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Meine Damen und Herren,

ich begriuf3e Sie ebenfalls recht herzlich zu unserer
diesjahrigen Bilanzpresse- und Analystenkonferenz.
Mein Kollege Dr. Mrotzek hat Ihnen bereits das aus
unserer Sicht wiederum erfreuliche Zahlenwerk er-
lautert. Ich mdchte mich im Folgenden einigen stra-
tegischen Aspekten, der Entwicklung unseres Port-
folios und unserer Positionierung im Kapitalmarkt
widmen.

Die Strategie der HAMBORNER REIT AG steht
unter der Uberschrift ,Wertschaffendes Wachstum
durch kontinuierlichen Ausbau des Portfolios”. Hier-
bei verfolgen wir zwei strategische Oberziele. Zum
einen ist es der renditeorientierte Ausbau des be-
stehenden Gewerbeimmobilienportfolios durch den
Zukauf grof3erer und den Verkauf kleinerer Liegen-
schaften. Da die Verwaltung grol3erer Objekte im
Verhaltnis zum Mietertrag geringere Kosten verur-
sacht, erzielen wir so eine deutliche Verbesserung
unserer Kosten-Erlosstrukturen und generieren
damit im Ergebnis die bereits erwahnten Skalenef-
fekte. Hier sind wir 2010 ein gutes Stiick vorange-
kommen. Ende 2009 belief sich der durchschnittli-
che Objektwert in unserem Portfolio auf rd.
5,4 Mio. €, wahrend bei den von uns in 2010 geta-
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tigten Ankaufen das Durchschnittsvolumen bei
13,5 Mio. € lag. Auf der Verkaufsseite haben wir
zwar nur ein kleines Objekt in Hamm verauliert,
lassen uns hier aber auch nicht unter Druck setzen.
Wir sind nicht bereit, Angebote zu akzeptieren, die
deutlich unter dem ermittelten Fair Value liegen,
zumal die Objekte voll vermietet sind.

Zum anderen haben wir uns die regionale
Diversifizierung in die wachstumsstarken Regionen
Deutschlands zum Ziel gesetzt, die vornehmlich im
Suden und Sudwesten unserer Republik liegen.
Hierbei konzentrieren wir uns auf Stadte aul3erhalb
der Metropolen, da wir dort noch ein flr uns attrak-
tives Renditeniveau finden. Auch bei der Verfolgung
dieses Ziels waren wir 2010 erfolgreich. Fir mehr
als 115 Mio. € haben wir Objekte in Bayern und
Baden-Wdrttemberg erworben.

Wahrend Ende 2006 lediglich ein Objekt aus
unserem Portfolio im Stden bzw. Siudwesten lag,
werden es nach Zugang aller bislang beurkundeten
Kaufe 11 Objekte sein. Insgesamt bestand Ende
2010 unser Portfolio aus 62 Immobilien an 45 Stan-
dorten in Deutschland, die bezogen auf unsere drei
Assetklassen in etwa gleich zu den Mieteinnahmen
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beigetragen haben. Ein Mix, den wir auch kinftig
beibehalten wollen.

Der rd. 2,4 Mio. m2 grol3e unbebaute Grundbesitz,
der noch aus unserer Bergbauzeit stammt, wird
sich nur schrittweise verringern. Ich gehe nicht da-
von aus, dass uns noch einmal ein so grol3teiliger
Verkauf wie in 2010 gelingen wird, wo wir 1,9 Mio.
m2 an den NRW-Landesbetrieb Wald und Holz ver-
auf3ern konnten.

Die Anfang 2010 Ubergegangenen Objekte in
Erlangen und Hilden hatte ich Ihnen bereits auf der
letztjhrigen Pressekonferenz vorgestellt.

Gleiches gilt auch fir unser kleines Highstreet-
Objekt in Kamp-Lintfort. Neu hinzugekommen ist
Mitte 2010 ein E-Center in Stuttgart-Zuffenhausen.
Stuttgart liegt, was den grof3flachigen Einzelhandel
angeht, weit unter dem Bundesdurchschnitt. Ent-
sprechend umkampft war dieser Standort, der zwi-
schen einem Gewerbegebiet, in dem Porsche an-
sassig ist, und der Wohnbebauung des Stadtteils
Zuffenhausen liegt. Wir bezeichnen diesen Kauf
auch gerne als die Flaggschiff-Akquisition 2010, da
man hieran sehr gut sehen kann, was wir bei unse-
ren Zukaufen bevorzugen. Das Obijekt ist neu und
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damit in den nachsten Jahren instandhaltungsarm.
Der Mietvertrag ist sehr langfristig, bei Ubernahme
waren es 18 Jahre und die Rendite liegt bei Uber
7%. Drei Faktoren, die mal3geblich zum Erfolg der
HAMBORNER beitragen.

Eine sehr attraktive Bruttopanfangsrendite von
7,8 % bietet auch das Biroobjekt in Ingolstadt. Das
Gebéaude liegt im Nordosten von Ingolstadt an einer
Hauptverkehrsstral3e, unweit der Autobahn A9. Die
Innenstadt Ingolstadts ist ca. 5 Fahrminuten ent-
fernt. Das Objekt liegt von der Stral3e etwas zu-
rickgesetzt, aber sehr markant neben Neubauten
von EDEKA und Aldi. Insgesamt kann der Standort
als gute Burolage mit Wachstumsperspektive ange-
sehen werden, die von der hervorragenden Infra-
struktur und der eigenstandigen Identitat profitiert.
Hauptmieter ist hier die Europazentrale von
Kaspersky Lab, ein bekannter Hersteller von
Sicherheitssoftware. Die Restlaufzeit des Mietver-
trages liegt bei tber 9 Jahren.

In Lemgo haben wir in la-Lage ein ehemaliges
Hertie-Gebaude erworben, welches kernsaniert
worden ist und nun mit C&A sowie H&M zwei Mo-
defilialisten beherbergt. Das Obijekt liegt im besten
Teil der relativ langen Ful3gangerzone Mittelstrale,
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die von vorwiegend Kkleineren Fachwerkhausern
gepragt ist. Nachbarn sind u.a. Gerry Weber, Street
One, dm und Bonita. Im Umfeld sind ausreichend
Offentliche Parkplatzte vorhanden. Der Weg zum
Hauptparkhaus der Innenstadt liegt direkt neben
der Immobilie. Das Objekt stellt die nahezu einzige
Groldflache in der Innenstadt dar. Die Mietvertrage
laufen noch 10 Jahre und die Bruttoanfangsrendite
liegt bei 7 %.

Anfang Januar dieses Jahres ist das Headquarter
der SFC Energy AG lbergegangen. SFC ist Welt-
marktflihrer bei transportablen Brennstoffzellen zur
Stromversorgung. Das Obijekt liegt in einem Ge-
werbegebiet in der Nahe des bekannten Autobahn-
dreiecks Brunnthal bei Munchen. Der Mietvertrag
lauft noch mehr als 9 Jahre und die Bruttoanfangs-
rendite betragt 7,6 %.

In der Ful3gdngerzone von Bad Homburg haben wir
ein Objekt mit Buro- und Handelsflachen erworben.
Es liegt in la-Lage schrdg gegeniber dem Kur-
haus. Hauptmieter sind die Nassauische Sparkas-
se, Hussel und eine Apotheke. Die Restlaufzeit der
Mietvertrage ist mit knapp 4 Jahren relativ kurz, hier
sehen wir aber Steigerungspotential. Das Objekt ist
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Anfang Marz Ubergegangen und hat eine Bruttoan-
fangsrendite von 6,3 %.

Ubermorgen wird das Facharztzentrum
Regensburg tbergehen. Es liegt in unmittelbarer
Nachbarschaft zu einem Krankenhaus der Caritas,
welches auch ein Lehrkrankenhaus der Universitéat
Regensburg ist und sich auf Onkologie spezialisiert
hat. Zwischen Krankenhaus und dem Facharzt-
zentrum gibt es eine Reihe von Synergien. So ar-
beiten Arzte teilweise im Krankenhaus und haben
ihre Praxen in unserem Gebaude. Wir haben mit
Arzten in der Vergangenheit sehr gute Erfahrungen
gemacht, da sie wegen der hohen Umzugskosten
zumeist sehr lange in ihren Raumen bleiben. Die
Restlaufzeit der Mietvertrage liegt hier bei mehr als
sieben Jahren und die Bruttoanfangsrendite bei rd.
6,8 %.

Ebenfalls tGbermorgen werden wir den Kaufpreis
von rd. 12 Mio. € fur den OBI-Baumarkt in Leipzig
leisten. Das Obijekt liegt in der Innenstadt an einer
Haupteinfallstral3e, direkt neben dem Hauptbahnhof
mit dem ECE-Center. Die Ful3gangerzone Nikolai-
/Petersstralde ist in ca. 5 Gehminuten erreichbar. Im
direkten Umfeld leben Gber 100.000 Einwohner. Die
Lage des Objektes ist im Vergleich zur Konkurrenz



Chart 21

Chart 22

als am besten zu bezeichnen. Der bisherige OBl im
Paunsdorf-Center wurde im Rahmen der Neueroff-
nung des Ankaufsobjektes geschlossen. Der Miet-
vertrag lauft noch knapp 14 Jahre und die Bruttoan-
fangsrendite betragt 7,6 %.

Im dritten Quartal 2011 erwarten wir nach
Baufertigstellung den Ubergang des mit einem
Kaufpreis von rd. 28 Mio. € bislang grof3ten Ob-
jekts. Der Campus Rotelheimpark ist das Zentrum
eines auf einem ehemaligen Kasernengelande neu
errichteten Stadtteils in Erlangen. Hauptmieter der
BlUro- und Handelsflachen sind Konsum, dm und
Pfrimmer. Die Mietvertrdge laufen im Durchschnitt
10 Jahre und die Bruttoanfangsrendite betragt
6,9 %.

Spatestens Anfang 2012 wird ein weiteres in
Freiburg gelegenes E-Center in unseren Besitz
ubergehen. Anstelle eines nicht mehr zeitgemalden
Edeka-Marktes wird hier ein Neubau errichtet. Wie
in Stuttgart beginnt bei Ubergabe ein 18-Jahres
Mietvertrag zu laufen. Die Bruttoanfangsrendite
wird bei 7,5 % liegen.

Mein Kollege Dr. Mrotzek hat Ihnen ja bereits
unseren Ausblick auf das laufende Jahr gegeben.
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Lassen Sie mich diesen noch durch einige Zahlen
untermauern. Die Investitionen von rd. 86 Mio. €,
die insgesamt in diesem Jahr in unsere Blcher
kommen werden, fuhren auf Jahresbasis zu Miet-
einnahmen von mehr als 6 Mio. € und zu einem
FFO-Beitrag von rd. 3,6 Mio. €. Dies zeigt deutlich,
dass wir in der Lage sind auch weiterhin bei strikter
Kostenkontrolle Skaleneffekte im Ergebnis zu he-
ben.

Auch wenn es nach den eben gezeigten Zahlen so
scheinen mag, als sei das Geschaftsjahr 2011 be-
reits gelaufen, wollen wir nicht die Hande in den
Schol3 legen, sondern weiter die durch die Kapital-
erh6hung eingesammelten Mitte investieren. Aktuell
besteht unsere Pipeline aus funf Objekten mit ei-
nem Investitionsvolumen von 76 Mio. €, von denen
die drei High-Street-Objekte noch in diesem Jahr
zugehen konnten, wahrend sich die Handelsobjekte
noch in der Bau- bzw. Planungsphase befinden.
Realistisch wéare hier ein Zugang in 2012.

2010 waren wir nicht nur auf dem Transaktions-
markt sondern seit Griindung des Unternehmens in
1953 erstmals auch auf dem Kapitalmarkt aktiv. Im
Oktober haben wir bei voller Ausnutzung des ge-
nehmigten Kapitals eine Kapitalerhbhung durchge-
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fuhrt und so zur Finanzierung unseres weiteren
Wachstums einen Nettoemissionserldés von rd. 76
Mio. € erzielt. Im Februar dieses Jahres hat unsere
ehemalige GrolRaktionéarin, die HSH Real Estate
AG, ihre Anteile in einem beschleunigten
Bookbuilding bei institutionellen Investoren breit ge-
streut. Insgesamt sind damit innerhalb kurzer Zeit
HAMBORNER-Aktien in einem Volumen von rd.
170 Mio. € am Kapitalmarkt platziert worden.

Mit diesen Transaktionen ist es uns auch gelungen,
einen wesentlichen Nachteil unserer Aktie auszu-
gleichen, die mangelnde Liquiditat im Handel.
Nachdem wir schon seit langerem das Kritierium
der Marktkapitalisierung fur die Aufnahme in den
SDAX erfullt hatten, gilt dies nun auch fir die Um-
satze. Und wir freuen uns, dass wir seit dem 21.
Marz 2011 Mitglied des SDAX sind.

Unsere Aktionarsstruktur hat sich ebenfalls deutlich
verandert. Aktuell haben wir keinen beherrschen-
den Aktionar. Mehr als 70 % unserer Aktien befin-
den sich im Streubesitz. Grél3ter Einzelaktionar ist
Prof. Siegert, der diese Anteile schon seit langer
Zeit halt. Hinzugekommen sind im Rahmen der
Transaktionen internationale Investoren wie Ruffer
und Asset Value Investors aus London und LRI



Chart 26

-11 -

Invest aus Luxemburg. Selbst im fernen Tokio ha-
ben wir nun mit Sumitomo Trust & Banking einen
grofReren Anteilsinhaber.

Die zu attraktiven Konditionen durchgefiihrte
Kapitalerhdhung und die Zahlung der Exit-Tax, die
eine Reduzierung des NAV zur Folge hatten, haben
erwartungsgemal zu einer gewissen Volatilitdt im
Kurs gefuhrt. Viel entscheidender fir uns ist aber
der erfreuliche Volumenanstieg seit der Kapitaler-
hohung, der uns nun in den SDAX geflhrt hat.

Wir werden auch im laufenden Jahr intensiv
Investor Relations betreiben. Die ersten Road-
shows liegen bereits hinter uns und die nachsten
sind bereits geplant, getreu dem Motto ,,Tue Gutes
und rede dartber”.

Vielen Dank fur Ihre Aufmerksamkeit!



