew 9.127 2.417 300.000  84 3.550.000  7,00 8,25  

1982 Krefeld emil-Schäfer-Str. 22–24 gew 5.196 2.793 167.026  32 1.550.000  7,65 8,70  

1982 essen hofstr. 10 und 12 g/b 2.320 2.266 264.821  43 3.450.000  7,15 6,80  

1983 Wiesbaden Kirchgasse 21 g/W 461 1.203 585.090  54 11.300.000  5,50 4,90  

1983 moers homberger Str. 41 g/W 1.291 2.079 206.777  32 2.400.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1983 Duisburg rathausstr. 18–20 g/b/W 4.204 2.309 161.314  120 2.200.000  7,75 6,90  

1984 Frankfurt am main Steinweg 8 g/b 167 594 390.535  83 7.240.000  4,75 4,50  

1985 Solingen Kirchstr. 14–16 g/W 1.119 2.959 256.814  51 3.540.000  8,30 7,00  

1986 Frankfurt am main Königsteiner Str. 69a, 73–77 g 6.203 2.639 348.702  118 4.890.000  6,55 6,30  

1987 Lüdenscheid Wilhelmstr. 9 g 136 425 66.000  39 700.000  8,50 8,00  

1987 oberhausen marktstr. 69 g/W 358 523 81.805  37 990.000  8,00 7,30  

1988 Dortmund Westfalendamm 84–86 b/W 1.674 2.633 281.610  24 3.200.000  6,75 6,50  

1988 Wuppertal turmhof 6 g/b/W 403 1.321 238.250  59 2.800.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1989 Duisburg Fischerstr. 91 g/W 421 625 78.240  48 880.000  8,55 7,95  

1991 Dortmund Königswall 36 g/b/W 1.344 2.846 355.444  77 4.570.000  6,55 6,40  

1995 berlin Schloßstr. 23 g/W 305 542 229.440  24 4.200.000  5,80 5,10  

1996 Duisburg Fischerstr. 93 g/W 421 433 36.527  26 490.000  8,40 8,25  

1996 hannover Karmarschstr. 24 g/b/W 239 831 249.871  30 5.660.000***  –  – zur Veräußerung gehalten

1997 augsburg bahnhofstr. 2 g/b/W 680 1.438 472.417  80 7.360.000  6,00 5,65  

1999 Dinslaken neustraße 60/62 / Klosterstr. 8–10 g/b/W 633 1.207 158.904  76 2.160.000  7,15 7,00  

1999 Kaiserslautern Fackelstr. 12–14 / Jägerstr. 15 g/b/W/U 853 1.444 380.953  22 6.730.000  6,65 5,75  

1999 Kassel Quellhofstr. 22 g 5.000 1.992 193.056  24 1.340.000  9,25 8,50  

2000 gütersloh berliner Str. 29–31 g/W 633 1.292 362.344  42 3.780.000  6,35 5,70 erbbaugrundstück

2001 hamburg an der alster 6 b 401 1.323 256.693  34 3.940.000  6,00 5,75  

2002 Düren Wirtelstr. 30 g/W 202 479 128.006  24 1.880.000  7,25 6,50  

2002 osnabrück große Str. 82/83 g 322 750 315.180  100 6.010.000  5,80 5,50  

2003 Leverkusen Wiesdorfer Platz 33 g/W 809 668 22.697  0 2.210.000  7,05 6,20  

2004 oldenburg achternstr. 47/48 g 413 847 243.600  51 4.570.000  6,45 5,80  

2006 Krefeld hochstr. 123–131 g 1.164 3.457 545.058  49 8.470.000  6,70 5,90  

2006 minden bäckerstr. 8–10 g/W 982 1.020 267.892  84 4.620.000  6,45 5,80  

2007 münster Johann-Krane-Weg 21–27 b 10.787 9.542 1.159.089  29 15.390.000  6,80 6,55  

2007 neuwied allensteiner Str. 15–15c g 8.188 3.501 385.210  45 5.110.000  7,70 7,00  

2007 Freital Wilsdruffer Str. 52 g 15.555 7.940 738.453  94 9.940.000  7,30 7,25  

2007 geldern bahnhofstr. 8 g 12.391 8.749 813.615  70 11.390.000  6,70 6,65  

2007 Lüneburg am alten eisenwerk 2 g 13.319 4.611 428.790  94 5.820.000  7,35 7,10  

2007 meppen am neuen markt 1 g 13.111 10.205 949.040  70 13.430.000  7,00 6,95 miteigentumsanteil

2007 mosbach hauptstr. 96 g 5.565 6.493 603.825  70 8.150.000  7,10 6,90  

2007 Villingen-Schwenningen auf der Steig 10 g 20.943 7.270 250.000  49 3.000.000  7,20 6,90  

2008 rheine emsstr. 10–12 g/b/W 909 2.308 328.388  80 5.030.000  6,70 6,30  

2008 bremen hermann-Köhl-Str. 3 b 9.994 7.157 454.665  23 9.340.000  7,50 6,70  

2008 osnabrück Sutthauser Str. 285–287 b 3.701 3.833 484.631  27 6.830.000  6,70 6,65  
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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 2013
** zeitanteilige mieten ab besitzübergang
*** vertraglich vereinbarter Kaufpreis

immobilien-bestandsverzeichnis (stand: 31. Dezember 2013)

lagebericht 
wirtschaftsbericht

jahr des 
erwerbs

objekt  gebäude 
nutzung

grundstücks
größe m²

nutz
fläche m²

mieten 2013 
(inkl. miet 

garantien) in €

 gewichtete restlauf 
zeit der mietverträge  

in monaten

fair value  
in €*

 diskont. 
zins in %

kapit. zins 
in %

sonstige hinweise

2008 bremen Linzer Str. 7–9a b 9.276 10.141 773.376  13 14.050.000  7,35 6,70  

2008 herford bäckerstr. 24–28 g 1.054 1.787 275.208  35 4.260.000  6,30 6,10  

2008 Freiburg robert-bunsen-Str. 9a g 26.926 9.253 930.210  186 9.630.000  6,80 6,70 erbbaugrundstück

2009 münster martin-Luther-King-Weg 18–28 b 17.379 13.791 1.721.746  36 22.180.000  6,50 6,45  

2009 hamburg Fuhlsbüttler Str. 107–109 g/b/W 1.494 2.975 453.847  49 7.090.000  6,10 5,75  

2009 hamburg Ziethenstr. 10 gew/b/W 3.349 2.046 160.730  22 1.900.000  8,45 7,50  

2009 Duisburg Kaßlerfelder Kreisel g 10.323 5.119 670.679  113 9.020.000  7,10 6,75  

2010 erlangen Wetterkreuz 15 b 6.256 7.343 1.079.501  44 14.960.000  6,90 6,60  

2010 hilden Westring 5 g 29.663 10.845 899.204  123 11.890.000  6,65 7,20  

2010 Kamp-Lintfort moerser Str. 247 g 1.324 2.093 250.397  70 3.310.000  6,70 6,70  

2010 Stuttgart Stammheimer Str. 10 g 6.853 6.395 1.200.000  174 16.690.000  6,20 6,50  

2010 ingolstadt Despagstr. 3 b/g 7.050 5.623 863.016  75 12.790.000  6,55 6,40  

2010 Lemgo mittelstr. 24–28 g 2.449 4.759 481.913  83 7.930.000  6,65 6,40  

2011 bad homburg Louisenstr. 53–57 b/g 1.847 3.232 928.095  40 15.290.000  6,10 5,50  

2011 brunnthal eugen-Sänger-ring 7 b/gew 6.761 6.721 964.867  75 12.100.000  7,45 7,45  

2011 Leipzig brandenburger Str. 21 g 33.916 11.139 889.528  130 12.230.000  6,60 6,80  

2011 regensburg hildegard-von-bingen-Str. 1 b/g 3.622 8.998 1.494.522  58 21.530.000  6,85 6,25  

2011 Freiburg Lörracher Str. 8 g 8.511 3.987 860.000  190 12.150.000  6,20 6,60  

2011 erlangen allee am röthelheimpark 11–15 b/g 10.710 11.647 1.844.078  101 28.790.000  6,65 6,25  

2011 Langenfeld Solinger Str. 5–11 g 4.419 6.263 1.084.970  89 17.530.000  6,50 6,10  

2011 offenburg hauptstr. 72/74 g 1.162 5.150 557.286  50 8.050.000  6,35 6,05  

2012 aachen Debyestr. / trierer Str. g 36.299 11.431 1.020.000  159 16.120.000  6,95 7,00  

2012 tübingen eugenstraße 72–74 g 16.035 13.000 1.500.000  192 24.170.000  6,00 6,35  

2012 Karlsruhe mendelssohnplatz 1 / rüppurrerstr. 1 b/g 10.839 15.152 2.451.300  90 37.050.000  6,55 6,20  

2013 münchen Domagkstr. 10–16 b/g 5.553 12.257 2.387.001  93 41.600.000  6,00 5,50  

2013 berlin torgauer Str. 12–15 b/g 3.100 12.642 1.867.030** 82 35.900.000  6,15 6,00  

2013 bayreuth Spinnereistr. 5a, 5b, 6–8 b/g 8.297 9.036 810.572** 68 19.620.000 6,45 6,25

2013 hamburg Kurt-a.-Körber-Chaussee 9, 11 g 20.270 10.408 104.023** 179 17.470.000  6,55 6,75  

493.161 353.008 45.057.490   691.830.000    
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zeit der mietverträge  
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zins in %
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in %
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2008 bremen Linzer Str. 7–9a b 9.276 10.141 773.376  13 14.050.000  7,35 6,70  

2008 herford bäckerstr. 24–28 g 1.054 1.787 275.208  35 4.260.000  6,30 6,10  

2008 Freiburg robert-bunsen-Str. 9a g 26.926 9.253 930.210  186 9.630.000  6,80 6,70 erbbaugrundstück

2009 münster martin-Luther-King-Weg 18–28 b 17.379 13.791 1.721.746  36 22.180.000  6,50 6,45  

2009 hamburg Fuhlsbüttler Str. 107–109 g/b/W 1.494 2.975 453.847  49 7.090.000  6,10 5,75  

2009 hamburg Ziethenstr. 10 gew/b/W 3.349 2.046 160.730  22 1.900.000  8,45 7,50  

2009 Duisburg Kaßlerfelder Kreisel g 10.323 5.119 670.679  113 9.020.000  7,10 6,75  

2010 erlangen Wetterkreuz 15 b 6.256 7.343 1.079.501  44 14.960.000  6,90 6,60  

2010 hilden Westring 5 g 29.663 10.845 899.204  123 11.890.000  6,65 7,20  

2010 Kamp-Lintfort moerser Str. 247 g 1.324 2.093 250.397  70 3.310.000  6,70 6,70  

2010 Stuttgart Stammheimer Str. 10 g 6.853 6.395 1.200.000  174 16.690.000  6,20 6,50  

2010 ingolstadt Despagstr. 3 b/g 7.050 5.623 863.016  75 12.790.000  6,55 6,40  

2010 Lemgo mittelstr. 24–28 g 2.449 4.759 481.913  83 7.930.000  6,65 6,40  

2011 bad homburg Louisenstr. 53–57 b/g 1.847 3.232 928.095  40 15.290.000  6,10 5,50  

2011 brunnthal eugen-Sänger-ring 7 b/gew 6.761 6.721 964.867  75 12.100.000  7,45 7,45  

2011 Leipzig brandenburger Str. 21 g 33.916 11.139 889.528  130 12.230.000  6,60 6,80  

2011 regensburg hildegard-von-bingen-Str. 1 b/g 3.622 8.998 1.494.522  58 21.530.000  6,85 6,25  

2011 Freiburg Lörracher Str. 8 g 8.511 3.987 860.000  190 12.150.000  6,20 6,60  

2011 erlangen allee am röthelheimpark 11–15 b/g 10.710 11.647 1.844.078  101 28.790.000  6,65 6,25  

2011 Langenfeld Solinger Str. 5–11 g 4.419 6.263 1.084.970  89 17.530.000  6,50 6,10  

2011 offenburg hauptstr. 72/74 g 1.162 5.150 557.286  50 8.050.000  6,35 6,05  

2012 aachen Debyestr. / trierer Str. g 36.299 11.431 1.020.000  159 16.120.000  6,95 7,00  

2012 tübingen eugenstraße 72–74 g 16.035 13.000 1.500.000  192 24.170.000  6,00 6,35  

2012 Karlsruhe mendelssohnplatz 1 / rüppurrerstr. 1 b/g 10.839 15.152 2.451.300  90 37.050.000  6,55 6,20  

2013 münchen Domagkstr. 10–16 b/g 5.553 12.257 2.387.001  93 41.600.000  6,00 5,50  

2013 berlin torgauer Str. 12–15 b/g 3.100 12.642 1.867.030** 82 35.900.000  6,15 6,00  

2013 bayreuth Spinnereistr. 5a, 5b, 6–8 b/g 8.297 9.036 810.572** 68 19.620.000 6,45 6,25

2013 hamburg Kurt-a.-Körber-Chaussee 9, 11 g 20.270 10.408 104.023** 179 17.470.000  6,55 6,75  

493.161 353.008 45.057.490   691.830.000    

Hamborner reit ag |  gescHäf tsbericHt 2013 5 1

la
ge

be
ri

ch
t



erläuterungen zum unbebauten grundbesitz
Zum 31. Dezember 2013 verfügte die gesellschaft über einen unbebauten grundstücksbestand von 

rd. 0,9 mio. m². Die überwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzten Flächen wurden von der gesellschaft 

im rahmen ihrer früheren bergbauzeit erworben. es handelt sich dabei vorwiegend um grundbesitz in Streu-

besitzlage in den Kommunen hünxe, Dinslaken und Duisburg. insoweit bestehen hier auch langfristig nur verein-

zelt Perspektiven für eine zukünftige Umwidmung in gewerbe- oder Wohnbauland. Daher streben wir an, uns 

sukzessive von diesen Flächen zu trennen und attraktive Verkaufsopportunitäten wahrzunehmen.

im geschäftsjahr 2013 erfolgte der besitzübergang von rd. 5.300 m² aus unserem unbebauten grundbesitz zu 

einem gesamtverkaufspreis von 0,4 mio. €. hiervon war ein restbuchwert in höhe von 3 t€ im Vorjahr unter 

dem Posten „Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ ausgewiesen. 

bilanziell weisen wir den unbebauten grundbesitz unter den als Finanzinvestition gehaltenen immobilien mit 

seinen ursprünglichen anschaffungskosten in höhe von 0,6 mio. € (Vorjahr: 0,6 mio. €) aus. als durchschnitt-

licher ansatz ergibt sich ein rechnerischer Wert von 0,67 € / m².

finanzlage nach ifrs
Die Finanzlage der gesellschaft ist weiterhin gut. Die zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente sind 

im Vergleich zum Vorjahr leicht um 1,0 mio. € auf 28,2 mio. € zurückgegangen. Den im Wesentlichen durch 

 investitionen in den immobilienbestand bedingten auszahlungen (110,4 mio. €) sowie den mittelabflüssen aus 

Dividendenzahlungen (18,2 mio. €) stehen im Wesentlichen mittelzuflüsse aus der aufnahme von Finanzkrediten 

(108,5 mio. €) sowie aus der operativen geschäftstätigkeit (37,4 mio. €) gegenüber.

Der Finanzmittelbedarf für das geschäftsjahr 2014 ist insbesondere durch die erwarteten mittelzuflüsse aus der 

operativen geschäftstätigkeit gesichert.

Die Finanzstruktur unserer gesellschaft ist weiterhin äußerst solide. auf der Passivseite der bilanz hat sich das 

eigenkapital um 5,0 mio. € auf 271,7 mio. € leicht vermindert (Vorjahr: 276,8 mio. €). Die gesellschaft verfügt 

damit über eine bilanzielle eigenkapitalquote von 43,0 % (Vorjahr: 51,1 %). Die finanzverbindlichkeiten und 
derivativen finanzinstrumente betragen 342,4 mio. € und liegen um 96,5 mio.  € über dem Vorjahreswert 

(245,9 mio. €). Der anstieg resultiert insbesondere aus den im berichtsjahr zur anteiligen Fremdfinanzierung der 

immobilienerwerbe in tübingen, Karlsruhe, münchen, berlin, bayreuth und hamburg aufgenommenen Darlehen 

in höhe von 108,5 mio. €. Unter abzug der Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente von den Finanzver-

bindlichkeiten ergibt sich eine nettofinanzverschuldung von 303,4 mio. € (Vorjahr: 201,6 mio. €). bezogen auf 

die gesamten langfristigen Vermögenswerte errechnet sich hieraus ein bilanzieller Verschuldungsgrad von 

50,9 % (Vorjahr: 39,4 %). Wird die nettofinanzverschuldung auf das mit Verkehrswerten bewertete immobilien-

portfolio bezogen, ergibt sich ein LtV (Loan to Value) von 43,7 % (Vorjahr: 34,2 %). 

im hinblick auf die Finanzlage ist die entwicklung des Zinsniveaus für die gesellschaft von hoher bedeutung. 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 78,8 mio.  € haben wir Vereinbarungen über Zinsswaps abgeschlossen, die mit den 

 korrespondierenden Darlehen eine bewertungseinheit bilden. Der Durchschnittszinssatz unserer Darlehen liegt 

derzeit bei 3,9 % (Vorjahr: 4,4 %). Die durchschnittliche restlaufzeit der Darlehen beträgt zum bilanzstichtag 

7,3 Jahre (Vorjahr: 6,9 Jahre).

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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Die solide und komfortable Finanzierungsstruktur der gesellschaft drückt sich auch in der nachfolgend darge-

stellten Fälligkeitsanalyse der Darlehen aus. So stehen die ersten refinanzierungen in überschaubarem Umfang 

erst ab dem Jahr 2016 an. 

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 Steuerung des Unternehmens 

erfolgt auf basis der nach den Vorschriften der iFrS ermittelten Werte. 

Unterschiede ergeben sich im Zahlenwerk nach hgb und nach iFrS insbesondere bei der bewertung der immo-

bilien, dem ansatz von nachaktivierungen bei den immobilien, den Pensionsrückstellungen, der bewertung der 

bergschadensrückstellungen, dem bilanziellen ansatz der derivativen Finanzinstrumente und der behandlung 

der Kosten für die Kapitalerhöhung sowie in bezug auf gliederung und ausweis. im Folgenden sind die wesent-

lichen abweichungen der in der ertrags-, Vermögens- und Finanzlage nach iFrS im Detail erläuterten Posten der 

bilanz / gewinn- und Verlustrechnung zum handelsrechtlichen Jahresabschluss dargestellt:

  .J erlöse aus Mieten und Pachten: Die erlöse aus mieten und Pachten gemäß hgb-abschluss betragen 

44,6 mio. € und liegen damit um 0,6 mio. € unter dem Wert nach iFrS. Der Unterschiedsbetrag resultiert im 

Wesentlichen aus dem ausweis der erhaltenen mietgarantien, die im handelsrechtlichen abschluss unter den 

sonstigen betrieblichen erträgen ausgewiesen werden.

  .J Verwaltungsaufwand: Der in der gewinn- und Verlustrechnung des iFrS-einzelabschlusses als eigenständiger 

Posten ausgewiesene Verwaltungsaufwand (1,1 mio. €) ist im Jahresabschluss nach hgb in den sonstigen 

 betrieblichen aufwendungen enthalten. im gegensatz zum iFrS-abschluss erfolgt handelsrechtlich  

somit keine trennung von Verwaltungsaufwand und sonstigem betrieblichen aufwand.

  .J außerplanmäßige abschreibungen: Die in den abschreibungen nach iFrS enthaltenen außerplanmäßigen  

abschreibungen in höhe von 0,5 mio.  € für die im geschäftsjahr veräußerte immobilie in oberhausen 

 bestehen handelsrechtlich nicht. Der entsprechende ergebniseffekt ist handelsrechtlich als Veräußerungs-

verlust in den sonstigen betrieblichen aufwendungen enthalten.

  .J grundstücke und grundstücksgleiche rechte: Der buchwert der immobilien beträgt im Jahresabschluss 

nach hgb 601,6 mio. € und liegt damit insbesondere aufgrund verschiedener bilanzierungs- und bewer-

tungseffekte vergangener Jahre mit 0,3 mio. € leicht unterhalb des buchwerts nach iFrS. Darüber hinaus 

werden die zur Veräußerung gehaltenen immobilien nach hgb nicht wie nach iFrS  in einen separaten Posten 

umgegliedert, sondern bis zum besitzübergang unverändert unter den grundstücken und grundstücks-

gleichen rechten ausgewiesen.
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  .J eigenkapital: Das handelsrechtliche eigenkapital liegt zum bilanzstichtag mit 283,7 mio. € um 12,0 mio. € 

über dem ansatz nach iFrS. Der Unterschiedsbetrag resultiert im Wesentlichen aus der nach iFrS im eigen-

kapital in höhe von 14,2 mio. € ausgewiesenen neubewertungsrücklage, in der die kumulativen versiche-

rungsmathematischen gewinne und Verluste der Pensionsrückstellungen sowie die bewertungseffekte der 

derivativen Finanzinstrumente enthalten sind. Diese ergebnisneutrale bilanzierung der Derivate im eigen-

kapital erfolgt nach den handelsrechtlichen Vorschriften nicht. Dementsprechend liegt die bilanzielle eigen-

kapitalquote nach hgb mit 44,9 % um 1,9 Prozentpunkte über der bilanziellen eigenkapitalquote nach iFrS.

  .J Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten / finanzverbindlichkeiten und derivative finanzinstru-
mente: Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten des hgb-Jahresabschlusses betragen 332,2 mio. €. 

nach iFrS werden Finanzverbindlichkeiten und derivative Finanzinstrumente dagegen in höhe von  

342,4 mio. € ausgewiesen. Die abweichung von 10,2 mio. € resultiert mit 10,8 mio. € insbesondere aus den 

Vorschriften zur bilanzierung von Derivaten nach hgb. Demnach unterbleibt die bilanzierung der markt-

werte von Derivaten, soweit diese eine bewertungseinheit mit dem grundgeschäft (Darlehen) bilden.

aufgrund der ausführlichen Darstellungen und analysen zur ertrags-, Vermögens- und Finanzlage nach iFrS, die 

unter berücksichtigung der zuvor erläuterten abweichungen auch für die ertrags-, Vermögens- und Finanzlage 

nach hgb gelten, werden diese nachfolgend verkürzt dargestellt:

Verkürzte ertragslage nach hgb
Die erlöse aus der grundstücks- und gebäudebewirtschaftung betragen im berichtsjahr 49,6 mio. € (Vorjahr: 

40,2 mio. €). aufwendungen für die bewirtschaftung unserer immobilien fielen in höhe von 9,5 mio. € an 

(Vorjahr: 8,2 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 15,9 mio. € um 29,2 % über Vorjahr (12,3 mio. €). 

Wertaufholungen für in Vorjahren außerplanmäßig abgeschriebene immobilien sind im berichtsjahr nicht ange-

fallen (Vorjahr: 0,1 mio.  €). Die sonstigen betrieblichen aufwendungen sind dagegen um 1,9 mio.  € auf 

2,7 mio. € gesunken. Ursächlich hierfür sind insbesondere die im Vorjahr nach handelsrecht in den aufwendun-

gen zu erfassenden Kosten der Kapitalerhöhung in höhe von 2,6 mio. €. Diesen stehen im berichtsjahr Verluste 

aus der Veräußerung einer immobilie in oberhausen in höhe von 0,5 mio. € gegenüber. Das betriebsergebnis 

hat sich demzufolge um 6,3 mio. € auf 20,8 mio. € erhöht.

hauptsächlich aufgrund der teilweisen Fremdfinanzierung der immobilienerwerbe ist das finanzergebnis um 

1,8 mio. € auf –12,3 mio. € gesunken. Die gesellschaft schließt das geschäftsjahr 2013 mit einem handelsrecht-

lichen ergebnis der gewöhnlichen geschäftstätigkeit in höhe von 8,5 mio. € (Vorjahr: 4,0 mio. €) ab. Unter 

berücksichtigung der außerordentlichen aufwendungen (0,1 mio. €), die aus der Verteilung des bewertungs-

unterschieds bei den Pensionsverpflichtungen infolge der einführung des bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes 

(bilmog) zum 1. Januar 2010 resultieren, ergibt sich ein Jahresüberschuss von 8,4 mio. € (Vorjahr: 3,9 mio. €). 

Unter einbeziehung einer entnahme aus den anderen gewinnrücklagen (9,8 mio. €) beläuft sich der bilanz-
gewinn auf 18,2 mio. € (Vorjahr: 18,2 mio. €).

Verkürzte Vermögens- und finanzlage nach hgb
Die bilanzsumme der gesellschaft ist im berichtsjahr um 90,5 mio. € auf 631,4 mio. € gestiegen. als Folge der 

investitionen des berichtsjahres hat sich das bilanzielle anlagevermögen um 91,0 mio.  € bzw. 17,8 % auf 

601,6 mio. € erhöht. Das umlaufvermögen einschließlich der Posten der rechnungsabgrenzung hat sich um 

0,5 mio. € vermindert und beträgt 29,8 mio. €. auf der Passivseite nahm das eigenkapital um 9,8 mio. € auf 

283,7 mio.  € ab. Die investitionen der gesellschaft wurden unter angemessenem einsatz von Fremdmitteln  

finanziert. Daher stiegen die Verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten um 101,2 mio. € und betragen 

332,2 mio. €. Das eigenkapital und die mittel- und langfristigen Fremdmittel decken das anlagevermögen in 

voller höhe.  

hinsichtlich der Finanzlage verweisen wir auf die entsprechenden ausführungen zur ertrags-, Finanz- und Ver-

mögenslage nach iFrS. 

lagebericht 
wirtschaftsbericht
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gesamtaussage zur wirtschaftlichen lage

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.

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.

leistungsindikatoren

ffO
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 wird im rahmen der wertorientierten Unterneh-

menssteuerung zur Darstellung der erwirtschafteten Finanzmittel, die für die investitionen und Dividendenaus-

schüttungen an aktionäre zur Verfügung stehen, verwendet. Unter berücksichtigung der im berichtsjahr 

aktivierten und nicht im aufwand erfassten ausgaben für instandhaltung und modernisierung ergibt sich der 

aFFo (adjusted Funds from operations). FFo / aFFo berechnen sich wie folgt:

hamborner hat im geschäftsjahr 2013 einen FFo von 23.786 t€ (Vorjahr: 18.877 t€) erwirtschaftet. Dies 

entspricht einem FFo je aktie von 0,52 € (Vorjahr: 0,41 €). Der anstieg im Vergleich zum Vorjahr ist insbeson-

dere auf erhöhte mieteinnahmen infolge der immobilienerwerbe der Jahre 2012 und 2013 zurückzuführen. Der 

im Vorjahr prognostizierte anstieg des FFo wurde somit erreicht. 

in t€ 2013  2012

 nettomieteinnahmen 40.933  33.229 

 – Verwaltungsaufwand –1.131  –993 

 – Personalaufwand –3.311  –2.868 

 + Sonstige betriebliche erträge 334** 346*

 – Sonstige betriebliche aufwendungen –790* –676*

 + Zinserträge 42  347 

 – Zinsaufwendungen –12.291  –10.508*

 ffO 23.786  18.877 

 – aktivierte instandhaltungsausgaben (capex) –1.029  –1.269 

 affO 22.757  17.608 

 ffO je aktie in € 0,52  0,41 

 affO je aktie in € 0,50  0,39 

  

*    bereinigt um Wertaufholungen sowie um einmaleffekte bei der bewertung der rückstellung für bergschäden 
**  bereinigt um außerordentlichen einmaleffekt aus der vorzeitigen mietvertragsauflösung eines mieters 
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naV
Der naV (net asset Value) stellt den maßstab für die Substanzstärke eines Unternehmens dar und ist für uns im 

rahmen einer wertorientierten Unternehmenssteuerung eine der zentralen Kennzahlen, auch im Vergleich zu 

anderen gesellschaften. Durch wertsteigernde maßnahmen ist es unser Ziel, den naV zu erhöhen. 

 
Vorschlag zur gewinnverwendung

basis der Dividendenausschüttung ist der handelsrechtliche bilanzgewinn. Der nach den Vorschriften des hgb 

ermittelte Jahresüberschuss betrug im berichtsjahr 8.413.824,95 €. Unter berücksichtigung einer entnahme aus 

den anderen gewinnrücklagen von 9.783.508,25 € ergibt sich ein bilanzgewinn von 18.197.333,20 €.

Der Vorstand wird der hauptversammlung der gesellschaft am 6. mai 2014 vorschlagen, den bilanzgewinn des 

geschäftsjahres 2013 in höhe von 18.197.333,20 € zur ausschüttung einer Dividende von 0,40 € je Stückaktie 

zu verwenden.

 
 
naChtragSberiCht

am 10. Januar 2014 ist die büro- und einzelhandelsimmobilie in bad homburg, Luisenstraße 66, in unseren 

besitz übergegangen. Der Kaufpreis belief sich auf 7,9 mio. €. 

mit eingang der Kaufpreiszahlungen anfang Januar bzw. Februar 2014 erfolgten die besitzübergänge für die 

unter den „Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ ausgewiesenen immobilien in Wuppertal, 

moers und hannover. hieraus erzielten wir einen buchgewinn in höhe von 4,4 mio. €. 

Darüber hinaus sind keine Vorgänge von besonderer bedeutung nach dem Schluss des geschäftsjahres eingetreten.

lagebericht 
wirtschaftsbericht / nachtragsbericht

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

 bilanzielle langfristige Vermögenswerte 596.302 511.531

+ bilanzielle kurzfristige Vermögenswerte 35.410 29.906

– Langfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen* –335.709 –234.729

– Kurzfristige Verbindlichkeiten* –13.419 –14.751

 bilanzieller naV 282.584 291.957

+ stille reserven „als Finanzinvestition gehaltene immobilien“ 88.348 79.515

+ stille reserven „Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ 4.405 351

 naV 375.337 371.823

 naV je aktie in € 8,25 8,17

* ohne derivative Finanzinstrumente
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risikobericht

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 2013 – 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 risiken, 

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.  

Sich eventuell ergebende Chancen werden in diesem managementsystem nicht berücksichtigt. Das risikofrüher-

kennungssystem wird auch im rahmen der Jahresabschlussprüfung durch den abschlussprüfer nach § 317 

abs. 4 hgb geprüft. 

Das risikomanagementsystem der gesellschaft ist eng in die betrieblichen abläufe – insbesondere in die Pla-

nungs- und Controllingprozesse – eingebunden und umfasst mehrere Stufen. Von zentraler bedeutung ist hier-

bei die risikoinventur, mit deren hilfe die möglichen einzelrisiken erfasst und hinsichtlich eintrittswahrschein-

lichkeit, 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. Das berichtswesen, schlanke organisationsstrukturen und transparente ent-

scheidungswege 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 halb-

jahresabschluss 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 eine interne  

revision implementiert, die an eine externe Wirtschaftsprüfungsgesellschaft ausgelagert ist. im rahmen der  

internen revision werden von uns in abstimmung mit dem Prüfungsauschuss die im jeweiligen geschäftsjahr zu 

prüfenden Prozesse bzw. Prüfungsfelder ausgewählt. 

riSiKo- UnD ChanCenberiCht

lagebericht 
risiko- und chancenbericht
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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. Diese wirken sich bei-

spielsweise auf Zinsentwicklungen, aber auch auf die einzelhandels- und büroimmobilienmärkte und somit auf 

das direkte marktumfeld der gesellschaft aus. Derzeit befindet sich Deutschland in einer gesamtwirtschaftlich 

guten Verfassung. Dauer und nachhaltigkeit dieser Situation sind jedoch nicht absehbar. aufgrund unseres 

 geschäftsmodells und unserer Kapitalausstattung sehen wir uns allerdings auch unter gesamtwirtschaftlich 

 volatilen rahmenbedingungen gut positioniert.

risiken des Marktes im immobilienbereich
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
Für objekte in 1-a-Lagen der Fußgängerzonen erwarten wir für das laufende geschäftsjahr wiederum eine gute 

nachfrage. risiken, zumindest mittel- bis langfristig, ergeben sich für den stationären einzelhandel allerdings 

durch die zunehmende Konkurrenz des online-handels. Für büroobjekte bleibt abzuwarten, wie sich die wirt-

schaftlichen rahmenbedingungen in den nächsten Jahren entwickeln werden. es bestehen unverändert Leer-

standsrisiken für veraltete büroflächen oder einzelhandelsgenutzte objekte in zweitklassigen Lagen. 

Durch eine weite regionale Streuung unseres immobilienbestands 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 Flexibi-

lität bei der nutzung wichtige Kriterien bei ankauf der objekte. Durch regelmäßige Überwachung und Verbesse-

rung der bautechnischen Qualität der objekte bemühen wir uns zudem, das Vermietungsrisiko zu begrenzen. Die 

eigenverwaltung aller bestandsobjekte ermöglicht es uns, auf voraussichtliche mieterwechsel frühzeitig mit  

gezielten nachvermietungsaktivitäten 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 2013 betrug die Leer-

standsquote durchschnittlich 3,4 % (Vorjahr: 1,9 %) und wies damit ein niedriges niveau auf. bei neuinvestitionen 

achten wir auf einen guten Vermietungsstand. mietgarantien decken zudem Vermietungsrisiken teilweise 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 2013 beliefen sich die Forderungsausfälle 

und einzelwertberichtigungen auf 31 t€ (Vorjahr: 40 t€) und betrugen damit 0,1 % (Vorjahr: 0,1 %) 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. 14,4 % 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 2013 haben wir die bewertung wiederum durch einen 

unabhängigen Dritten durchführen lassen. Detaillierte einzelheiten zur bewertung unseres immobilienbestands 

finden sich im Kapitel „Wertentwicklung des immobilienportfolios“. infolge von Veränderungen der allgemeinen 

risikoeinschätzung, des Zinsniveaus oder objektspezifischer risiken können sich zukünftig negative oder auch 

positive einflüsse auf die bewertung der immobilien auch durch anwendung unterschiedlicher Diskontierungs-

zinssätze ergeben.

finanzielle risiken
Zur Finanzierung unseres Wachstums werden auch zukünftig in angemessenem Umfang weitere Fremdmittel 

aufgenommen. Die entwicklung des Zinsniveaus ist somit für die gesellschaft von entsprechender bedeutung. 

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 78,8 mio. € haben wir im rahmen unseres risikomanagementsystems Vereinbarungen 

über Zinsswaps abgeschlossen. Weitergehende angaben zu den Zinssicherungsgeschäften mittels derivativer 

Finanzinstrumente finden Sie im anhang unter den erläuterungen zu den bilanzierungs- und bewertungsme-

thoden 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 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 Zins-

zahlungsschwankungen führen und die bewertung der eingesetzten derivativen Finanzinstrumente beeinflussen. 

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 eigen-

kapital 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 überwachen die 

entwicklung der für die Klassifizierung als reit maßgeblichen Kennzahlen, insbesondere die entwicklung der 

reit-eigenkapitalquote gemäß § 15 reitg, die mit 52,5 % zum Stichtag 31. Dezember 2013 deutlich über der 

geforderten mindesteigenkapitalquote von 45 % lag. 

rechtliche risiken
im rahmen ihrer geschäftstätigkeit ist hamborner derzeit nicht in wesentliche gerichtsprozesse oder ange-

drohte rechtsstreitigkeiten eingebunden.
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regulatorische risiken
nicht zuletzt unter dem eindruck der Finanz- und bankenkrise wurden in den letzten Jahren eU-weit verstärkt 

maßnahmen zur regulierung und besseren Überwachung einzelner teile des Finanzsektors ergriffen. grundsätz-

lich können sich hieraus oder durch zukünftige regulatorische maßnahmen auch für unsere gesellschaft risiken 

mit negativen auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und ertragslage ergeben. So hat das europäische  

Parlament eine richtlinie für Verwalter alternativer investmentfonds, die sogenannte aiFm-richtlinie (alter- 

native investment Fund manager Directive), verabschiedet, die in den einzelnen mitgliedsländern in nationales 

recht umzusetzen ist. Durch die aiFm-richtlinie wird die europäische investmentbranche stärker reguliert.  

höhere aufsichtsrechtliche und regulatorische anforderungen führen grundsätzlich zu höheren aufwendungen. 

offen ist bislang u. a. noch der genaue anwendungsbereich der richtlinie bzw. des mittlerweile in Kraft getrete-

nen deutschen gesetzes. nach dem finalen Konsultationsschreiben der baFin mitte Juni 2013 fallen in Deutsch-

land reits jedoch nicht mehr per se in den anwendungsbereich. Wie bei anderen börsennotierten immobilien-

gesellschaften obliegt es einer einzelfallbetrachtung. Zum aktuellen Zeitpunkt ist es nicht absehbar, ob 

hamborner als aiF klassifiziert wird. Wir gehen allerdings davon aus, dass unsere gesellschaft nicht als aiF 

einzustufen ist.

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 wurde in 2005 gutachterlich 

bewertet. aktuell betragen die bergbaubedingten rückstellungen nach iFrS 1,9 mio. € (hgb: 1,6 mio. €), die wir 

mittel- bis langfristig durch aufzinsung auf insgesamt rd. 2,1 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.

chancenbericht

Chancen ergeben sich für die gesellschaft aus dem derzeitigen niedrigzinsumfeld. aktuell beträgt der durch-

schnittliche von hamborner auf die bestehenden Finanzverbindlichkeiten zu zahlende Zinssatz 3,9 % bei einer 

gewichteten restlaufzeit der Festzinsvereinbarungen von 7,3 Jahren. bleibt das Zinsniveau auch in den nächsten 

Jahren niedrig, ergibt sich die Chance, dass ab 2016 Kredite mit auslaufenden Festzinsvereinbarungen zu besse-

ren Konditionen prolongiert oder refinanziert werden können. Dies hätte einen positiven effekt auf das Finanz-

ergebnis.

hamborner ist wachstumsorientiert, hat eine effiziente organisationsstruktur und Kernkompetenz in der 

 bestandsbewirtschaftung. Zum 31. Dezember 2013 waren wir mit unseren objekten an 55 Standorten vertreten. 

Dies ist eine gute Plattform und eröffnet Chancen für weiteres Wachstum mit positiven auswirkungen auf miet-

erlöse und FFo-entwicklung. Das niedrige Zinsniveau begünstigt die Wachstumsstrategie und verbessert auf-

grund des Leverage-effektes bei Zukäufen die rendite auf das eingesetzte eigenkapital. 

bei den mieterlösen profitiert unsere gesellschaft von langfristigen mietverträgen mit ca. 7,2 Jahren Durch-

schnittsrestlaufzeit. bei erhöhung der Verbraucherpreise ergeben sich potenzielle mieterlössteigerungen auf-

grund der in den mietverträgen im regelfall vereinbarten Verbraucherpreisindexanpassungen.

lagebericht 
risiko- und chancenbericht
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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 insbesondere 

ältere, meist kleinere, nicht mehr strategiekonforme objekte.

erwartete wirtschaftliche rahmenbedingungen

ende 2012 sah die Deutsche bundesbank die konjunkturellen Perspektiven für Deutschland eingetrübt. Laut 

ihrem monatsbericht Dezember 2013 ein Jahr später hat die deutsche Wirtschaft wieder Fahrt aufgenommen 

und befindet sich in einem guten Zustand. Damit hat sich die Prognose der Deutschen bundesbank bewahr-

heitet, dass die wirtschaftliche Schwächephase in Deutschland nicht lange anhalten würde.

Vor dem hintergrund einer aktuell guten binnenwirtschaft und möglicherweise anziehender exporte infolge 

 einer konjunkturellen belebung in anderen industrieländern könnte laut Deutscher bundesbank die deutsche 

Wirtschaft im laufenden Jahr 2014 um 1,7 % und 2015 um 2,0 % wachsen. beim Preisanstieg auf der Verbrau-

cherstufe sieht die Deutsche bundesbank gegenüber 2013 zunächst eine ermäßigung auf 1,3 % im Jahr 2014 

und danach wieder eine leichte erhöhung auf 1,5 % im Jahr 2015. Die arbeitslosenquote könnte sich gemäß 

gesamtwirtschaftlicher Prognose der Deutschen bundesbank über 6,8 % 2014 auf 6,7 % im Jahr 2015 verringern.

künftige branchensituation

Vermietungsmarkt
Von der prognostizierten Wachstumsdynamik der konjunkturellen entwicklung dürften auch die büromärkte 

2014 profitieren. Da allerdings in der regel eine zeitliche Verschiebung zwischen Wirtschaftswachstum und 

büroflächenumsatz zu beobachten ist, wird sich das marktgeschehen voraussichtlich erst in der zweiten Jahres-

hälfte beleben. Für das gesamtjahr 2014 gehen wir demzufolge von einem konstanten büroflächenumsatz aus. 

Der flächendeckende Leerstandsabbau im bürobereich wurde mittlerweile in großen teilen vollzogen, sodass hier 

2014 wieder eine etwas differenziertere entwicklung zwischen den einzelnen Standorten zu erwarten ist. auch 

wenn der private Konsum 2014 zu einer Stütze des Wirtschaftswachstums werden soll, rechnen wir wegen einer 

teilweise zurückhaltenden expansionspolitik im markt für einzelhandelsflächen mit stabilen 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 deutlichen ausschlägen nach oben und unten zu rechnen ist.

Für den büro- und einzelhandelsflächenvermietungsmarkt gilt gleichermaßen, dass entscheidungsprozesse 

spürbar länger dauern und Umzugsentscheidungen bzw. neuanmietungen noch nachhaltiger geprüft und miet-

verträge noch intensiver verhandelt werden.

PrognoSeberiCht

lagebericht 
prognosebericht
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investmentmarkt
Die positiven Wirtschaftsaussichten, die guten arbeitsmarktdaten und weiter steigendes mietniveau in den  

büromarktzentren und erstklassigen einzelhandelslagen machen Deutschland weltweit zu einem der stabilsten 

und gefragtesten anlagemärkte für immobilieninvestoren. Das Zinsumfeld bleibt aller Voraussicht nach für 

fremd kapitalorientierte investoren weiterhin attraktiv und auch die nach wie vor hohe risikoprämie im Vergleich 

zu deutschen Staatsanleihen spricht für ein engagement in deutsche immobilien.

angesichts der guten Fundamentaldaten erwarten wir für 2014 ein vergleichbar hohes transaktionsvolumen 

wie 2013. bei den Portfolioverkäufen rechnen wir insbesondere bei arbeitsintensiven und opportunistischen 

Produkten mit einer weiter zunehmenden Dynamik.

Da voraussichtlich nur wenig neue Qualitätsimmobilien auf den markt kommen werden und die nachfrage wahr-

scheinlich weiterhin außerordentlich hoch bleiben wird, gehen wir davon aus, dass sich die anfangsrenditen für 

gewerbliche immobilien tendenziell auf dem aktuellen niveau stabilisieren werden. Daran werden auch im 

 Jahresverlauf gegebenenfalls moderat steigende Kapitalmarktzinsen voraussichtlich nichts ändern.

Voraussichtliche geschäftsentwicklung 

hamborner hat sich in den vergangenen Jahren und auch in konjunkturell schwierigen Zeiten als sehr solide 

und verhältnismäßig krisenunabhängig erwiesen. Für das kommende geschäftsjahr gehen wir von einer zufrie-

denstellenden geschäftsentwicklung mit gegenüber dem wachstumsstarken Vorjahr weiter leicht steigenden 

operativen ergebnissen (FFo) aus. Wesentlichen einfluss auf den FFo als unsere zentrale Steuerungsgröße haben 

die mieterlöse, die 2014 gegenüber dem Vorjahr nach unseren derzeitigen erwartungen schätzungsweise um 

ca.  4  % bis 5  % zunehmen werden. insbesondere ist dies zurückzuführen auf die in 2013 übergegangenen 

 neuerwerbe und den bereits beurkundeten, aber erst in 2014 zugegangenen ankauf. hierzu zählen das büro-

gebäude auf dem eUreF-Campus in berlin, das büro- und geschäftshaus in bayreuth, der fertiggestellte obi-

markt in  hamburg und das geschäftshaus in bad homburg. 

beim Leerstand erwarten wir weiterhin eine niedrige Quote auf Vorjahresniveau. bezüglich der in 2014 auslau-

fenden mietverträge gehen wir bei der überwiegenden anzahl von einer Prolongation oder zeitnahen nachver-

mietung aus. Zwei büromietverträge in Frankfurt über insgesamt rd. 1.500 m² enden am 15. Januar bzw. 

15. märz 2014. bei den mietausfällen erwarten wir ebenfalls ein niedriges niveau, da unsere hauptmieter eine 

gute bonität aufweisen. insgesamt zeigt sich, dass unsere gesellschaft durch die vermietungssicheren einnah-

men, insbesondere aus dem einzelhandelsbereich, über ein solides Fundament verfügt. 

bei den aufwendungen werden sich in den Folgejahren voraussichtlich insbesondere die nicht zahlungswirk-

samen abschreibungen sowie die zahlungswirksamen Zinsaufwendungen infolge des Wachstums deutlich erhö-

hen. bei einem gegenüber den mieterlösen unterproportionalen anstieg der Verwaltungs- und Personalaufwen-

dungen gehen wir von einer weiter leicht sinkenden operativen Kostenquote aus. 

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 und somit den naV nicht aus. bei weiterhin 

niedrigem oder nur moderat ansteigendem Zinsniveau bietet sich auch zukünftig ein günstiges Umfeld für 

 weitere ankäufe. neuerwerbe 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 2014 deutlich positive, gegenüber dem Vorjahr weiter leicht ansteigende operative 

ergebnisse (FFo), die angemessene und attraktive ausschüttungen erlauben. Dies setzt voraus, dass wir von 

größeren, nicht vorhersehbaren ertragsminderungen verschont bleiben. Unter dieser annahme und einer 

 weitgehend stabilen Wertentwicklung unseres immobilienportfolios gehen wir für 2014 auch von einem leicht 

steigenden nettovermögenswert (naV) aus. 

lagebericht 
prognosebericht
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beriCht ZU Weiteren geSeLLSChaFtSreChtLiChen  
angaben (§ 289 abS. 4 hgb)

zusammensetzung des gezeichneten kapitals
Zum 31. Dezember 2013 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 damit verbundenen 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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lagebericht 
bericht zu weiteren gesellschaftsrechtlichen angaben 

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 im rahmen der hauptversammlung am 7. mai 2013 ermächtigt,  

 

a) das grundkapital der gesellschaft mit Zustimmung des aufsichtsrats bis zum 6. mai 2018 einmalig oder 

mehrmalig um bis zu insgesamt 4.549.333 € 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 6. mai 2018 einmalig oder 

mehrmalig um bis zu insgesamt 18.197.333 € 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 für einen teilbetrag auszuschließen.

Weiterhin wurde der Vorstand ermächtigt, 

c) mit Zustimmung des aufsichtsrats bis zum 6. mai 2018 auf den inhaber und / oder auf den namen lautende 

options- und / oder Wandelschuldverschreibungen („Schuldverschreibungen“) im gesamtbetrag von bis zu 

250.000.000 € mit oder ohne Laufzeitbegrenzung auszugeben und den inhabern bzw. gläubigern („inhaber“) 

der Schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf neue, auf den inhaber lautende Stückaktien der gesellschaft 

mit einem anteiligen betrag des grundkapitals von insgesamt bis zu 22.746.666 € nach näherer maßgabe der 

options- bzw. Wandelanleihebedingungen („anleihebedingungen“) zu gewähren.  

d) im rahmen der ausgabe der options- bzw. Wandelschuldverschreibungen das grundkapital der gesellschaft 

um bis zu 22.746.666 €, eingeteilt in bis zu 22.746.666 auf den inhaber lautende Stückaktien, bedingt zu erhö-

hen (bedingtes Kapital) und mit Zustimmung des aufsichtsrats das gesetzliche bezugsrecht der aktionäre in 

bestimmten Fällen für einen teilbetrag auszuschließen. 

befugnisse des Vorstands zum aktienrückkauf 
Für die gesellschaft kann es künftig und auch kurzfristig im Sinne einer größeren handlungsflexibilität zweck-

mäßig 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 öffent-

lichen 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
entschädigungsvereinbarungen für den Fall eines Übernahmeangebots (Change of Control) zwischen der gesell-

schaft und dem Vorstand sind im Vergütungsbericht auf Seite 21 des geschäftsberichts  dargestellt. Darüber 

 hinaus liegen keine entschädigungsvereinbarungen mit mitarbeitern der gesellschaft vor. 
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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

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 15 f.). 

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 19 ff. Die dort aufgeführten Darstel-

lungen sind bestandteil des Lageberichts. 

Duisburg, den 28. Februar 2014

Der Vorstand

Dr. rüdiger mrotzek  hans richard Schmitz
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geWinn- UnD VerLUStreChnUng  
FÜr Die Zeit Vom 1. JanUar biS 31. DeZember 2013

einzelabschluss nach ifrs 
gewinn- und verlustrechnung

in t€ anhang 2013 2012

erlöse aus mieten und Pachten  45.227 36.993

erlöse aus der Weiterberechnung von nebenkosten an mieter  5.027 3.416

Laufende betriebsaufwendungen  –7.158 –5.076

grundstücks- und gebäudeinstandhaltung  –2.163 –2.104

nettomieteinnahmen (1) 40.933 33.229

    

Verwaltungsaufwand (2) –1.131 –993

Personalaufwand (3) –3.311 –2.868

abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte, Sachanlagen  
und als Finanzinvestition gehaltene immobilien (4) –16.379 –12.287

Sonstige betriebliche erträge (5) 1.334 1.345

Sonstige betriebliche aufwendungen (6) –1.030 –917

  –20.517 –15.720

betriebsergebnis  20.416 17.509

    

ergebnis aus der Veräußerung von immobilien (7) 354 884

    

ergebnis vor finanzierungstätigkeit und steuern (ebit)  20.770 18.393

Zinserträge  42 347

Zinsaufwendungen  –12.291 –10.974

finanzergebnis (8) –12.249 –10.627

ergebnis vor steuern (ebt)  8.521 7.766

    

Steuern vom einkommen und vom ertrag (9) 0 –25

Jahresüberschuss  8.521 7.741

    

gewinnvortrag aus dem Vorjahr  34.527 26.144

ausschüttung  –18.197 –13.648

entnahme aus den anderen gewinnrücklagen  9.783 14.290

    

bilanzgewinn  34.634 34.527

    

ergebnis je aktie (in €) (10) 0,19 0,20
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geSamtergebniSreChnUng  
FÜr Die Zeit Vom 1. JanUar biS 31. DeZember 2013

einzelabschluss nach ifrs 
gesamtergebnisrechnung

in t€ anhang 2013 2012

Jahresüberschuss laut gewinn- und Verlustrechnung  8.521 7.741

    

Posten, die unter bestimmten bedingungen nachträglich in die  
gewinn- und Verlustrechnung umgegliedert werden:    

Unrealisierte gewinne / Verluste (–) aus der neubewertung  
derivativer Finanzinstrumente (18) 4.364 –2.478

Posten, die zukünftig nicht in die gewinn- und Verlustrechnung  
umgegliedert werden:    

Versicherungsmathematische gewinne / Verluste (–) aus  
leistungsorientierten Pensionszusagen (21) 304 –1.361

Sonstiges ergebnis  4.668 –3.839

gesamtergebnis  13.189 3.902
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biLanZ aKtiVa

einzelabschluss nach ifrs 
bilanz aktiva

in t€ anhang 31.12.2013 31.12.2012

langfristige Vermögenswerte    

immaterielle Vermögenswerte (11) 13 14

Sachanlagen (11) 135 159

als Finanzinvestition gehaltene immobilien (12) 595.423 510.834

Finanzielle Vermögenswerte (13) 434 203

Sonstige Vermögenswerte (14) 297 321

  596.302 511.531

    

kurzfristige Vermögenswerte    

Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermögenswerte (14) 801 776

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente (15) 28.154 29.127

Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte (16) 6.455 3

  35.410 29.906

 

 

  

summe Vermögenswerte  631.712 541.437
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biLanZ PaSSiVa

einzelabschluss nach ifrs 
bilanz passiva

in t€ anhang 31.12.2013 31.12.2012

eigenkapital (17)   

gezeichnetes Kapital  45.493 45.493

Kapitalrücklage  124.279 124.279

gewinnrücklagen    

andere gewinnrücklagen  81.565 91.348

neubewertungsrücklage  –14.227 –18.895

  67.338 72.453

bilanzgewinn    

gewinnvortrag  16.330 12.496

Jahresüberschuss  8.521 7.741

entnahme aus den anderen gewinnrücklagen  9.783 14.290

  34.634 34.527

  271.744 276.752

    

langfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen    

Finanzverbindlichkeiten (18) 324.038 222.990

Derivative Finanzinstrumente (18) 10.840 14.838

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (20) 2.254 2.013

rückstellungen für Pensionen (21) 7.491 8.160

Sonstige rückstellungen (22) 1.926 1.566

  346.549 249.567

    

kurzfristige Verbindlichkeiten und rückstellungen    

Finanzverbindlichkeiten (18) 7.483 7.707

Derivative Finanzinstrumente (18) 0 367

Verbindlichkeiten aus ertragsteuern (19) 19 18

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige Verbindlichkeiten (20) 4.710 6.040

Sonstige rückstellungen (22) 1.207 986

  13.419 15.118

    

summe eigenkapital, Verbindlichkeiten und rückstellungen  631.712 541.437
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KaPitaLFLUSSreChnUng  
FÜr Die Zeit Vom 1. JanUar biS 31. DeZember 2013 

einzelabschluss nach ifrs 
kapitalflussrechnung

in t€ anhang 2013 2012

cashflow aus der operativen geschäftstätigkeit (25)   

ergebnis vor Steuern (ebt)  8.521 7.766

Finanzergebnis  12.249 10.627

abschreibungen / Zuschreibungen (–)  16.380 11.989

Veränderung der rückstellungen  –452 657

buchgewinne (–) / -verluste (+) (saldiert) aus dem abgang von Sachanlagen und  
als Finanzinvestition gehaltenen immobilien 

 
–355 –934

Veränderung der Forderungen und sonstigen Vermögenswerte,  
die nicht der investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

 
–315 –284

Veränderung der Verbindlichkeiten,  
die nicht der investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind

 
1.273 –1.279

Zinseinzahlungen  113 275

Steuerzahlungen  0 –1.293

  37.414 27.524

    

cashflow aus der investitionstätigkeit (26)   

investitionen in immaterielle Vermögenswerte,  
Sachanlagen und als Finanzinvestition gehaltene immobilien

 
–110.407 –88.408

einzahlungen aus abgängen von Sachanlagen  
und als Finanzinvestition gehaltene immobilien

 
1.257 9.332

erlöse aus abgängen von finanziellen Vermögenswerten  13 6

auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im rahmen der  
kurzfristigen Finanzmitteldisposition

 
0 –15.000

einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im rahmen der  
kurzfristigen Finanzmitteldisposition

 
15.000 0

  –94.137 –94.070

    

cashflow aus der finanzierungstätigkeit (27)   

Dividendenzahlungen  –18.197 –13.648

mittelzufluss aus der aufnahme von Finanzverbindlichkeiten  108.459 20.050

mittelabfluss aus der tilgung von Finanzverbindlichkeiten  –7.121 –5.669

Zinsauszahlungen  –12.391 –9.914

einzahlungen aus der Kapitalerhöhung  0 73.926

auszahlungen für Kosten der Kapitalerhöhung  0 –2.559

  70.750 62.186

    

zahlungswirksame Veränderungen des finanzmittelfonds  14.027 –4.360

    

finanzmittelfonds am 1. Januar  14.127 18.487

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente  
(mit einer Laufzeit bis zu drei monaten)

 
14.127 18.487

Festgeldanlagen (mit einer Laufzeit von mehr als drei monaten)  15.000 0

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente  29.127 18.487

    

finanzmittelfonds am 31. Dezember  28.154 14.127

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente  
(mit einer Laufzeit bis zu drei monaten)

 
28.154 14.127

Festgeldanlagen (mit einer Laufzeit von mehr als drei monaten) 0 15.000

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente 28.154 29.127
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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 2012 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

Sonstiges ergebnis 
01.01. – 31.12.2012    –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

Vortrag auf neue rechnung     22.031 –7.741 –14.290 0

gewinnausschüttung für 2012     –18.197   –18.197

Sonstiges ergebnis 
01.01. – 31.12.2013

 
  4.668    4.668

entnahme aus den anderen  
gewinnrücklagen

 
 –9.783    9.783 0

Jahresüberschuss 
01.01. – 31.12.2013

 
    8.521  8.521

gesamtergebnis  
01.01. – 31.12.2013

   
4.668  8.521

 
13.189

stand 31. Dezember 2013 45.493 124.279 81.565 –14.227 16.330 8.521 9.783 271.744
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anLageSPiegeL*

* bestandteil des anhangs

einzelabschluss nach ifrs 
anlagespiegel

 anschaffungs und herstellungskosten wertberichtigungen restbuchwerte

in t€ stand  
01.01.2013

zugänge abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2013

stand  
01.01.2013

zugänge 
(abschreibungen d. 
geschäftsjahres)

zuschrei- 
bungen

abgänge umgliede-
rung ifrs 5

stand 
31.12.2013

stand  
31.12.2012

stand 
31.12.2013

immaterielle Vermögenswerte 140 9 3 0 146 126 10 0 3 0 133 14 13

Sachanlagen 851 14 10 0 855 692 38 0 10 0 720 159 135

als Finanzinvestition gehaltene immobilien 584.881 108.275 2.249 –9.586 681.321 74.047 16.331 0 1.349 –3.131 85.898 510.834 595.423

insgesamt 585.872 108.298 2.262 –9.586 682.322 74.865 16.379 0 1.362 –3.131 86.751 511.007 595.571

 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

insgesamt 498.282 88.349 756 –3 585.872 62.900 12.287 299 23 0 74.865 435.382 511.007

7 4 gescHäf tsbericHt 2013 |  Hamborner reit ag



 anschaffungs und herstellungskosten wertberichtigungen restbuchwerte
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als Finanzinvestition gehaltene immobilien 584.881 108.275 2.249 –9.586 681.321 74.047 16.331 0 1.349 –3.131 85.898 510.834 595.423

insgesamt 585.872 108.298 2.262 –9.586 682.322 74.865 16.379 0 1.362 –3.131 86.751 511.007 595.571

 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

insgesamt 498.282 88.349 756 –3 585.872 62.900 12.287 299 23 0 74.865 435.382 511.007
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anhang

grundlagen der abschlusserstellung

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. Seit Umwandlung in eine reit-gesellschaft 

zum 1. Januar 2010 unterliegt sie auch den Vorschriften des 

gesetzes über deutsche immobilien-aktiengesellschaften mit 

börsennotierten 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 Ver-

wertung. beteiligungen an Personen- und Kapitalgesellschaften 

im Sinne von § 3 reitg können ebenfalls erworben, gehalten, 

verwaltet und verwertet werden. als reit ag ist hamborner 

seit dem 1. Januar 2010 sowohl von der Körperschaftsteuer 

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 2013 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 2013 und den Lagebericht für das Jahr 2013 am 

28. Februar 2014 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 

 eingereicht. Der iFrS-abschluss wird anschließend dort be-

kannt 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 2013  

basiert mit ausnahme der nachfolgend dargestellten ände-

rungen grundsätzlich auf den gleichen bilanzierungs- und 

bewertungsmethoden sowie berechnungsgrundsätzen wie 

der  einzelabschluss des Vorjahres. Die bilanz zum 31. Dezem-

ber 2013 ist gemäß iaS 1 (60) nach Fristigkeiten gegliedert. in 

der bilanz und der gewinn- und Verlustrechnung zusammen-

gefasste Posten werden im anhang erläutert. 

änderungen von bilanzierungs- und bewertungsmethoden
Der im einzelabschluss des Vorjahres separat in der bilanz als 

„Forderungen aus ertragsteuern“ ausgewiesene Posten (7 t€) 

wird in dem einzelabschluss zum 31. Dezember 2013 in der 

Vorjahresspalte der bilanz aus gründen der Wesentlichkeit und 

der Übersichtlichkeit unter dem Posten „Forderungen aus 

 Lieferungen und Leistungen und sonstige Vermögenswerte“ 

ausgewiesen. Der unter den „Forderungen aus Lieferungen und  

Leistungen und sonstige Vermögenswerte“ ausgewiesene Ver-

gleichswert des berichtsjahres beläuft sich auf 5 t€.

Zur transparenteren Darstellung der Vermögenslage werden 

die im Vorjahr unter den kurzfristigen sonstigen rückstellun-

gen ausgewiesenen Verpflichtungen für aufsichtsratsver-

gütungen, abschlussprüferhonorare, rechts- und beratungs-

aufwendungen, ausstehende rechnungen, ausstehende 

Urlaubsverpflichtungen sowie geleisteten Überstunden in 

höhe von insgesamt 1.726  t€ (berichtsjahr: 1.924 t€) 

 entsprechend iaS 37.11 unter dem Posten kurzfristige „Ver-

bindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und sonstige 

Verbindlichkeiten“ ausgewiesen.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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aus gründen der Klarheit haben wir den in vorangegangenen  

geschäftsjahren als „bankguthaben und Kasse“ bezeichneten 

Posten entsprechend der bezeichnung des iaS 1.54 (i) in 

 „Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente“ umbenannt. 

Um der Definition der „Zahlungsmittel und Zahlungsmittel-

äquivalente“ zu entsprechen, haben wir die in der bilanz des 

Vorjahres  abschlusses in dem Posten „bankguthaben und 

 Kasse“ enthaltenen verfügungsbeschränkten barkautionen 

unserer mieter (179 t€) in den Posten „Finanzielle Vermö-

genswerte“ umgegliedert. Dementsprechend haben sich die 

beträge der Vorjahresspalte der Kapitalflussrechnung im 

 „Finanzmittelfonds am 1. Januar“ (–198 t€) sowie im „Finanz-

Die einführung des iFrS 13 wirkte sich auf den abschluss der 

gesellschaft lediglich in Form von erweiterten angabepflich-

ten für Finanzinstrumente sowie die als Finanzinvestition 

 gehaltenen immobilien aus.

Durch die änderungen des iaS 1 wurde die Darstellung des 

sonstigen ergebnisses dahingehend geändert, dass Posten, die 

unter bestimmten bedingungen nachträglich in die gewinn- 

und Verlustrechnung umgegliedert werden, getrennt von denen, 

bei denen keine Umgliederung erfolgt, dargestellt werden.

Die änderungen an iaS 19 führten im abschluss der 

 hamborner zu veränderten und teilweise erweiterten angabe-

pflichten. So war im vorliegenden geschäftsbericht erstmals 

eine Sensitivitätsbetrachtung der erheblichen versicherungs-

mathematischen annahmen anzugeben.

Darüber hinaus hatten die neuen oder überarbeiteten 

 Standards und interpretationen keinen wesentlichen einfluss 

auf den  abschluss der hamborner.

mittelfonds am 31. Dezember“ (–179 t€) und daraus folgend 

im „Cashflow aus der operativen geschäftstätigkeit“  (+19 t€) 

geändert. Die in dem Posten „Finanzielle Vermögenswerte“ 

ausgewiesenen barkautionen des berichtsjahres belaufen sich 

auf 422 t€. 

geänderte oder neue ifrs und sich  hieraus  ergebende  
ausweis-, ansatz- oder bewertungsänderungen
gegenüber dem einzelabschluss zum 31. Dezember 2012  

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: 

standard / 
interpretation

bezeichnung art der änderung

iFrS 1 erstmalige anwendung der iFrS änderungen in bezug auf Darlehen der öffentlichen hand zu einem nicht dem 
marktniveau entsprechenden Zinssatz; änderung in bezug auf ausgeprägte hoch-
inflation; Streichung der Verweise auf feste Zeitpunkte für erstanwender der iFrS

iFrS 7 Finanzinstrumente: angaben änderungen zur Verbesserung der angaben zur aufrechnung von finanziellen  
Vermögenswerten und Verbindlichkeiten

iFrS 13 bemessung des beizulegenden Zeitwerts neuer Standard; Vereinheitlichung der regelungen zur bewertung zum beizulegen-
den Zeitwert. Dieser Standard greift immer dann, wenn in anderen Standards eine 
bewertung zum beizulegenden Zeitwert vorgeschrieben wird

iaS 1 Darstellung des abschlusses änderungen in bezug auf die Darstellung des sonstigen ergebnisses

iaS 12 ertragsteuern Latente Steuern: realisierung der zugrunde liegenden Vermögenswerte

iaS 19 Leistungen an arbeitnehmer änderung der behandlung leistungsorientierter Versorgungspläne und Leistungen 
aus anlass der beendigung des arbeitsverhältnisses

iFriC 20 abraumkosten in der Produktionsphase  
einer über tagebau erschlossenen mine

neue interpretation

Diverse Jährliches iFrS-Verbesserungs- 
projekt (2009 – 2011)

Die änderungen betreffen im Wesentlichen 
iFrS 1, iaS 1, iaS 16, iaS 32, iaS 34
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Die folgenden, bereits durch das iaSb verabschiedeten geänderten bzw. neu erlassenen Standards und interpretationen waren im 

geschäftsjahr 2013 noch nicht verpflichtend anzuwenden. Von der möglichkeit, die Standards und interpretationen vorzeitig 

anzuwenden, wurde kein gebrauch gemacht. 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

segmentberichterstattung
Die Segmentberichterstattung gemäß iFrS 8 richtet sich 

nach dem ansatz des management approach und folgt damit 

der im Unternehmen verwendeten Steuerung und bericht-

erstattung der bestehenden Segmente. hamborner ist 

 lediglich in einem  geschäftssegment und in einem geografi-

schen Segment tätig und erzielt ihre Umsatzerlöse bzw. hält 

ihre Vermögenswerte ausschließlich in Deutschland. Daher 

wurde – wie in den Vorjahren –  keine Segmentberichterstat-

tung erstellt. Die interne berichterstattung basiert auch auf 

Zahlen der iFrS-rechnungslegung.

standard / 
interpretation

bezeichnung art der änderung datum des  
inkrafttretens

erwartete  
wesentliche 
auswirkungen

iFrS 9 Finanzinstrumente Klassifizierung und bewertung von Finanzinstrumen-
ten (2009 herausgegeben); Klassifizierung und  
bewertung von finanziellen Verbindlichkeiten und 
ausbuchungen (2010 herausgegeben); hedge  
accounting und Verschiebung des verpflichtenden 
Datums des inkrafttretens sowie änderungen an  
den Übergangsangaben (2013 herausgegeben)

1. Januar 2017 
oder später

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 tochterunterneh-
men, gemeinsamen Vereinbarungen, assoziierten 
Unternehmen und / oder nicht konsolidierten  
strukturierten einheiten beteiligt sind

1. Januar 2014 keine

iaS 19 Leistungen an arbeitnehmer Klarstellung der Zuordnung von arbeitnehmer-
beiträgen oder beiträgen von Dritten, die mit der 
Dienstzeit verknüpft sind

1. Juli 2014 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

iaS 36 Wertminderungen von  
Vermögenswerten

angaben im hinblick auf den erzielbaren betrag  
für nicht finanzielle Vermögenswerte

1. Januar 2014 keine

iaS 39 Finanzinstrumente: ansatz 
und bewertung

novationen von Derivaten und Fortsetzung der  
Sicherungsbilanzierung

1. Januar 2014 keine

iFriC 21 abgaben neue interpretation; Leitlinien zum ansatz von 
Schulden für abgaben, die von einer regierung  
auferlegt werden

1. Januar 2014 keine

Diverse Jährliches iFrS- 
Verbesserungs- 
projekt (2010 – 2012)

Die änderungen betreffen im Wesentlichen 
iFrS 2,  iFrS 3,  iFrS 8,  iFrS 13, iaS 7, iaS 16/38, 
iaS 24

1. Juli 2014 keine

Diverse Jährliches iFrS- 
Verbesserungs- 
projekt (2011 – 2013)

Die änderungen betreffen im Wesentlichen 
iFrS 1, iFrS 3, iFrS 13, iaS 40

1. Juli 2014 keine
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annahmen und schätzungen
bei der aufstellung des abschlusses 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 Wesentlichen auf die 

 ermittlung von nutzungsdauern, die beizulegenden Zeitwerte 

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 kön-

nen in einzelfällen von den getroffenen annahmen und Schät-

zungen 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 

50 Jahren und am bilanzstichtag eine restnutzungsdauer von 

sechs Jahren zugrunde. Die betriebs- und geschäfts ausstattung 

hat eine betriebsgewöhnliche nutzungsdauer  zwischen drei 

und 15 Jahren. 

Das ergebnis aus dem abgang von Sachanlagen weisen wir  

unter den sonstigen betrieblichen erträgen (gewinne) oder 

den sonstigen betrieblichen aufwendungen (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 eigene Verwaltungszwecke oder zum kurzfristi-

gen  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 grundsätz-

lich zur  anwendung: 

Zur ermittlung des nach iaS 40 im anhang anzugebenden  

beizulegenden Zeitwerts (Fair Value) haben wir unser bebautes 

immobilienportfolio ende 2013 von einem unabhängigen 

Sachverständigen bewerten lassen. Die ermittlung der immo-

bilienmarktwerte erfolgt nach international anerkannten 

 Standards mittels der Discounted-Cashflow-(DCF-)methode 

 (Stufe 3 der bemessungshierachie gemäß iFrS 13). 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 (2014 

bis 2023) erstreckt, zuzüglich des ebenfalls auf den bewer-

tungsstichtag abgezinsten restwertes der immobilie, der auf 

basis der nachhaltigen einzahlungsüberschüsse unter berück-

sichtigung von Veräußerungskosten ermittelt wird. bei der 

ermittlung der restwerte kamen Kapitalisierungszinssätze 

zwischen 4,50 % und 8,70 % (Vorjahr: 4,75 % und 8,50 %) 

zur anwendung. Die Zahlungsströme und restwerte wurden 

mit risikoadjustierten Zinssätzen zwischen 4,75 % und 9,25 % 

(Vorjahr: 5,00 % und 9,25 %) abgezinst. Für weitergehende 

informationen verweisen wir auf den abschnitt „Wertentwick-

lung des immobilienportfolios“ im Lagebericht. 

Für die beizulegenden Zeitwerte der anschaffungsneben-

kosten und anzahlungen für noch nicht in unseren besitz 

übergegangene immobilien haben wir die jeweiligen buch-

werte herangezogen.

Den beizulegenden Zeitwert unseres unbebauten grund be-

sitzes haben wir nach Stufe 2 über den marktbasierten ansatz 

ermittelt. grundsätzlich wurden hierzu die von gutachteraus-

schüssen ermittelten bodenrichtwerte vergleichbarer grund-

stücke und Lagen herangezogen und risikoabschläge entspre-

chend den besonderen gegebenheiten der grundstücke 

berücksichtigt. Die im Vorjahr erfolgte bemessung des beizule-

genden Zeitwerts zu fortgeführten anschaffungskosten wur-

de entsprechend angepasst. im Durchschnitt liegt der beizule-

gende Zeitwert der unbebauten grundstücke unverändert bei 

2,77 €/m². 

nutzungsdauern der langfristigen 
 vermögenswerte

jahre

geschäfts- und bürogebäude 33 bis 50

Sonstige gewerbebauten 40

Sb-märkte 33 bis 40
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außerplanmäßige ab- und zuschreibungen auf immaterielle 
Vermögenswerte, sachanlagen und als finanzinvestition 
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 unterschreitet, wird dem durch außer-

planmäßige abschreibungen rechnung getragen.

als erzielbarer betrag wird der gutachterlich ermittelte beizu-

legende Zeitwert vor abzug von transaktionskosten eines  

fiktiven erwerbs (gross Capital Value) als nutzungswert im 

Sinne von iaS 36.30 herangezogen. Soweit die Ursachen für in 

den Vorjahren vorgenommene außer planmäßige abschrei-

bungen nicht mehr bestehen, werden  Zuschreibungen bis zu 

den fortgeführten buchwerten vorgenommen. Der ausweis 

der außerplanmäßigen abschreibungen erfolgt unter dem 

Posten „abschreibungen auf immaterielle Vermögenswerte, 

Sachanlagen und als Finanzinvestition  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 klassifiziert. Die im rahmen des opera-

ting-Leasingverhältnisses erhaltenen oder geleisteten Zahlungen 

werden über die Dauer des Leasingverhältnisses in der  gewinn- 

und Verlustrechnung erfasst. bei hamborner werden alle 

immobilien im rahmen von operating-Leasingverhältnissen 

vermietet.

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 

 hamborner nicht.  

finanzielle Vermögenswerte
Die finanziellen Vermögenswerte werden in Übereinstimmung 

mit iaS 39 bei ihrem erstmaligen ansatz mit dem beizulegen-

den Zeitwert unter einbeziehung von transaktionskosten  

angesetzt, sofern die Folgebewertung zu fortgeführten an-

schaffungskosten erfolgt. Die Folgebewertung richtet sich 

 danach, welcher Kategorie ein finanzieller Vermögenswert 

 zugeordnet wird.

  .J Kredite und Forderungen werden zu fortgeführten 

 anschaffungskosten bewertet.  erkennbaren einzelrisiken 

wird gegebenenfalls durch Wertberichtigungen ange-

messen 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. in den vorliegenden Fällen führte die ermittlung im 

ergebnis dazu, dass die Veränderungen der Wertansätze voll-

ständig im eigenkapital berücksichtigt wurden. Positive markt-

werte der derivativen Finanzinstrumente werden unter den 

sonstigen Vermögenswerten, negative marktwerte in einem 

gesonderten Posten unter den Finanzverbindlichkeiten ausge-

wiesen.

Die von den Kreditinstituten unter berücksichtigung des  

Kreditausfallrisikos zum jeweiligen bilanzstichtag ermittelten 

marktwerte ergeben sich durch abzinsung der erwarteten 

künftigen Zahlungsströme über die restlaufzeit der Verträge 

auf basis aktueller marktzinsen oder Zinsstrukturkurven. 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.

Der beizulegende Zeitwert der als Sicherungsinstrumente de-

signierten derivativen Finanzinstrumente wird vollständig als 

langfristiger Vermögenswert bzw. langfristige Verbindlichkeit 

ausgewiesen, sofern die restlaufzeit des gesicherten grund-

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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geschäfts zwölf monate nach dem bilanzstichtag übersteigt, 

und als kurzfristiger Vermögenswert bzw. kurzfristige Verbind-

lichkeit, sofern die restlaufzeit kürzer ist.

zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente
Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente umfassen 

grundsätzlich geldanlagen mit einer anfänglichen restlaufzeit 

von weniger als drei monaten. Zum 31. Dezember 2012 

enthielten die bankguthaben eine Festgeldanlage von 

15,0  mio.  € mit einer anfänglichen restlaufzeit von fünf 

 monaten, die anfang Januar 2013 zurückgezahlt wurden. 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 abschreibungen 

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 kurz-

fristig 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:

Zur Darstellung der Sensitivität der angewandten als wesent-

lich erachteten rechenparameter wurden Sensitivitätsanalysen 

durchgeführt, die unter tz. 21 dargestellt sind. Diese Sensitivi-

tätsanalysen dürften nicht repräsentativ für die tatsächliche 

Veränderung der leistungsorientierten Pensionsverpflichtung 

sein. es ist als unwahrscheinlich anzusehen, dass abweichun-

gen von den getroffenen annahmen isoliert voneinander auf-

treten, da die annahmen teilweise zueinander in beziehung 

stehen.

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 in den Pensionsaufwendungen enthaltene Zins aufwand 

wird 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. 

Die bewertung der langfristigen aktienbasierten Vergütung 

erfolgt mit dem beizulegenden Zeitwert der Schuld zu jedem 

abschlussstichtag und am erfüllungstag. alle änderungen des 

beizulegenden Zeitwerts werden erfolgswirksam erfasst.

finanzielle Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten werden bei erstmaligem  ansatz mit ihrem 

beizulegenden Zeitwert unter einbezug von transaktionskosten 

angesetzt. Die Folgebewertung erfolgt unter anwendung 

der effektivzinsmethode zu fortgeführten anschaffungskosten. 

Verbindlichkeiten werden als langfristig klassifiziert, wenn der 

Vertrag eine tilgung nach zwölf monaten 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 wesent-

lichen 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 % 2013 2012

rechnungszins 3,2 3,1

rententrend 2,0 2,0

inflation 2,0 2,0
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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 8.234 t€ und betragen im  

berichtsjahr 45.227 t€. Die Veränderung ergibt sich durch  

mietsteigerungen aus objektzugängen des laufenden Jahres 

und des Vorjahres (8.852 t€), aus mietrückgängen infolge  

objektverkäufen (–93 t€) sowie aus Verminderungen bei den  

bestandsmieten (like for like) in höhe von 525 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 1.611 t€ zu. Die erhöhung der Weiterbe-

lastungserlöse ergibt sich mit 1.362 t€ als Saldo aus der  

Veränderung im objektbestand. bei den übrigen im bestand 

befindlichen immobilien nahmen die erlöse aus der Weiter-

belastung von nebenkosten um insgesamt 249 t€ zu.

mit der eDeKa-gruppe (6,9 mio. €; Vorjahr: 4,2 mio. €) sowie 

mit der Kaufland-gruppe (5,0 mio.  €; Vorjahr: 5,0 mio.  €) 

 erzielte hamborner im geschäftsjahr 2013 jeweils über 

10 % ihrer mieterlöse.

Die laufenden betriebsaufwendungen können im rahmen der 

mietvertraglichen Vereinbarungen größtenteils an die mieter 

weiterberechnet werden. Sie erhöhten sich infolge der Zunahme 

des objektbestands um 2.082 t€ und betragen 7.158 t€. 

Die aufwendungen für die grundstücks- und gebäudeinstand-

haltung betragen 2.163 t€ nach 2.104 t€ im Vorjahr. größte 

maßnahme im berichtsjahr war die revitalisierung eines  

eDeKa-marktes in Freiburg. Von den im rahmen dieser maß-

nahme im geschäftsjahr 2013 angefallenen Kosten i.  h.  v. 

1.107 t€ waren 194 t€ nicht aktivierbare aufwendungen.

Die direkten betrieblichen aufwendungen unserer vermieteten 

immobilien betragen im berichtsjahr 9.321 t€ (Vorjahr: 

7.180 t€). Der gesamte bestand war – von vorübergehen-

den teilleerständen in einzelnen objekten abgesehen – wäh-

rend der berichtsperiode vermietet. 

(2) Verwaltungsaufwand
Der Posten enthält die satzungsbedingten Kosten für  

hauptversammlung, aufsichtsrat und abschlussprüfer sowie 

sachliche Kosten der Verwaltung. Der anstieg um 138 t€ ist 

hauptsächlich auf höhere hauptversammlungskosten zurück-

zuführen.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

in t€ 2013 2012

erlöse aus Mieten und  
Pachten  

 

einzelhandelsflächen 26.556 23.124

büroflächen und  
arztpraxen 16.279 12.329

Produktions- und sonstige  
gewerbeflächen 934 605

Wohnungen 410 434

garagen / PKW-Stellplätze 232 202

Sonstige Vermietungen  
und Verpachtungen  
(landwirtschaftliche 
Verpachtungen,  
gestattungen etc.) 168 164

einnahmen aus  
mietgarantien 648 135

summe 45.227 36.993

erlöse aus der  
Weiterberechnung von  
nebenkosten an mieter 5.027 3.416

summe 50.254 40.409

Laufende  
betriebsaufwendungen –7.158 –5.076

grundstücks- und  
gebäudeinstandhaltung –2.163 –2.104

nettomieteinnahmen 40.933 33.229

in t€ 2013 2012

laufende  
betriebsaufwendungen   

energien, Wasser u. a. 4.060 2.445

grundsteuern 1.490 1.165

sonstige grundbesitzabgaben 602 533

erbbauzinsen 527 575

Versicherungsprämien 320 245

Übrige 159 113

gesamt 7.158 5.076
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Folgende honorare für den bestellten  abschlussprüfer wurden 

im geschäftsjahr erfasst: 

 

Unter den anderen bestätigungsleistungen des Vorjahres 

 weisen wir hauptsächlich honorare im Zusammenhang mit der 

Kapitalerhöhung aus, die ergebnisneutral mit der Kapital- 

rücklage verrechnet wurden.  

(3) Personalaufwand 
insbesondere aufgrund eines geringfügig erhöhten Personal-

bestands sowie der in 2013 angepassten Vorstandsvergütun-

gen hat sich der Personalaufwand um 443 t€ auf 3.311 t€ 

gegenüber dem Vorjahr erhöht.

 
(4)  abschreibungen auf immaterielle  Vermögenswerte, 

sachanlagen und als  finanzinvestition gehaltene  
immobilien

Die abschreibungen in 2013 liegen um 4.092 t€ über dem 

Vorjahreswert und betragen 16.379 t€. Davon entfallen 

16.331 t€ auf „als Finanzinvestition gehaltene immobilien“ 

(Vorjahr: 12.227 t€). in den abschreibungen enthalten ist eine 

außerplanmäßige abschreibung in höhe von 463 t€ (Vorjahr: 

0 t€) für die im berichtsjahr veräußerte immobilie in ober-

hausen.

(5) sonstige betriebliche erträge

 

Die Vereinnahmung von entschädigungen und erstattungen 

betrifft mit 1,0 mio. € die entschädigungszahlung eines mie-

ters für die vorzeitige auflösung seines mietvertrags.

Die Wertaufholungszuschreibung im Vorjahr ergibt sich aus 

der anpassung von in Vorjahren außerplanmäßig abgeschrie-

benen immobilien auf grundlage der gutachterlich ermittelten 

Verkehrswerte zum 31. Dezember 2012. 

(6) sonstige betriebliche aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen aufwendungen nahmen um 

113  t€ zu und betragen 1.030 t€. Der Posten enthält im 

 Wesentlichen mit 292 t€ (Vorjahr: 235 t€) rechts- und bera-

tungskosten, mit 240 t€ (Vorjahr: 241 t€) Zuführungen zur 

rückstellung für bergschäden (vgl. hierzu auch tz. 22) sowie 

mit 182 t€ (Vorjahr: 161 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 354 t€ nach 884 t€ im 

Vorjahr. Das ergebnis resultiert aus der Veräußerung einer 

 kleineren Fläche unseres unbebauten grundbesitzes.

(8) finanzergebnis
Das Finanzergebnis umfasst ausschließlich Zinserträge und 

-aufwendungen. Die Zinserträge betragen 42 t€ (Vorjahr: 

347 t€) und setzen sich überwiegend aus tages- oder Festgeld-

zinsen für geldanlagen bei verschiedenen banken zusammen.

Die Zinsaufwendungen nahmen im geschäftsjahr 2013  

insbesondere infolge der erstmals ganzjährig berücksichtigen 

Zinsen für bereits im Vorjahr aufgenommene immobilienkredite 

und des zeitanteiligen Zinsaufwands für die im berichtsjahr 

hinzugekommenen Kredite um insgesamt 1.317  t€ auf 

12.291 t€ zu. hiervon entfällt auf finanzielle Verbindlichkeiten 

ein betrag in höhe von 11.892 t€ (Vorjahr: 10.085 t€).

in t€ 2013 2012

abschlussprüfungsleistungen 88 76

andere  
bestätigungsleistungen 10 185

Sonstige Leistungen 4 5

gesamt 102 266

in t€ 2013 2012

Löhne und gehälter 2.942 2.494

Soziale abgaben und  
aufwendungen für Unter- 
stützung 295 277

aufwendungen für  
altersversorgung /  
Pensionsaufwendungen 74 97

gesamt 3.311 2.868

in t€ 2013 2012

Vereinnahmung von entschädi-
gungen und erstattungen 1.235 278

rückstellungsauflösung 34 705

Weiterbelastung an mieter und 
Pächter 23 38

Wertaufholungszuschreibung 0 299

Sonstige 42 25

gesamt 1.334 1.345
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Die Zinsaufwendungen aus abgeschlossenen Zinssicherungs-

geschäften betragen 3.723 t€ (Vorjahr: 3.386 t€). Die von 

uns auf basis fest vereinbarter Zinssätze bei vierteljährlicher 

abrechnung geleisteten Zahlungen belaufen sich im berichts-

jahr auf 3.918 t€ (Vorjahr: 4.107 t€). 

im gegenzug erhielten wir vereinbarungsgemäß variable  

Zinsen auf basis des 3-monats-eUribor in höhe von 195 t€ 

(Vorjahr: 721 t€). Der rückgang resultiert aus der entwick-

lung der kurzfristigen Zinssätze in den Jahren 2012 und 2013. 

Für weitere angaben und informationen zu den Zinssiche-

rungsgeschäften verweisen wir auf das Kapitel „Finanzverbind-

lichkeiten und derivative Finanz instrumente“.

(9) steuern vom einkommen und vom ertrag
Die Steuern vom einkommen und vom ertrag des Vorjahres 

(25 t€) resultieren aus dem rückwirkenden entfall der im  

rahmen der Schlussbesteuerung gewährten Steuerbefreiun-

gen (§ 3 nr. 70 eStg) aus dem Verkauf von unbebauten grund-

stücken.  Die ertragsteuern des Vorjahres betreffen ausschließ-

lich vergangene geschäftsjahre.

(10) ergebnis je aktie
Der Jahresüberschuss beträgt 8.521 t€ und liegt damit um 

780 t€ über dem Vorjahreswert. 

Das ergebnis je aktie beträgt 0,19 € 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 derartigen  

Programme aufgelegt hat. Verwässertes und unverwässertes 

ergebnis je aktie sind somit identisch.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

  2013 2012

gewichtete durchschnittliche Zahl der im Umlauf befindlichen aktien tsd. Stück 45.493 39.309

nettoergebnis / Jahresüberschuss t€ 8.521 7.741

ergebnis je aktie € 0,19 0,20
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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 97 t€ (111 t€).

(12) als finanzinvestition gehaltene immobilien
Die Zugänge bei den als Finanzinvestition gehaltenen immo-

bilien betrugen im geschäftsjahr 108.275 t€. Davon entfallen 

106.809 t€ auf die im berichtsjahr und in Vorjahren erworbe-

nen immobilien, 437 t€ auf anschaffungsnebenkosten für 

immobilien, bei denen der besitzübergang auf die gesellschaft 

noch nicht erfolgt ist, sowie 1.029 t€ auf nachaktivierungen 

im bestand.

Die als Finanzinvestition gehaltenen immobilien entwickelten 

sich im berichtsjahr wie nachfolgend dargestellt:

 

Unter berücksichtigung von Zu- und abgängen im berichts-

jahr ergab sich zum 31. Dezember 2013 ein Verkehrswert der 

als Finanzinvestition gehaltenen immobilien von 683.771 t€ 

(Vorjahr: 590.348 t€). 

(13) finanzielle Vermögenswerte
Die finanziellen Vermögenswerte betreffen in höhe von 

422 t€ (Vorjahr: 179 t€) im Wesentlichen barkautionen un-

serer mieter. Darüber hinaus enthält der Posten mit 12 t€ 

(Vorjahr: 24 t€) sonstige ausleihungen.

(14)  forderungen aus lieferungen und leistungen und 
sonstige Vermögenswerte

Sämtliche Forderungen und sonstigen Vermögenswerte sind  

zu fortgeführten anschaffungskosten bilanziert. einzelwert-

berichtigungen auf zweifelhafte Forderungen wurden in höhe 

von 14 t€ (Vorjahr: 21 t€) vorgenommen. Darüber hinaus  

wurde das ergebnis des berichtsjahres durch die ausbuchung 

von Forderungen im Umfang von 17 t€ (Vorjahr: 19 t€) 

 gemindert. 

Die langfristigen sonstigen Vermögenswerte enthalten mit 

211  t€ gezahlte erschließungskosten für das erbbaugrund-

stück in Solingen sowie mit 86 t€ über die mietvertragsdauer 

abgegrenzte mieterträge aus mietanreizen (mietfreie Zeiten, 

baukostenzuschüsse). 

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und son- 

s tigen kurzfristigen  Vermögenswerte gliedern sich wie folgt: 

Von den ausgewiesenen Forderungen aus Lieferungen und 

Leistungen waren 162 t€ (Vorjahr: 313 t€) am abschluss-

stichtag überfällig und nicht wertgemindert. hiervon waren 

44 t€ (Vorjahr: 15 t€) älter als 60 tage.

(15) zahlungsmittel und zahlungsmitteläquivalente 
Die Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente setzen sich 

wie folgt zusammen:

Von den bankguthaben waren 26.024 t€ (Vorjahr: 11.791 t€) 

auf tagesgeldkonten angelegt. Festgeldanlagen bestanden 

zum bilanzstichtag nicht (Vorjahr: 15.520 t€).

(16)  zur Veräußerung gehaltene langfristige  
Vermögenswerte

Die „Zur Veräußerung gehaltene langfristige Vermögenswerte“ 

betreffen drei nicht mehr strategiekonforme immobilien in 

hannover, moers und Wuppertal, für die in 2013 Kaufverträge 

in t€ 2013 2012

stand 1. Januar 510.834 435.190

 + Zugänge wegen erwerb 106.809 81.530

 + Zugänge wegen anzahlungen 437 5.608

 + Zugänge wegen nachaktivierungen 1.029 1.169

  108.275 88.307

 – abgänge wegen Verkauf –900 –732

 – abgänge wegen Umgliederungen 
nach iFrS 5 –6.455 –3

  –7.355 –735

 + Wertaufholungszuschreibungen 0 299

 – planmäßige abschreibungen des  
geschäftsjahres –15.868 –12.227

 – außerplanmäßige abschreibungen  
des geschäftsjahres –463 0

 stand 31. Dezember 595.423 510.834

in t€ 2013 2012

Forderungen aus Lieferungen  
und Leistungen 430 411

Sonstige 371 365

gesamt 801 776

in t€ 2013 2012

bankguthaben 28.153 29.125

Kassenbestände 1 2

gesamt 28.154 29.127
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für einen teilbetrag ausschließen. Von den vorgenannten er-

mächtigungen wurde bislang kein  gebrauch gemacht.

Darüber hinaus wurde der Vorstand durch die beschlüsse der 

hauptversammlung vom 17. mai 2011 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 

beschlussfassung der hauptversammlung über diese ermäch-

tigung oder – falls dieser Wert geringer ist – des zum Zeit-

punkt der ausübung dieser ermächtigung bestehenden 

grundkapitals entfällt. Die ermächtigung beschränkt sich so-

mit auf 3.412 tsd. aktien und ist bis zum 16. mai 2016 gültig. 

Von dieser ermächtigung hat der Vorstand bislang keinen 

 gebrauch gemacht.

Zum 31. Dezember 2013 weist die gesellschaft einen bilanz-

gewinn in höhe von 34.634 t€ (Vorjahr: 34.527 t€) aus.  

Der Vorstand wird der hauptversammlung für das geschäfts-

jahr 2013 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 Kapitalrücklage beträgt unverändert zum Vorjahr 

124,3 mio. € und enthält die beträge, die bei der ausgabe von 

in Vorjahren im rahmen von Kapitalerhöhungen ausgegebenen 

aktien über den rechnerischen nennwert der aktien abzüglich 

der Kosten der Kapitalerhöhungen hinaus erzielt wurden. 

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 2013 aus den anderen gewinnrücklagen 

9.783  t€ entnommen, sodass sie zum Stichtag 81.565 t€ 

 betragen.

Die neubewertungsrücklage enthält in höhe von –10.840 t€ 

(Vorjahr: –15.205 t€) die negativen beizulegenden Zeitwerte 

der Derivate im Zusammenhang mit Sicherungsgeschäften 

(Cashflow-hedges) sowie in höhe von –3.387  t€ (Vorjahr: 

–3.690 t€) die zum 31. Dezember 2013 aufgelaufenen versi-

cherungsmathematischen Verluste aus leistungs orientierten 

Pensionszusagen.

Ziele unseres Kapitalmanagements sind die Sicherstellung der 

Unternehmensfortführung, die adäquate Verzinsung des eigen-

kapitals sowie die erhaltung der Schuldentilgungsfähigkeit.

abgeschlossen wurden, deren wirtschaftlicher Übergang an die 

jeweiligen erwerber zu beginn des Jahres 2014 erfolgte. Der 

beizulegende Zeitwert dieser immobilien beträgt 10,9 mio. € 

und entspricht den vertraglich vereinbarten Verkaufspreisen.

Für den im Vorjahr unter diesem Posten in höhe von 3 t€ aus-

gewiesenen buchwert für eine teilfläche unseres unbebauten 

grundbesitzes erfolgte im Januar 2013 der besitzübergang.

(17) eigenkapital
Die entwicklung des eigenkapitals vom 1. Januar 2012 bis 

zum 31. Dezember 2013 ist in der eigenkapitalveränderungs-

rechnung dargestellt. Zum 31. Dezember 2013 beträgt das 

gezeichnete Kapital der gesellschaft 45.493 t€ und ist in 

45.493 tsd. auf den inhaber lautende nennwertlose Stück-

aktien eingeteilt.

Durch die beschlüsse der hauptversammlung vom 7. mai 2013 

wurde der Vorstand ermächtigt, das grundkapital der gesell-

schaft mit Zustimmung des aufsichtsrats wie folgt zu erhöhen:

  .J  4.549 t€ (genehmigtes Kapital i)

  .J 18.197 t€ (genehmigtes Kapital ii)

aus den genehmigten Kapitalbeträgen ergeben sich geneh-

migte anteile von 22.747 tsd. aktien, die als nennwertlose 

Stückaktien an die aktionäre ausgegeben werden können. Die 

ermächtigung gilt bis zum 6. mai 2018. 

Weiterhin wurde der Vorstand ermächtigt, mit Zustimmung 

des aufsichtsrats bis zum 6. mai 2018 auf den inhaber und /

oder auf den namen lautende options- und / oder Wandel-

schuldverschreibungen („Schuldverschreibungen“) im gesamt-

betrag von bis zu 250.000 t€ mit oder ohne Laufzeitbegren-

zung auszugeben und den inhabern bzw. gläubigern („inhaber“) 

der Schuldverschreibungen Wandlungsrechte auf neue, auf 

den inhaber lautende Stückaktien der gesellschaft mit einem 

anteiligen betrag des grundkapitals von insgesamt bis zu 

22.747 t€ nach näherer maßgabe der options- bzw. Wandel-

anleihebedingungen („anleihebedingungen“) zu gewähren. 

im rahmen der ausgabe der options- bzw. Wandelschuldver-

schreibungen ist der Vorstand ermächtigt, das grundkapital 

der gesellschaft um bis zu 22.747 t€, eingeteilt in bis zu 

22.747 tsd. auf den inhaber lautende Stückaktien, bedingt zu 

erhöhen (bedingtes Kapital).

Der Vorstand kann mit Zustimmung des aufsichtsrats das be-

zugsrecht der aktionäre unter bestimmten Voraussetzungen 

einzelabschluss nach ifrs 
anhang
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Die Steuerungsgröße ist hier im Wesentlichen die eigenkapital-

quote, die auch bei investoren, analysten und banken eine  

anerkannte Unternehmenskennzahl darstellt. 

Daneben ist die gesellschaft an die einhaltung des nach  

§ 15 reitg kodifizierten eigenkapitaldeckungsgrads von min-

destens 45 % für den Statuserhalt als real estate investment 

trust gebunden. Die einhaltung der reit-eigenkapital- 

quote unterliegt daher einer laufenden Überwachung. Zum  

31. Dezember 2013 betrug die Kennzahl 52,5 % (Vorjahr: 

60,3 %).

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 2013 beträgt die Kennzahl 43,7 % (Vor-

jahr: 34,2 %). 

Den rahmen für das Kapitalmanagement bilden grundsätzlich 

die gesellschaftsrechtlichen bestimmungen, innerhalb derer 

eine Steuerung der Kapitalstruktur, z. b. durch Kapitaler-

höhung, erfolgt. 

Die Ziele des Kapitalmanagements wurden im geschäftsjahr 

erreicht.

(18)  finanzverbindlichkeiten und derivative  
finanzinstrumente

bedingt durch weitere Kreditaufnahmen zur immobilien-

finanzierung nahmen die Finanzverbindlichkeiten im Saldo um 

100.824 t€ auf 331.521 t€ zu. Die marktwerte der derivati-

ven Finanzinstrumente erhöhten sich insbesondere aufgrund 

der zum Vorjahr um ein Jahr verkürzten restlaufzeiten sowie 

veränderter Zinsstrukturkurven um 4.365 t€ und betragen 

–10.840 t€.  Darüber hinaus ist ein Zinsswap planmäßig im 

Dezember 2013 ausgelaufen. Das mit diesem Zinsswap abge-

sicherte variabel verzinsliche Darlehen wurde durch ein Darle-

hen mit Festzinsvereinbarung abgelöst. Den bestehenden 

 immobilienkrediten liegen sowohl langfristige Festzinsverein-

barungen als auch Zinsvereinbarungen auf eUribor-basis 

 zugrunde. Das Zinsänderungsrisiko wurde in diesen Fällen 

durch den abschluss von Zinsswaps ausgeschaltet, bei denen 

wir den eUribor erhalten und über die gesamte Swap-Lauf-

zeit einen gleichbleibenden Festzins zahlen. 

am bilanzstichtag betrug das aus den Zinsswaps resultierende 

nominelle Sicherungsvolumen 78,8 mio.  €. Die Laufzeit der 

Derivate endet in abhängigkeit von den zugrunde liegenden 

Kreditgeschäften zwischen 2017 und 2021. Die im eigenkapi-

tal erfasste Veränderung der marktwerte der Zinsderivate in 

höhe von 4,4 mio. € führte zu einem anstieg der in der neu-

bewertungsrücklage enthaltenen beizulegenden Zeitwerte der 

Derivate auf –10,8 mio. €. 

in t€ 2013 2012 veränderung  
in %

eigenkapital 271.744 276.752 –1,8 %

bilanzsumme 631.712 541.437 +16,7 %

bilanzielle eigen- 
kapitalquote 43,0 % 51,1 % – 8,1 %-Punkte

lfd. nr. art laufzeit bis nominalwert 31.12.2013 
in mio. €

beizulegender zeitwert  
in t€

1 Zinsswap apr. 2018 14,7 –2.084

2 Zinsswap apr. 2018 10,7 –1.510

3 Zinsswap Dez. 2018 4,3 –562

4 Zinsswap okt. 2017 32,5 –4.341

5 Zinsswap nov. 2021 16,6 –2.343

gesamt   78,8 –10.840
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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 2013 ausgewiesenen Finanzverbindlichkeiten 

waren grundschulden im Umfang von 364,5 mio. € zu Lasten 

der gesellschaft eingetragen. Daneben sind die mietforderun-

gen der besicherten objekte in Form einer in der regel stillen 

Zession an die kreditgebenden banken abgetreten. Die langfris-

tigen immobilienkredite werden mit Zinssätzen zwischen 2,50 % 

und 5,21 % (Durchschnittsverzinsung: 3,92 %) verzinst. entspre-

chend den Darlehensvereinbarungen erfolgen die tilgungen mo-

natlich, quartalsweise, halbjährlich oder jährlich.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

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. 

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

 kurzfristig langfristig kurzfristig langfristig

 bis 1 jahr 2 – 5 jahre über 5 jahre bis 1 jahr 2 – 5 jahre über 5 jahre

Finanzverbindlichkeiten 10.176 107.714 213.631 7.707 65.245 157.745

Derivative  
Finanzinstrumente 0 8.497 2.343 367 5.946 8.892

gesamt 10.176 116.211 215.974 8.074 71.191 166.637

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

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 20.441 143.145 232.812 13.595 89.796 176.413

Derivative  
Finanzinstrumente 3.192 9.433 1.446 3.743 11.961 2.385

gesamt 23.633 152.578 234.258 17.338 101.757 178.798
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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:

Zinsrisiken bei originären Finanzinstrumenten mit fester Ver-

zinsung wirken sich bilanziell nur aus, wenn sie zum beizule-

genden Zeitwert bewertet werden. bei zu fortgeführten an-

schaffungskosten bewerteten Finanzinstrumenten wirken sich 

Zinsänderungen bilanziell nicht aus. bei Cashflow-hedges zur 

absicherung zinsbedingter Zahlungsschwankungen haben 

änderungen des marktzinsniveaus auswirkungen auf die neu-

bewertungsrücklage im eigenkapital. Daher sind diese Finanz-

instrumente in der Sensitivitätsanalyse berücksichtigt. bei der 

Sensitivitätsanalyse wurde die indikative bewertung auf basis 

des marktwerts unter berücksichtigung aufgelaufener Stück-

zinsen 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 laufzeitäquiva-

lenten Zinsparameter (Stufe 2) zum bilanzstichtag.

in t€ 31.12.2013 31.12.2012

 buchwert beizulegender 
 zeitwert

buchwert beizulegender 
 zeitwert

Finanzverbindlichkeiten 331.521 342.206 230.697 245.700

veränderung der neu 
bewertungsrücklage in t€ 2013 2012

Zins + 1 % 2.903 3.856

Zins – 1 % –4.043 –4.719
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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

31.12.2013 bilanz
ansatz

bewertung nach ias 39 nicht finan
zielle vermö
genswerte /  
verbindlich

keiten

in t€  fortgef. ak  
bis zur end-

fälligkeit  
gehalten

fortgef. ak 
kredite und 

forde-
rungen

fair value  
als siche-
rungsin-
strument  

designierte 
derivate

aktiva     

Finanzielle Vermögenswerte 434 434    

Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Vermögenswerte 801  640  161

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 28.154  28.154   

 29.389 434 28.794 0 161

Passiva      

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 324.038  324.038   

Langfristige derivative Finanzinstrumente 10.840   10.840  

Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten 2.254  854  1.400

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 7.483  7.483   

Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten 4.710  2.841  1.869

 349.325 0 335.216 10.840 3.269
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31.12.2012 bilanz
ansatz

bewertung nach ias 39 nicht finan
zielle vermö
genswerte /  
verbindlich

keiten

in t€  fortgef. ak  
bis zur end-

fälligkeit  
gehalten

fortgef. ak 
kredite und 

forde-
rungen

fair value  
als siche-
rungsin-
strument 

designierte 
derivate

aktiva     

Finanzielle Vermögenswerte 203 203    

Kurzfristige Forderungen aus Lieferungen und Leistungen und 
sonstige Vermögenswerte 776  653  123

Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente 29.127  29.127   

 30.106 203 29.780 0 123

Passiva      

Langfristige Finanzverbindlichkeiten 222.990  222.990   

Langfristige derivative Finanzinstrumente 14.838   14.838  

Langfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten 2.013  389  1.624

Kurzfristige Finanzverbindlichkeiten 7.707  7.707   

Kurzfristige derivative Finanzinstrumente 367   367  

Kurzfristige Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten 6.040  2.608  3.432

 253.955 0 233.694 15.205 5.056
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(19) Verbindlichkeiten aus ertragsteuern
Die zum 31. Dezember 2013 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) im Wesentlichen durch den Verkauf von 

grundstücken in 2012.

(20)  Verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 
und sonstige Verbindlichkeiten

Von den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 

und sonstigen Verbindlichkeiten sind 4.710 t€ (Vorjahr: 

6.040 t€) innerhalb eines Jahres fällig.

(21) rückstellungen für Pensionen
Für ehemalige mitarbeiter und hinterbliebene bestehen 

 betriebliche altersversorgungszusagen. es handelt sich dabei 

um leistungsorientierte Versorgungszusagen im Sinne von 

iaS  19. Die rückstellungsbewertung erfolgt nach der 

Projected-Unit- Credit-methode. bei diesem anwartschafts-

barwertverfahren werden neben den am bilanzstichtag 

 bekannten renten und erworbenen ansprüchen auch künftig 

zu erwartende Steigerungen von renten berücksichtigt und 

annahmen zur inflation getroffen. Der rückstellungsermitt-

lung liegt ein regelmäßiges Pensionsalter von 63 Jahren 

 zugrunde.

einzelabschluss nach ifrs 
anhang

im Zusammenhang mit den leistungsorientierten Versor-

gungsplänen ist die gesellschaft den allgemeinen versiche-

rungsmathematischen risiken wie dem Langlebigkeitsrisiko 

und dem Zinsänderungsrisiko ausgesetzt. Die risiken wirken 

sich bei hamborner insbesondere auf die Dotierung der 

 Pensionsrückstellungen und somit auf die Vermögenslage der 

gesellschaft aus. Um die risiken zu quantifizieren und in der 

bilanz entsprechend abzubilden, haben wir die rückstellung 

durch einen unabhängigen gutachter unter einbeziehung von 

Sensitivitäten der versicherungsmathematischen Parameter 

bewerten lassen. 

hamborner ist in der Lage, die monatlichen Pensionszah-

lungen an die Pensionsempfänger bzw. deren hinterbliebene 

aus dem operativen geschäft (innenfinanzierung) zu leisten. 

Die Sicherstellung, diesen Zahlungsverpflichtungen jederzeit 

nachzukommen, wird durch das Liquiditätsmanagement der 

gesellschaft überwacht. 

Zum 31. Dezember 2013 verteilen sich die Pensionsverpflich-

tungen wie im Vorjahr auf einen ausgeschiedenen anwärter 

sowie sieben (Vorjahr: neun) Pensionsempfänger und sechs 

(Vorjahr: vier) hinterbliebene. 

Die gewichtete durchschnittliche Laufzeit der leistungsorien-

tierten Verpflichtungen beläuft sich zum bilanzstichtag auf 

ca. 10,5 Jahre (Vorjahr: ca. 10,5 Jahre).

Die entwicklung der Pensionsrückstellungen stellt sich wie 

folgt dar:

in t€ 2013 2012

bilanzwert 1. Januar 
(= barwert 1. Januar) 8.160 7.122

Laufender Dienstzeitaufwand 0 16

Zinsaufwand 244 320

Für das lfd. Jahr erfasste versicherungs-
mathematische gewinne (–) / Verluste –303 1.361

(aus der Veränderung bei den  
demografischen annahmen) (–78) –

(aus der Veränderung bei den  
finanziellen annahmen) (–225) –

Pensionszahlungen –610 –659

bilanzwert 31. Dezember 
(= barwert 31. Dezember) 7.491 8.160

in t€ 2013 2012

Verbindlichkeiten aus lieferungen und 
leistungen 347 231

sonstige Verbindlichkeiten 6.617 7.822

miet- und Pachtvorauszahlungen 2.192 1.902

ausstehende rechnungen 1.429 1.261

Umsatzsteuerverbindlichkeiten 528 593

Sonstige Kaufpreiseinbehalte 428 228

mietkautionen 422 180

Verbindlichkeiten aus grunderwerbsteuer 397 2.419

aufsichtsratsvergütung 303 308

Sicherheitseinbehalte für mietgarantien 199 531

Prüfungsgebühren 85 55

Übrige 634 345

gesamt 6.964 8.053
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Die Veränderungen der maßgeblichen versicherungsmathema-

tischen annahmen hätten folgende auswirkungen auf den 

barwert der Pensionsverpflichtungen:

Den Sensitivitätsberechnungen liegt die durchschnittliche 

Laufzeit der zum 31. Dezember 2013 ermittelten Versor-

gungsverpflichtungen zugrunde. Die berechnungen wurden 

für die als wesentlich eingestuften versicherungsmathe- 

matischen Parameter isoliert vorgenommen, um die auswir-

kungen auf den barwert der Pensionsverpflichtungen separat 

aufzuzeigen.

im geschäftsjahr 2014 werden Pensionszahlungen aus den 

leistungsorientierten Pensionszusagen in höhe von 596 t€  

(601 t€) erwartet. 

hamborner hat im berichtsjahr 155 t€ (Vorjahr: 148 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: 7 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. 

(22) sonstige rückstellungen
Die sonstigen rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen: 

Die rückstellung für tantiemeverpflichtungen liegt unter  

Zugrundelegung der voraussichtlichen tantiemen für 2013 

um 257 t€ über dem Vorjahreswert und beträgt 922  t€.  

hiervon entfallen auf den Vorstand 275 t€ aus langfristigen 

aktienbasierten Vergütungen sowie 402 t€ aus der kurzfristi-

gen Vergütung. Die restliche Laufzeit der langfristigen aktien-

basierten Vergütung beträgt zum abschlussstichtag noch 

27 monate.

 01.01.2013    31.12.2013 davon 

in t€ insgesamt zufüh-
rungen

inanspruch-
nahme

auflö-
sungen

insgesamt lang-
fristig

kurz-
fristig

rückstellungen für        

bergschäden 1.566 360 0 0 1.926 1.926 0

tantiemen 665 937 680 0 922 0 922

erstattungen aus noch  
nicht abgerechneten  
betriebskosten 123 100 104 19 100 0 100

Übrige 198 184 164 33 185 0 185

gesamt 2.552 1.581 948 52 3.133 1.926 1.207

veränderung der  
pensionsrückstellung in t€

anstieg rück
gang

Diskontierungszinssatz  
(–0,5 %-Punkte / +0,5 %-Punkte) 404 –368

inflation  
(+0,25 %-Punkte / –0,25 %-Punkte) 199 –207

rententrend 
(+0,25 %-Punkte / –0,25 %-Punkte) 199 –207

abweichung der Sterblichkeit vom Standard 
(–3,0 % / +3,0 %) 92 –89
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einzelabschluss nach ifrs 
anhang

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 rück-

stellungen sind um 360 t€ auf 1.926 t€ gegenüber dem Vor-

jahr gestiegen. Der anstieg resultiert mit 240 t€ im Wesent-

lichen aus der erhöhung der risikovorsorge im rahmen der 

dauerhaften Standsicherungsmaßnahmen eines Schachtes.  

bergbaubedingte rückstellungen sind langfristige rückstel-

lungen, die mit ihrem am bilanzstichtag wahrscheinlichen  

erfüllungsbetrag anzusetzen sind. in abhängigkeit von ihrer 

jeweiligen restlaufzeit (zwischen vier und 21 Jahren; Vorjahr: 

zwischen fünf und 22 Jahren) werden dabei als abzinsungs-

faktor Zinssätze zwischen 1,5 % und 3,3 %  (Vorjahr: zwischen 

1,9 % und 4,2 %) zugrunde gelegt. aus der vor genommenen auf-

zinsung der rückstellung ergab sich zum 31. Dezember 2013  ein 

anstieg um 120 t€.

(23)  eventualverbindlichkeiten und finanzielle 
 Verpflichtungen

aus einem beurkundeten grundstückskaufvertrag resultierte 

am 31. Dezember 2013 eine noch nicht fällige Kaufpreisver-

pflichtung von 7,9 mio.  €. Die Zahlungsverpflichtung wurde 

mit besitzübergang der immobilie im Januar 2014 geleistet.

im rahmen von mietvertraglichen regelungen haben wir uns 

gegenüber den mietern verpflichtet, entwicklungsmaßnah-

men an den objekten in Freiburg, robert-bunsen-Str., 

(3,4 mio. €) und Duisburg, rathausstr., (0,6 mio. €) durchzu-

führen. Die hieraus resultierenden finanziellen Verpflichtungen 

zum Stichtag betragen insgesamt 4,0  mio.  €. im gegenzug 

wurden die jeweiligen mietverträge verlängert sowie mieter-

höhungen vereinbart.

Die sonstigen finanziellen Verpflichtungen nach dem bilanz-

stichtag resultieren aus drei langfristigen erbbaurechtsver-

trägen und stellen sich wie folgt dar: 

Darüber hinaus bestehen keine weiteren wesentlichen even-

tualverbindlichkeiten, haftungsverhältnisse oder  sonstigen  

finanziellen Verpflichtungen. 

(24) 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 2013 anlageimmobilien zum buchwert von 600,9 mio. € 

(Vorjahr: 501,8 mio. €) vermietet. 

Die im Wesentlichen für büro- und einzelhandelsflächen 

 bestehenden mietverträge werden in der regel mit Laufzeiten 

zwischen fünf und 15 Jahren abgeschlossen. rund 95 % 

 unserer gewerblichen mietverträge sind mit Wertsicherungs-

klauseln versehen, die eine Kopplung der mieten an die 

 entwicklung des Verbraucherpreisindexes vorsehen. in der 

 regel werden mietsicherheiten vereinbart. es wird eine voll-

ständige Umlage der nebenkosten angestrebt.

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€ 31.12.2013 31.12.2012

bis zu einem Jahr 44.803 38.371

innerhalb von zwei bis fünf Jahren 148.038 124.305

über fünf Jahre 131.526 119.450

gesamt 324.367 282.126

vertragslaufzeit bis zahlungsver
pflichtung 
 (in t€ p. a.)

weiterbelas
tung an mie

ter (in t€ p. a.)

30. Juni 2023 210 0

31. Dezember 2034 204 204

31. märz 2060 113 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 Zahlungsmittel und Zah-

lungsmitteläquivalente mit einer anfänglichen restlaufzeit von 

weniger als drei monaten. Der Unterschiedsbetrag des Vorjah-

res zwischen dem Finanzmittelfonds und dem bilanzposten 

„Zahlungsmittel und Zahlungsmitteläquivalente“ 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 erhöhte sich der Finanz-

mittelfonds im Vergleich zum Vorjahr um 14,0 mio.  € auf  

28,2 mio. €. 

Die Kapitalflussrechnung wurde nach den rege lungen  

des iaS  7 aufgestellt. einflüsse aus Wechselkursänderungen 

bestehen bei hamborner nicht. 

(25)  cashflow aus der operativen geschäfts tätigkeit
Die Kapitalflussrechnung setzt auf das Jahresergebnis vor 

Steuern (ebt) auf. 

Der Cashflow aus der operativen geschäftstätigkeit ist maß-

geblich geprägt durch den ausbau des immobilienportfolios. 

Darüber hinaus ist im berichtsjahr in höhe von 1,0 mio. € eine 

entschädigungszahlung eines mieters für die vorzeitige auf-

lösung seines mietvertrags enthalten. Des Weiteren ist der 

Cashflow aus der operativen geschäftstätigkeit wie im Vorjahr 

durch keine wesentlichen außerordentlichen Sachverhalte 

 beeinflusst.

Der operative Cashflow je aktie entwickelte sich wie nach-

folgend dargestellt: 

(26) 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. grund hierfür sind im Wesentlichen 

Kaufpreiseinbehalte und zum jeweiligen Stichtag noch nicht 

fällige Zahlungen für grunderwerbsteuer.

Der Cashflow aus der investitionstätigkeit führte hauptsäch-

lich bedingt durch die akquisitionen des geschäftsjahres zu 

einem mittelabfluss von 94,1 mio.  € (Vorjahr: 94,1 mio.  €). 

Darüber hinaus enthält der Cashflow aus der investitionstätig-

keit im geschäftsjahr einen mittelzufluss in höhe von 

15,0 mio. € aus einer Festgeldanlage des Vorjahres mit einer 

anfänglichen restlaufzeit von mehr als drei monaten, die in 

2013 an uns zurückgezahlt wurde.

(27)  cashflow aus der finanzierungs tätigkeit
Der positive Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit in höhe 

von 70,8 mio. € (Vorjahr: 62,2 mio. €) ist im Wesentlichen auf 

die aufnahme weiterer Darlehensmittel zur Finanzierung un-

serer immobilienerwerbe des berichtsjahres sowie des Vorjah-

res zurückzuführen. 

  2013 2012

anzahl der am Stichtag im 
Umlauf befindlichen aktien tsd. Stück 45.493 45.493

operativer Cashflow t€ 37.414 27.524

operativer Cashflow je aktie € 0,82 0,61
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einzelabschluss nach ifrs 
anhang

sonstige erläuterungen und Pflichtangaben

ereignisse nach dem bilanzstichtag
am 10. Januar 2014 ist eine einzelhandelsimmobilie in bad 

homburg in unseren besitz übergegangen. Der gezahlte Kauf-

preis betrug 7,9 mio. €. 

im Januar bzw. Februar 2014 erfolgten die besitzübergänge 

der unter den „Zur Veräußerung gehaltene Vermögenswerte“ 

ausgewiesenen immobilien in moers, Wuppertal und hannover 

nach eingang der Kaufpreise von insgesamt 10,9 mio. €. 

arbeitnehmer
Die mitarbeiterzahl (ohne Vorstand) betrug im Jahresdurch-

schnitt:

corporate governance
Zuletzt im Dezember 2013 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 2013 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  2013 waren der gesellschaft keine aktionäre bekannt,  

deren direkter anteil 10 % des grundkapitals überschritten hat.

gemäß § 160 abs. 1 nr. 8 aktg sind angaben über das beste-

hen von beteiligungen zu machen, die nach § 21 abs. 1 oder 

abs. 1a des Wertpapierhandelsgesetzes (Wphg) der gesell-

schaft mitgeteilt worden sind. 

Der folgenden tabelle können die zum 28. Februar 2014 mel-

depflichtigen beteiligungen entnommen werden, die der  

gesellschaft mitgeteilt wurden. Die angaben wurden jeweils 

der zeitlich letzten mitteilung eines meldepflichtigen an die 

gesellschaft entnommen. Sämtliche Veröffentlichungen durch 

die gesellschaft über mitteilungen von beteiligungen im be-

richtsjahr und darüber hinaus bis zum 28. Februar 2014  

stehen auf der internetseite der hamborner reit ag im  

bereich investor relations / mitteilungen zur Verfügung. es 

wird darauf hingewiesen, dass die angaben zu der beteiligung 

in Prozent und in Stimmrechten aufgrund nicht meldepflichtiger 

erwerbe oder Verkäufe von anteilen zwischenzeitlich überholt 

sein können.

 2013 2012

Kfm. objektverwaltung 8 6

techn. objektverwaltung 4 4

administration 13 13

gesamt 25 23
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stimmrechtsmitteilung

nr. meldepflichtiger stimm
rechte 

(neu)

stimm
rechts
anteile

(neu) in %

berührte  
schwelle

datum der 
schwellen
berührung

zurech
nung von 

stimm
rechten

unternehmen, 
von denen 3 % 

oder mehr zuge
rechnet werden

1 ruffer LLP,
London, Vereinigtes Königreich

2.102.760 6,16 Überschreitung
3 %, 5 %

13.10.2010 ja 2

2 teC Düsseldorf gbr,  
Düsseldorf, Deutschland

1.400.000 4,10 Überschreitung
3 %

09.06.2011 nein

3 Königreich belgien,
brüssel, belgien

1.622.184 3,57 Überschreitung
3 %

31.12.2012 ja 1, 3 Société Fédérale  
de Participations et 

d`in ves tissement /  
Federale  Participatie 

– en investerings-
maatschappij   

Sa/nV („SFPi/FPim“)

4 Société Fédérale  
de Participations et 

 d`in ves tissement /  
Federale Participatie  

– en inves terings- 
maatschappij  

Sa/nV („SFPi/FPim“),
brüssel, belgien

1.622.184 3,57 Überschreitung
3 %

31.12.2012 ja 1, 3

5 asset Value  
investors Limited,

London, UK

1.324.452 2,91 Unterschreitung
3 %

08.02.2013 ja 2

6 Credit Suisse group ag,
Zürich, Schweiz

195.779 0,43 Unterschreitung
3 %

16.05.2013 ja 1 = 0,37 %

                 
3 = 0,06 %

7 Credit Suisse ag,
Zürich, Schweiz

195.779 0,43 Unterschreitung
3 %

16.05.2013 ja 1, 3

8 Credit Suisse investments (UK),
London, großbritannien

166.433 0,37 Unterschreitung
3 %

16.05.2013 ja 1

9 Credit Suisse investment  
holdings (UK),

London, großbritannien

166.433 0,37 Unterschreitung
3 %

16.05.2013 ja 1

10 Credit Suisse Securities  
(europe) Limited,

London, großbritannien

166.433 0,37 Unterschreitung
3 %

16.05.2013 nein

11 blackrock, inc.,
new York, USa

1.367.720 3,01 Überschreitung
3 %

07.10.2013 ja 3

12 blackrock holdco 2, inc., 
Wilmington, De, USa

1.367.720 3,01 Überschreitung
3 %

07.10.2013 ja 3

13 blackrock Financial  
management, inc., 

new York, USa

1.367.720 3,01 Überschreitung
3 %

07.10.2013 ja 3

14 allianz global investors  
europe gmbh,

Frankfurt am main, Deutschland

1.620.600 3,56 Überschreitung
3 %

13.01.2014 ja 2

1 Zurechnung gem. § 22 abs. 1 S. 1 nr. 1 Wphg
2 Zurechnung gem. § 22 abs. 1 S. 1 nr. 6 Wphg
3 Zurechnung gem. § 22 abs. 1 S. 1 nr. 6 in Verbindung mit § 22 abs. 1 S. 2 Wphg
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einzelabschluss nach ifrs 
anhang

indirekte beteiligungen am kapital der gesellschaft,  
die mittelbar 10 % der stimmrechte erreichen oder  
überschreiten
indirekte beteiligungen am Kapital der gesellschaft, die  

mittelbar 10 % der Stimmrechte erreichen oder überschreiten, 

bestanden zum 31. Dezember 2013 gemäß den uns vorliegen-

den informationen nicht.

beziehungen zu nahe stehenden unternehmen und Personen 
im geschäftsjahr 2013
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 2013 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 

1.162 t€ (Vorjahr: 861 t€). Sie beinhalten kurzfristige fällige 

Leistungen in höhe von 902 t€ (Vorjahr: 861 t€) und langfris-

tige anteilsbasierte Vergütungen in höhe von 260 t€ (Vorjahr: 

0 t€). Die bezüge der mitglieder des aufsichtsrats sind kurz-

fristig fällig und betrugen für das geschäftsjahr 303 t€ (Vor-

jahr: 308 t€).

Für ehemalige Vorstandsmitglieder und ihre hinterbliebenen  

betragen die zum abschlussstichtag gebildeten Pensionsrück-

stellungen 4.534 t€. Die Leistungen nach beendigung des 

 arbeitsverhältnisses aus diesen Pensionszusagen betrugen im 

berichtsjahr 426 t€. 
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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)** 
 eUreF ag* (Vorsitzender ab 02.07.2013) 
 FmS Wertmanagement aör** (bis 08.07.2013) 
 hahn-immobilien-beteiligungs ag*  
 investment ag für langfristige investoren tgV*  
 Vnr Verlag für die Deutsche Wirtschaft ag*   
 
Dr. bernd Kottmann, münster  
Stellvertretender Vorsitzender 
Unternehmensberater 
 
Christel Kaufmann-hocker, Düsseldorf 
Unternehmensberaterin 
externe mandate: 
 Stiftung mercator gmbh**  
 
Dr. David mbonimana, Seevetal 
Leiter Strategie der hSh nordbank ag 
externe mandate: 
  amentum Capital Ltd.** (bis 31.01.2013) 

Capcellence mittelstandspartner gmbh** 
hga real estate gmbh** (ab 30.09.2013) 
hSh n Securities S. a.** (ab 11.02.2013)

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: 
 hahn-immobilien-beteiligungs ag* (ab 23.08.2013)

Organe der gesellschaft und deren Mandate

mechthilde Dordel***, oberhausen 
kfm. angestellte

Wolfgang heidermann***, raesfeld (ab 01.01.2013) 
techn. angestellter

Dieter rolke***, oberhausen 
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 
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 
externe mandate: 
 Waldbrunnen beteiligungs ag* (Vorsitzender) 
 (ab 19.06.2013)

Duisburg, den 28. Februar 2014 
 
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 2014

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 sowie gesamtergebnisrechnung, 

bilanz, Kapitalflussrechnung, eigen kapitalveränderungsrechnung sowie anhang – unter einbeziehung der buch-

führung und den Lagebericht der hamborner reit ag, Duisburg, für das geschäftsjahr vom 1. Januar 2013 bis 

31. Dezember 2013 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 Vorschriften liegen in der Verantwortung des Vor-

stands der gesellschaft. Unsere aufgabe ist es, auf der grundlage der von uns durchgeführten Prüfung eine be-

urteilung 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 hinreichender 

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 rechnungslegungs-

bezogenen 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 zutreffendes 

bild von der Lage der gesellschaft und stellt die Chancen und risiken der zukünftigen entwicklung zutreffend dar.

Düsseldorf, den 28. Februar 2014

Deloitte & touche gmbh 

Wirtschaftsprüfungsgesellschaft

(harnacke) (greschner) 

Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer

beStätigUngSVermerK DeS abSChLUSSPrÜFerS
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reit-angaben 

hamborner ist seit dem 1. Januar 2010 als reit-gesellschaft von der Körperschaft- und gewerbesteuer 

 befreit. 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 2013 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 2013 beträgt die Streubesitzquote der hamborner nach den 

uns vorliegenden Stimmrechtsmeldungen 78,91 %. mit Schreiben vom 9. Januar 2014 haben wir die bundes-

anstalt 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 2013 besteht das gesamtvermögen der hamborner zu 96,9 % 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 

 Verlustvortrag aus dem Vorjahr, bis zum ende des folgenden geschäftsjahres an die aktionäre als Dividende 

auszuschütten.

ergänzende informationen
reit-angaben
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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.

§ 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 innerhalb der 

letzten fünf Jahre seit reit-Umwandlung 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 iFrS-abschluss nicht unterschreiten.

Der entsprechende Wert bei hamborner liegt zum 31. Dezember 2013 bei 52,5 %.

§ 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 2014

Der Vorstand

Dr. rüdiger mrotzek   hans richard Schmitz

Die reit-erklärung wurde mit Datum vom 28. Februar 2014 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 
Kodizes. 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 Unterneh-
menssteuerung 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 
 börsenumsatz, ab.

Dcf- 
Verfahren

Discounted-Cashflow-Verfahren – Verfahren zur Wertermittlung u. a. des Verkehrswerts von immo-
bilien. es baut auf dem finanzmathematischen Konzept der abzinsung (discounting) von Zahlungs-
strömen (cashflow) zur ermittlung des Kapitalwerts auf. 

Dcgk Deutscher Corporate governance Kodex – ein von einer 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 
Preiserwartungen 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 
 zusammenfasst

Diskontierungs-
zinssatz

Der Diskontierungszinssatz entspricht der rendite, die investoren für die Kapitalbereitstellung unter 
berücksichtigung des spezifischen investitionsrisikos erwarten, und setzt sich aus einem risikolosen 
Zins zzgl. einem marktspezifischen sowie einem objektbezogenen risiko zusammen. mit dem 
 Diskontierungszinssatz werden die zukünftigen Cashflows der jeweiligen betrachtungsperiode auf 
den bewertungsstichtag abgezinst.

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

ePra european Public real estate association – europäischer Verband der börsennotierten immobilienun-
ternehmen. in ihm sind neben Unternehmen auch Finanzanalysten, investoren, Wirtschaftsprüfer und 
berater 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 wertorientier-
ten Unternehmenssteuerung zur Darstellung der erwirtschafteten Finanzmittel, die für investitionen, 
tilgung und insbesondere für die Dividendenausschüttung an aktionäre zur Verfügung stehen, 
 verwendet. bereinigt 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 liquiditäts-
wirksamen Vorgänge werden dabei nach betrieblichen tätigkeiten, investitions- und Finanzierungs-
tätigkeiten klassifiziert.

kapitalisie-
rungszinssatz

mit dem Kapitalisierungszinssatz wird der nachhaltig erzielbare nettoertrag einer investition in die 
ewigkeit kapitalisiert. Dieser Zins bildet das Wachstum (z. b. mietwachstum oder inflation) ab und 
stellt eine angemessene marktrendite für das objekt dar.

kostenquote 
nach ePra

Die von der ePra entwickelte Kostenquote (ePra Cost ratio) ist eine Kennzahl, die die Kosten-erlös-
Struktur von immobiliengesellschaften misst und auf basis einer einheitlichen Definition vergleichbar 
machen soll. Die Kennzahl setzt sämtliche (ggf. um einzelne Komponenten bereinigte) betriebliche 
Kosten, die im rahmen der Verwaltung und des betriebs der immobilien angefallen sind, in bezug zu 
den miet- und Pachterlösen.

leeD Leadership in energy and environmental Design – ein in den Vereinigten Staaten von amerika ent-
wickelter 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 mietaus-
fälle für die Leerstandsflächen um vertraglich bestehende mietgarantieansprüche bereinigt.

leerstandsquote 
nach ePra

Die gemäß der ePra ermittelte Leerstandsquote berechnet sich aus der annualisierten miete der 
Leerstandsflächen zu der marktüblichen Jahresmiete für das gesamtportfolio zum Stichtag.

loan to Value entspricht den Finanzverbindlichkeiten der gesellschaft im Verhältnis zum Verkehrswert des immobi-
lienportfolios unter berücksichtigung des frei verfügbaren Finanzmittelfonds

Marktkapi-
talisierung

börsenwert einer aktiengesellschaft. aktueller aktienkurs multipliziert mit der anzahl der aktien

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.

nettoanfangs-
rendite

Die nettoanfangsrendite (net initial Yield) ist eine nach dem ePra-Standard ermittelte Kennzahl, 
welche die renditestärke des immobilienportfolios wiedergibt. Sie wird durch Division der annuali-
sierten mieterträge zum bilanzstichtag abzüglich nicht umlagefähiger Kosten mit dem Verkehrswert 
des immobilienportfolios 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 im-
mobilien 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 
Vermögens. Das eigenkapital auf Fair-Value-basis errechnet sich aus der Summe des bilanziellen 
 eigenkapitals und der stillen reserven. Das unbewegliche Vermögen besteht bei hamborner aus 
dem immobilienportfolio der gesellschaft sowie unbebautem grundbesitz, der sich vorwiegend aus 
land- und forstwirtschaftlichen Flächen zusammensetzt. 

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 
marktkapitalisierung und börsenumsatz.

Wphg Wertpapierhandelsgesetz
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Der vorliegende bericht enthält auf die Zukunft gerichtete aussagen, z. b. zur gesamtwirtschaft-

lichen entwicklung in Deutschland, zur künftigen Situation der immobilienbranche und zu unserer 

eigenen voraussichtlichen geschäftsentwicklung. Diese aussagen beruhen auf aktuellen an-

nahmen und einschätzungen des Vorstands, die sorgfältig auf basis aller zum derzeitigen Zeit-

punkt 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.
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finanzkalenDer 2014 / 2015

26. märz 2014 geschäftsbericht 2013

5. mai 2014 Zwischenbericht 1. Quartal 2014

6. mai 2014 ordentliche hauptversammlung 2014

7. mai 2014 Zahlung der Dividende für das geschäftsjahr 2013

8. august 2014 Zwischenbericht 1. halbjahr 2014

12. november 2014 Zwischenbericht 3. Quartal 2014

25. märz 2015 geschäftsbericht 2014

5. mai 2015 Zwischenbericht 1. Quartal 2015

7. mai 2015 ordentliche hauptversammlung 2015
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