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Hauptversammlung der HAMBORNER REIT AG am 28. April 2022
Rede des Vorstandsvorsitzenden, Herrn Niclas Karoff

- Es gilt das gesprochene Wort -

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
meine sehr verehrten Damen und Herren,

im Namen des Vorstands mochte ich Sie sehr herzlich zur ordentlichen Hauptversammlung der
HAMBORNER REIT AG begrilRen.

Zum Zeitpunkt der Entscheidung bezliglich des Formats der diesjahrigen Hauptversammlung zu
Beginn dieses Jahres veranlassten uns sowohl das vorherrschende Infektionsgeschehen als auch
die behdrdlichen Restriktionen, die Veranstaltung erneut in virtueller Form durchzufiihren.

Die Entscheidung ist uns nicht leichtgefallen und umso mehr freuen wir uns, dass Sie auch unter
diesen besonderen Umstanden an der Hauptversammlung teilnehmen.

Nachfolgend werde ich Ihnen zunachst tiber die wesentlichen Ereignisse des Geschaftsjahres 2021
sowie Uber Entwicklungen im ersten Quartal 2022 berichten und dies mit einem Ausblick auf das
laufende Geschaftsjahr 2022 verbinden.

AbschlieBend mochte ich auf einige Punkte der heutigen Tagesordnung eingehen und lhnen
insbesondere die Beschlussvorschlage zur Schaffung neuer genehmigter bzw. bedingter Kapitalia
naher erlautern.

Meine sehr verehrten Damen und Herren,

heute blicken wir auf ein weiteres ereignisreiches, aber ebenso erfolgreiches Geschaftsjahr 2021
zurck.

Ungeachtet der weiterhin schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen und des
Einflusses der Corona-Pandemie haben wir unsere wachstumsorientierte Unternehmenspolitik
konsequent fortgesetzt.

Dabei konnten wir an die positive Geschaftsentwicklung der Vorjahre ankniipfen und dadurch
nicht nur unsere Umsatz- und Ertragsziele vollumfanglich erreichen, sondern ebenfalls unsere
strategischen Vorhaben weiter vorantreiben.

So haben wir uns auch im vergangenen Jahr von einer Reihe nicht mehr strategiekonformer
Immobilien getrennt und hieraus erzielte VeraufRerungserldse in den weiteren Ausbau unseres
Portfolios reinvestiert.



Im Ergebnis hat die Gesellschaft im Jahr 2021 Neuinvestitionen in Hohe von rund 80 Mio. Euro
getatigt und das Portfolio um drei Blroobjekte sowie eine grof¥flachige Einzelhandelsimmobilie
erweitert.

Meine Damen und Herren,

Lassen Sie uns zundchst einen Blick auf die Erweiterung unseres Kernportfolios werfen.

ﬁ Akquisitionen 2021 | Core o
 Mnster
Kaufpreis 23,9 Mio. €
Bruttoanfangsrendite 4,4 %
Restlaufzeit Mietvertrége 8,7 Jahrel!)
Vermietungsquote 100 %2
Kaufpreis 18,8 Mio. €
Bruttoanfangsrendite 5,6 %
Restlaufzeit Mietvertrige 11,0 Jahrel®
Vermietungsquote 100 %
(1) Stand: 31. Dezember 2021
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Bei den Ankaufsobjekten, zu denen Sie weitere Einzelheiten parallel eingeblendet sehen, handelt
es sich um einen attraktiven Blroneubau in Miinster sowie einen modernen Baumarkt in Freiburg.

Das Biiroobjekt in Minster wurde unmittelbar vom Projektentwickler erworben, welcher das
Gebdude im vergangenen Jahr in einer CO2-reduzierten Bauweise am wachsenden Blirostandort
,Dreieckshafen” errichtet hat.

Bei dem groRflachigen Einzelhandelsobjekt in Freiburg handelt es sich um einen im Jahr 2018
errichteten Baumarkt mit Gartencenter, welcher bis zum Jahr 2033 an unseren langjahrigen
Bestandsmieter, die OBI-Gruppe, vermietet ist.

Angesichts der hohen Standort- und Gebaudequalitdt, der langfristigen Vermietungssituation
sowie der bonitadtsstarken Mieterstruktur stellen die Immobilien in Minster und Freiburg eine
ideale Erganzung unseres bestehenden Kernportfolios dar.

Neben der Erweiterung des Kernbestands wurden mit der Akquisition der Bliroobjekte in Mainz
und Stuttgart zwei Blroimmobilien fiir unser im Aufbau befindliches 'Manage-to-Core'-Portfolio
erworben.



ﬁ Akquisitionen 2021 | Manage-to-Core Ao
L Mame
Kaufpreis 18,6 Mio. €
Bruttoanfangsrendite 6,6 %
Restlaufzeit Mietvertrage(!) 2,2 Jahre
Vermietungsquote 100 %
Kaufpreis 18,2 Mio. €
Bruttoanfangsrendite 46 %
Restlaufzeit Mietvertrage(!) 2,1 Jahre
Vermietungsquote 93 %
(1) Stand: 31. Dezember 2021
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Im Zuge der im Jahr 2020 erfolgten Anpassung der Unternehmensstrategie haben wir unser
Investitionsprofil um Objekte erweitert, welche sich durch kurz- bis mittelfristig erforderliche
Vermietungs-, Modernisierungs- oder Repositionierungsanforderungen kennzeichnen und
diesbezliglich zusatzliche Wertsteigerungspotenziale bieten.

Mit dem Biroobjekt in Mainz haben wir im Frihjahr 2021 unsere erste Investition im Bereich
,Manage-to-Core’ getatigt. Das knapp 8.000 m? groRe Gebaude befindet sich an einem etablierten
Blirostandort, welcher von zahlreichen ansdssigen namhaften Unternehmen und Institutionen
sowie einer dynamischen Marktentwicklung profitiert.

Zum gegenwadrtigen Zeitpunkt ist die Immobilie vollstindig vermietet. Ungeachtet dessen
entwickelt ein interdisziplindares Projektteam aus den Bereichen Assetmanagement, Vermietung
und Technik bereits heute ein umfassendes Nachvermietungskonzept.

In Stuttgart haben wir im vergangenen Jahr ebenfalls ein Objekt im Rahmen des 'Manage-to-Core'-
Ansatzes erworben.

Das Buroobjekt befindet sich an einem etablierten Bliro- und Gewerbestandort im Stadtbezirk
Vaihingen und verfligt Gber rd. 5.900 m? flexibel aufteilbare Mietflichen sowie eine hohe
Ausstattungsqualitat, welche durch gezielte ModernisierungsmalRnahmen inner- und auflerhalb
des Gebdudes nochmals gesteigert werden soll. Aufgrund kurz- bis mittelfristig anstehender
Vermietungsaufgaben verflgt das Objekt lber ein attraktives Wertsteigerungspotenzial.

Meine Damen und Herren,

insgesamt ergdnzen die vier erworbenen Immobilien unser Portfolio in idealer Weise und spiegeln
unseren weiterentwickelten strategischen Portfolioansatz hervorragend wider. In ihrer



Kombination bilden sie sowohl die Grundlage fiir weitere stabile, langfristig planbare Mietertrage
als auch ein zusatzliches Wertschépfungspotenzial.

Meine Damen und Herren,

wie bereits angedeutet war die Gesellschaft auf der Verkaufsseite im Jahr 2021 ebenfalls sehr
aktiv und hat die Optimierung ihres Immobilienportfolios konsequent vorangetrieben.
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3 Verkaufsaktivitaten 2021 L memEd

16

Verkaufe

162,3 Mio. €

Verkaufsvolumen

+2,6 %

Pramie zum Verkehrswert

So wurden im Jahr 2021 im Rahmen mehrerer Transaktionen insgesamt 16 nicht mehr
strategiekonforme Immobilien verdauBert. Dabei handelte es sich vorwiegend um kleinere
innerstadtischen Einzelhandelsobjekte.

Die Verkaufspreise beliefen sich auf insgesamt 162,3 Mio. Euro und lagen damit ca. 2,6 % lber den
zuletzt festgestellten Verkehrswerten der Objekte. Unter Berlicksichtigung der Restbuchwerte
belief sich der Ergebnisbeitrag im Jahr 2021 auf 36,4 Mio. Euro.

Daruber hinaus hat die Gesellschaft zum Jahresende 2021 bzw. zu Jahresbeginn 2022 die Vertrage
Uber den Verkauf zweier weiterer innerstadtischen Einzelhandelsimmobilien in Siegen und Lemgo
abgeschlossen, wobei der Besitziibergang erst nach dem Bilanzstichtag stattgefunden hat. Der
Gesamtverkaufspreis belief sich auf rd. 13,6 Mio. Euro.

Damit hat die Gesellschaft seit Anpassung ihrer Unternehmensstrategie im Jahr 2020 nunmehr 18
von urspringlich 21 innerstadtischen Geschaftshausern verdauBert. Die diesbeziiglichen
Verkaufsaktivitaten sind damit weitgehend abgeschlossen.
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. Portfolioiibersicht zum 31. Dezember 2021

Standorte Portfoliokennzahlen

. i R 68 6,1 Jahre 23,6 Mio. €

Immaobilien @ Restlaufzeit der MietvertrSge @ Objektvolumen

1,6 Mrd. € 19,7 Jahre 98,0 %

Gesamtwert des Portfolios @ Objektalter Vermistungsquote

Portfoliostruktur (in % des Portfoliovolumens)

VR B 54 % Einzelhandel
F I A B (40 Objekte)
f L]
-
L] 3 1 h )
* B 46 % Biiro
" ) 3 ® Einzelhandel (28 Objekte)

o . ® Biiro

Infolge der Umschichtungen innerhalb des Portfolios reduzierte sich das Durchschnittsalter der
Immobilien deutlich um rd. 31 %, wahrend sich der durchschnittliche Objektwert um rd. 21 %
erhohte. Dies ermdglicht uns kiinftig eine noch effizientere Bewirtschaftung unseres Bestandes.

Unter Bericksichtigung der Zu- und Abginge im abgelaufenen Geschaftsjahr verfligte
HAMBORNER zum 31. Dezember 2021 liber 68 Immobilien mit einem Gesamtwert von 1,604 Mrd.
Euro.

Bezogen auf den Verkehrswert des Portfolios lag der Anteil der Einzelhandelsimmobilien bei 54 %,
wahrend Biiroobjekte 46 % des Portfoliovolumens ausmachten. Die Vermietungsquote sowie die
gewichtete Restlaufzeit der Mietvertrage lagen zum Jahresende 2021 mit 98,0 % bzw. 6,1 Jahren
weiterhin auf sehr hohem Niveau.

In diesem Zusammenhang konnte die Gesellschaft im vergangenen Jahr zahlreiche, teils
substanzielle Vermietungserfolge erzielen und Vertragsverlangerungen bzw. Neuvertrage fir rd.
140.000 m? Mietflaiche vereinbaren. Hervorzuheben ist dabei insbesondere der Abschluss
langfristiger Anschlussmietvertrage fiir bisweilen durch den Lebensmitteleinzelhdndler REAL
genutzte Flachen an den Fachmarktstandorten Mannheim, Celle und Giel3en.

Die ehemaligen REAL-Flachen in den Fachmarktzentren Celle und GieBen wurden bereits im
zweiten Halbjahr an den neuen Mieter KAUFLAND Ubergeben, was sich demnach zum Jahresende
2021 ebenfalls in unserer Mieterstruktur widerspiegelte.



amborner %
&% Top-10 Mieter(V) om0 e &
1 Lebens mitteleinzelhandel 6. ?ﬁ.HM?H Finanzen
HOEKA 11,8% 2,5%
ar Lebensmittel einzelhandel . Bau / Heimwerk
2. | m 7. Sy
e 7,1% 2,2%
Lebensmitteleinzelhandel 111 IT / Kommunikation
3. [EA g. I
5,9 % NetCologne 2,2%
Bau / Heimwerk Lebensmittel einzelhandel
4. OBXE 9. realr
55% 1,9%
’ Behérden Lebensmittel einzelhandel
5. 10.
3,4% 1,7%
{1} in% der annualisierten Mieten (inkl. Mistgarantien); Stand: 31. Dezember 2021
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Ungeachtet der Verschiebungen innerhalb unserer Mieterliste verdeutlicht der Blick auf die Top 10
Mieter, dass weiterhin ein hoher Teil der Erl6se mit bonitatsstarken und namhaften Unternehmen
generiert wird, die schwerpunktmaRig auf den Bereich der Nahversorgung ausgerichtet sind. Dabei
machen Lebensmitteleinzelhdndler nach wie vor einen Anteil von (iber 30 % der Mietertrage der
Gesellschaft aus.

Die Kombination aus einem hochwertigen und diversifizierten Immobilienportfolio sowie der
soliden Mieterstruktur spiegelte sich nicht zuletzt in konstant hohen Mieteingangsquoten wider,
welche sich ungeachtet des landesweiten Lockdowns im vergangenen Frihjahr, im
Jahresdurchschnitt auf Gber 99 % beliefen.

Insofern hat sich das HAMBORNER-Portfolio im schwierigen Umfeld des vergangenen
Geschaftsjahres erneut als liberaus robust und krisenresistent erwiesen.




Meine Damen und Herren,

lassen Sie mich an dieser Stelle einen weiteren wichtigen Themenbereich ansprechen, welcher im
Rahmen unserer Geschaftstatigkeit aktuell einen immer héheren Stellenwert einnimmt.

@ Nachhaltigkeit hamborner 24

= Environmental | Umwelt

S

Corporate Governance
& Dialog

ESG Wesentliche Handlungsfelder
= Social | Soziales
Umwelt

Management

T & Klimaschutz

= Governance | Verantwortungsvolle Unternehmensfiihrung

Strategisches Nachhaltigkeitsprogramm

= Planung und Steuerung der Nachhaltigkeits
aktivitdten durch internes Nachhaltigkeitskomitee

AN

Mitarbeiter- ™~
entwicklung

e .
__~ Bestandsqualitit
T & Portfolio-
optimierung

= Fokussierung aufvier Handlungsfelder

= Klare Ziele

= Realisierbare MaBnahmen

Die Bedeutung des Themenfeldes Nachhaltigkeit hat nicht zuletzt aufgrund der dynamischen
Entwicklung der regulatorischen Rahmenbedingungen sowie der teils stark gestiegenen
Anforderungen der Stakeholder der Gesellschaft enorm an Bedeutung gewonnen.

HAMBORNER hat sich bereits vor vielen Jahren zu ihrer Verantwortung hinsichtlich der Bereiche
Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung bekannt, welche heute unter dem Akronym ,ESG —
Environmental, Social und Governance’ zusammengefasst werden.

Im vorletzten Jahr haben wir unsere Nachhaltigkeitsstrategie substanziell Gberarbeitet und im
Zuge dessen ein strategisches Nachhaltigkeitsprogramm mit Fokus auf vier wesentliche
Handlungsfelder entwickelt.

Seither arbeiten wir konsequent an der Umsetzung, wobei sich unsere Nachhaltigkeitsaktivitaten
zwischenzeitlich durch samtliche Unternehmensbereiche ziehen.

Im Geschaftsjahr 2021 konnten wir bereits einen Teil der ambitionierten Ziele realisieren bzw.
deren Umsetzung auf den Weg bringen. Auf Ebene der sozialen Verantwortung haben wir bspw.
ein umfassendes Weiterbildungskonzept fiir unsere Mitarbeiter etabliert.

Im Bereich der  Governance, also dem Themenbereich ,verantwortungsvolle
Unternehmensfiihrung’ verfigt HAMBORNER traditionell iber ein starkes Fundament und setzt
regulatorische Anforderungen sowie Transparenz- und Marktstandards weiterhin konsequent und
friihzeitig um.



Dem Themenfeld ,Umwelt’ haben wir nicht zuletzt aufgrund der hohen Relevanz innerhalb der
Immobilienbranche im vergangenen Jahr besondere Aufmerksamkeit gewidmet.

So haben wir auf Basis systematisch erfasster klima- und umweltbezogener Daten erstmals eine
vollumfangliche Klimabilanz flr unseren Verwaltungsstandort in Duisburg sowie die mit dem
dortigen operativen Geschaft in Zusammenhang stehenden CO2-Emissionen erstellt. Mithilfe
gezielter EffizienzmaBnahmen sowie einer Investition in ein zertifiziertes Klimaschutzprojekt hat
die Gesellschaft samtliche am Verwaltungsstandort entstandenen Emissionen kompensiert und
damit erstmals den Status der Klimaneutralitat erreicht.

Mit der Erstellung einer Klimabilanz haben wir einen wichtigen Schritt auf dem Weg zu einer
vollstandigen CO;-Bilanzierung fir unseren Immobilienbestand getatigt. Die gewonnenen
Erkenntnisse nutzen wir derzeit im Rahmen der Erfassung und Analyse von Umweltdaten fir
unsere Bestandsobjekte und beabsichtigen die Klimabilanzierung im nachsten Schritt auf das
gesamte Bestandsportfolio auszuweiten und letztlich konkrete Dekarbonisierungsziele fir unsere
Immobilien zu formulieren.

HAMBORNER wird auf Ebene des Nachhaltigkeitsmanagements auch in den kommenden Jahren
mit vielfaltigen Herausforderungen konfrontiert werden. Letztlich gehen wir diese
Herausforderungen jedoch mit hoher Uberzeugung an und werden unsere
Nachhaltigkeitsstrategie konsequent umsetzen und weiterentwickeln.

Meine Damen und Herren,

kommen wir nun zu den wesentlichen Geschaftszahlen des Jahres 2021.
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=4 Erlése aus Mieten und Pachten

88,2 Mio. € .
84,4 Mio. €

T
-4,3%

Miet- und Pachterldse Miet- und Pachterldse
2020 2021




Ungeachtet der strategiekonformen VerduBerung zahlreicher Einzelhandelsobjekte im
Jahresverlauf 2021 beliefen sich die Mieterlése auf 84,4 Mio. Euro und lagen damit lediglich 4,3 %
unter dem Niveau des Vorjahres.

Auf vergleichbarer Basis , like for like”, d. h. bei Immobilien, welche sich sowohl 2020 als auch
2021 ganzjahrig im Bestand befanden, lagen die Mieterlose auf Vorjahresniveau. Dabei konnte
innerhalb unseres Bliroportfolios eine Erlossteigerung von 2,1 % erzielt werden, wahrend sich die
Mieterldse in unseren Einzelhandelsobjekten um 1,5 % verminderten. Der Riickgang resultierte im
Wesentlichen aus Leerstandszuwdchsen sowie Mietvertragsverlangerungen zu geringeren
Mietkonditionen in innerstadtischen Einzelhandelsimmobilien, welche zwischenzeitlich
weitgehend verdulRert wurden.

-t . . - hamb 3 E‘:
3” Operatives Ergebnis | Funds from Operations O e &
Funds from Operations (FFO) Funds from Operations (FFO) je Aktie
55,6 Mio. € 53,1 Mio. €
T 0,69 €
-4.5% 0,65 €
! T
I : I
FFO FFO FFO je Aktie FFO je Aktie
2020 2021 2020 2021

Die operativen Ertrage, ausgedriickt durch die Kennzahl Funds from Operations (FFO), lagen im
Jahr 2021 mit 53,1 Mio. Euro 4,5 % unter dem Vorjahreswert.

Der Riickgang ist neben den verminderten Mieterlosen aufgrund der ObjektverdauRerungen im
Wesentlichen auf erhohte Instandhaltungsaufwendungen infolge einer (pandemiebedingten)
zeitlichen Verschiebung urspriinglich fur das Jahr 2020 geplanter MaRnahmen zurlickzufihren.
Dariber hinaus wurde das operative Ergebnis durch erhéhte Personal- und
Verwaltungsaufwendungen beeinflusst.

Der FFO je Aktie betrug im Berichtsjahr 0,65 Euro und lag damit lediglich um 4 Cent unter dem
Rekordergebnis des Jahres 2020. Der im Vergleich zum absoluten FFO geringfligig hdhere
Rickgang des FFO je Aktie in Hohe von 5,2 % ist auf die erhéhte Aktienanzahl infolge der
letztjahrigen Aktiendividende zurilickzuflihren.

Im Ergebnis konnten die prognostizierten Umsatz- und Ertragsziele fir das Geschaftsjahr 2021
vollumfanglich erreicht bzw. in Bezug auf den FFO sogar (ibertroffen werden.



™

; - hamborner %
=4 Nettovermogenswert (NAV) m et
12,11 €
11,05 €
+9,6 %
NAV je Aktie NAV je Aktie
2020 2021

Auf Grundlage der alljahrlichen Neubewertung des Bestandsportfolios durch den externen
Gutachter Jones Lang LaSalle hat sich der Verkehrswert des Immobilienportfolios (like for like) um
70,0 Mio. Euro bzw. 4,8 % erhoht. Dabei war der Bewertungszuwachs insbesondere auf eine
positive Wertentwicklung der Nahversorgungsimmobilien zurlckzufiihren.

Infolge der Verkehrswertzuwachse im Bestandsportfolio erhohte sich der Nettovermdgenswert
(NAV) je Aktie im Vergleich zum Jahresende 2020 deutlich um 1,06 Euro bzw. 9,6 % auf 12,11 Euro.
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Meine Damen und Herren,

lassen Sie uns nun einen Blick auf die Finanzsituation der Gesellschaft werfen.

hamborner %
REIT i1

g Finanzsituation

61,0 % 41,3 % 747,5 Mio. €
REIT—Eigenkapitanuote% Loan-to-value Der ] Finanzverbindlichkeiten
7,7 X 4,9 Jahre 1,60 %

EBITDA / @ Restlaufzeit

— @ Finanzierungskosten
Interest coverage 9‘7' ¢ &

Unter Berlicksichtigung bereits abgeschlossener, noch nicht abgerufener Darlehen lag die Summe
der Finanzverbindlichkeiten der Gesellschaft zum Ende des Geschaftsjahres 2021 bei rund 750
Mio. Euro.

Die durchschnittliche Restlaufzeit der Darlehensvertrage belief sich dabei auf etwa fiinf Jahre. Die
durchschnittlichen Finanzierungskosten verringerten sich im Vergleich zum Jahresende 2020 auf
1,60 %.

Der Verschuldungsgrad bzw. Loan-to-value (LTV) reduzierte sich im Jahresverlauf 2021 auf 41,3 %.
Die REIT-Eigenkapitalquote betrug zum 31. Dezember 2021 61,0 % und stieg damit gegenuber dem
Jahresende 2020 um 6,5%-Punkte. Damit liegt die Quote weiterhin deutlich Gber den nach REIT-
Gesetz geforderten 45 %.

Die Finanzsituation der Gesellschaft ist somit weiterhin sehr komfortabel.
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Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

vor dem Hintergrund der positiven Geschaftsentwicklung im Jahr 2021 schlagen wir Ihnen heute
die Ausschiittung einer Dividende auf Vorjahresniveau in Héhe von 47 Cent je Aktie vor.

. hamborner &
Dividende CRET

Starkung der Eigenkapitalbasis, Liquiditat und
Innenfinanzierungskraft

0,65 €

Erweiterung des Investitionsspielraums fir
zusatzliches wertschaffendes Wachstum

= pPositiver NAVLEffekt

Fortsetzung der verlasslichen und nachhaltigen
Dividendenpolitik

Dividendenvorschlag: 0,47 € je Aktie

Ausschittungsquote: rd. 72 %

FFO Dividende
je Aktie je Aktie

Unter Berlicksichtigung des Schlusskurses unserer Aktie zum Jahresende 2021 entsprache dies
einer — auch im Markt- und Branchenvergleich — lberaus attraktiven Dividendenrendite in Hohe
von 4,7 %.

Wie in der Vergangenheit haben wir uns bei der Bemessung unseres Dividendenvorschlags am
operativen Ergebnis, dem FFO, orientiert. Im Falle lhrer Zustimmung erhéht sich die
Ausschittungsquote im Vergleich zum Vorjahr auf rd. 72 %. Damit setzen wir unsere nachhaltige
und attraktive Dividendenpolitik konsequent fort.

Der nicht zur Ausschiittung vorgesehene Anteil des operativen Ertrages tragt zu einer weiteren
Starkung der Eigenkapitalbasis bei. Nicht ausgeschittete Mittel erhéhen zudem die
Innenfinanzierungskraft der Gesellschaft, insbesondere fiir zusatzliche Investitionen in unser
Immobilienportfolio.

Meine Damen und Herren,
erlauben Sie mir an dieser Stelle ein kurzes Zwischenfazit zum Geschaftsjahr 2021 zu ziehen.

Ungeachtet weiterhin schwieriger Rahmenbedingungen im abgelaufenen Geschaftsjahr sowie
zahlreicher erfolgter Desinvestitionen im Rahmen der Portfoliooptimierung haben sich sowohl die
Umsatz- und Ergebnissituation als auch samtliche Portfoliokennziffern duBerst stabil entwickelt.
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In einem hart umkdampften Transaktionsumfeld wurden Verkaufserlose sukzessive in den Ausbau
des bestehenden Kernportfolios sowie in erste Immobilien mit substanziellem
Wertsteigerungspotenzial investiert.

Die Gesellschaft konnte im Rahmen des Nachhaltigkeitsmanagements zahlreiche Erfolge erzielen
und wichtige Weichen fir die Zukunft stellen.

Der Dividendenvorschlag liegt mit 47 Cent je Aktie auf dem hohen Niveau des Vorjahres.
Gemessen am operativen Ergebnis je Aktie sowie am derzeitigen Marktumfeld eine Uberaus
attraktive Ausschittung.

Meine sehr verehrten Damen und Herren,

nach den Erliuterungen zum Geschiftsjahr 2021 méchte ich Ihnen nun einen kurzen Uberblick
Uber die Entwicklungen im laufenden Jahr 2022 geben.

Jﬂl Wesentliche Kennzahlen zum ersten Quartal 2022 e
20,8 Mio. € 11,0 Mio. € 0,14 € 60,8 %
Miet- und PachterlGse FFO FFO je Aktie REIT-Eigenkapitalquote
41,1% 2,3% 17.410 m? 12,23 €
LTV EPRA Leerstandsquote Vermietungsleistung NAV je Aktie

HAMBORNER hat zu Beginn dieses Jahres an das erfolgreiche Vorjahr angekniipft.

Die Erlése aus Mieten und Pachten entwickelten sich — ungeachtet der umfangreichen
Verkaufsaktivitaten in den vergangenen Monaten — erneut stabil und beliefen sich in den ersten
drei Monaten 2022 auf 20,8 Mio. Euro. Dies entspricht einem Rickgang von lediglich 4,4 % im
Vergleich zum Vorjahresquartal.

Die Funds from operations reduzierten sich um rd. 13 % auf 11,0 Mio. Euro. Der FFO je Aktie lag
bei 0,14 Euro. Der Riickgang resultiert — neben den verminderten Mieterlésen — im Wesentlichen
aus erhohten Instandhaltungs- und Verwaltungsaufwendungen.
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Dank weiterer erfolgreicher Vermietungsaktivitaten lagen die operativen Kennziffern auf konstant
hohem Niveau. Die Finanzsituation ist unverdandert komfortabel. Der Nettovermogenswert je Aktie
erhohte sich gegentiber dem Jahresende 2021 um 1 % auf 12,23 Euro.

* - griaze hamborner i
@ Jiingste Akquisition O Rem S

iy
S

Kaufpreis 29,8 Mio. €

Bruttoanfangsrendite 51%
Restlaufzeit Mietvertriagel!) 11,0 Jahre
Vermietungsquote 100 %

Besitziibergang 22. April 2022

(1) Stand: 31. Dezember 2021

Auch auf Portfolioebene hat die Gesellschaft im Laufe der vergangenen Wochen weitere
Fortschritte erzielt und mit dem Erwerb eines im bayerischen Kempten gelegenen grof3flachigen
Einzelhandelsobjekts ihren Kernbestand nochmals erweitert.

Ankermieter der vollstandig vermieteten Immobilie ist der Baumarktbetreiber TOOM, eine
Tochtergesellschaft unseres langjahrigen Bestandsmieters REWE. Der Kaufpreis belief sich auf
knapp 30 Mio. Euro. Die Bruttoanfangsrendite der Investition liegt mit 5,1 % auf attraktivem
Niveau. Das Objekt ist bereits in der vergangenen Woche in unser Portfolio libergegangen und
wird kiinftig mit rd. 1,5 Mio. Euro zu den jahrlichen Mieterl6sen beitragen.
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Meine sehr verehrten Damen und Herren,

kommen wir nun zum Ausblick fur das laufende Geschaftsjahr.

hamborner %
REIT

®»., Ausblick

Prognose 2022

84,0 - 86,0 Mio. € 46,5 - 50,5 Mio. € ~Vorjahreswert
Miet- und Pachterldse FFO NAV je Aktie

Mittelfristiger Ausblick

~2,0 Mrd. € ~100,0 Mio. €

Zielgrole Portfoliovolumen @ jahrliches Ankaufsvolumen

Angesichts der nochmals gesteigerten Qualitat des Immobilienportfolios sowie der soliden Finanz-
Ertrags- und Liquiditatslage sieht sich die Gesellschaft weiterhin gut positioniert und blickt dem
weiteren Jahresverlauf optimistisch entgegen.

Die Geschaftsentwicklung im laufenden Geschaftsjahr 2022 wird mafigeblich von den
Ankaufsaktivitaiten der Gesellschaft bzw. der angestrebten Reinvestition der im Zuge der
letztjdhrigen ObjektverdauBerungen frei gewordenen Liquiditat beeinflusst.

Zeitpunkt und Volumen moglicher Akquisitionen sowie daraus resultierende zusatzliche
Mieteinnahmen werden sich dabei sowohl auf die Umsatz- als auch auf die Ergebnissituation der
Gesellschaft auswirken.

Dartber hinaus wird das operative Ergebnis (FFO) durch hoéhere Instandhaltungsaufwendungen,
insbesondere im Zusammenhang mit der Umsetzung der Nachvermietungskonzepte an den
ehemaligen Real-Standorten beeinflusst. Die erhéhten Aufwendungen sind unter anderem auf
eine zeitliche Verschiebung urspriinglich fir das Geschaftsjahr 2021 geplanter MalBnahmen an den
Standorten Celle und Giel3en zurtickzufihren.

Unter Berlicksichtigung dieser Einflussfaktoren werden zum gegenwartigen Zeitpunkt Miet- und
Pachterlése zwischen 84 und 86 Mio. Euro erwartet. Das operative Ergebnis (FFO) wird sich
voraussichtlich zwischen 46,5 und 50,5 Mio. Euro belaufen.

Ferner prognostiziert der Vorstand einen Nettovermogenswert (NAV) je Aktie, der sich in etwa auf
dem Niveau des Vorjahres bewegen wird.
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Angesichts der erfolgreichen VerdauBerung des weit Uberwiegenden Portfolioanteils an
innerstadtischen Einzelhandelsimmobilien beabsichtigen wir, unseren Wachstumskurs wieder
starker in den Fokus zu ricken und den Immobilienbestand mittelfristig auf rd. 2,0 Mrd. Euro
auszubauen.

Dabei liegt der vorgesehene Investitionsschwerpunkt weiterhin auf qualitativ hochwertigen
BUroimmobilien sowie Einzelhandelsobjekten mit dem Schwerpunkt erweiterte Nahversorgung,
unter welchem wir neben Immobilien mit Lebensmittelschwerpunkt beispielsweise ebenfalls
Baumarkte subsumieren. Das jahrliche Akquisitionsvolumen soll sich dabei auf durchschnittlich rd.
100 Mio. Euro belaufen.

Meine Damen und Herren,

wie angekindigt mochte ich abschlieBend noch einmal auf die heutige Tagesordnung und
insbesondere auf die Beschlussvorschldage zu TOP 7 und TOP 8 eingehen.

. - hamb e E‘:
@ Kapitalbeschliisse R &
TOP 7 TOP 8
Schaffung eines neuen genehmigten Kapitals Schaffung eines neuen bedingten Kapitals

= Ermachtigung zur Erhéhung des Grundkapitals = Ermachtigung zur Ausgabe von Wandel-
um max.40 % und/oder Optionsschuldverschreibungenmit
einem Gesamtvolumen von max.150 Mio. €

® laufzeit: 5 Jahre bzw. max. 10 % des Grundkapitals

= [aufzeit:5 Jahre

T

Bezugsrechtsausschluss:
max. 10 %

Um unseren wertschaffenden Wachstumskurs auch in Zukunft fortsetzen und attraktive
Investitions-moglichkeiten realisieren zu kénnen, sind wir — nicht zuletzt aufgrund der Vorschriften
des REIT-Gesetzes — auf eine entsprechende Kapitalausstattung angewiesen.

Gegenwartig bietet unsere derzeitige REIT-Eigenkapitalquote in Hohe von rund 61 % dabei
grundsatzlich die Moglichkeit fiir weitere Investitionen. Zu einer deutlichen Erweiterung unseres
Akquisitionsspielraums bzw. zur Finanzierung etwaiger groRerer Wachstumsschritte wird jedoch
die Aufnahme von zusatzlichem Kapital erforderlich sein.

Hierflir wirden wir die bestehenden genehmigten Kapitalia zur Beschaffung von klassischem
Eigenkapital oder auch die bedingten Kapitalia — also die Ermachtigung zu Begebung von Wandel-
oder Optionsschuldverschreibungen —in Anspruch nehmen.
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Da die derzeit bestehenden diesbeziiglichen Ermachtigungen in diesem bzw. im kommenden Jahr
auslaufen, bitten wir unter TOP 7 und TOP 8 der heutigen Tagesordnung um lhre Zustimmung zur
Erneuerung der Kapitalia.

Meine Damen und Herren,

ich mochte ausdriicklich betonen, dass es sich hierbei lediglich um Vorratsbeschliisse handelt, die
der Gesellschaft fiir den Zeitraum der nachsten finf Jahre die notwendige Flexibilitdt bei der
Kapitalbeschaffung bieten sollen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt existieren weder konkrete Ankaufsvorhaben noch ein
entsprechender Kapitalbedarf, der eine kurzfristige Ausnutzung der Ermachtigungen erfordert.

Ferner mdchte ich darauf hinweisen, dass die Beschlussvorschldge lediglich eine Genehmigung zur
Erhéhung des Grundkapitals in Hohe von hdchstens 50 % vorsehen und der Ausschluss des
Bezugsrechts fiir Sie als Altaktiondre auf lediglich maximal 10 % begrenzt ist.

Im Hinblick auf die weiteren Einzelheiten der Beschlussvorschlage darf ich auf die ausfihrlichen
Erlduterungen in der lhnen vorliegenden Tagesordnung verweisen.

Meine Damen und Herren,
damit komme ich zum Ende meiner Ausfiihrungen.

Ich hoffe, ich konnte Sie davon Uberzeugen, dass sich unsere Gesellschaft im vergangenen Jahr
weiter positiv entwickelt hat und wir unsere strategischen Vorhaben — allen voran die
Weiterentwicklung unseres Immobilienportfolios — konsequent vorangetrieben haben.

Die Gesellschaft ist nach wie vor sehr gut aufgestellt, verfliigt Gber ein qualitativ hochwertiges
Portfolio sowie eine solide Bilanz- und Finanzierungsstruktur.

Insofern sind wir zuversichtlich, dass wir mithilfe unseres engagierten Teams, einer
vorausschauenden Unternehmensplanung sowie einer konsequenten Umsetzung unserer
Wachstumsstrategie die erfolgreiche Entwicklung der HAMBORNER weiter fortsetzen werden.
Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,

meine Damen und Herren,

vielen Dank fur Ihre Aufmerksambkeit!
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