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Ordentliche Hauptversammlung der HAMBORNER REIT AG am 3. Juni 2026

Rede des Vorstandsvorsitzenden, Herrn Niclas Karoff

- Es gilt das gesprochene Wort -

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

im Namen des Vorstands sowie aller Mitarbeitenden mochte auch ich Sie sehr herzlich zur
ordentlichen Hauptversammlung der HAMBORNER REIT AG begrii3en.

Bevor ich zu den inhaltlichen Schwerpunkten des Berichts tber die Geschaftsentwicklung und
dem Ausblick auf die jiingst angekiindigten strategischen Anpassungen komme, mochte ich
zunachst kurz auf die Gestaltung der heutigen Vorstandsrede eingehen.

Anders als in den vergangenen Jahren werde ich Ihnen die Ausfiihrungen des Vorstands in
diesem Jahr gebiindelt vorstellen. Dies tragt der vertrauensvollen Zusammenarbeit zwischen
meiner Kollegin Sarah Verheyen und mir sowie der mittlerweile engen Verzahnung unserer
Verantwortungsbereiche in vielen zentralen Themen Rechnung.

Es ermdglicht uns, die wesentlichen Entwicklungen in einer klar strukturierten und
konzentrierten Form darzustellen und dabei zugleich den zeitlichen Rahmen effizient zu
nutzen.

Selbstverstandlich wird meine Vorstandskollegin im weiteren Verlauf der Hauptversammlung
wie gewohnt gemeinsam mit mir fiir Ihre Fragen zur Verfligung stehen.

Lassen Sie mich nun zum Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025 Gbergehen und lhnen
wesentliche Entwicklungen Kennzahlen sowie die strategischen Anpassungen unseres
Unternehmens naher erlautern.

Meine Damen und Herren,

wie bereits in den vorangegangenen Jahren sah sich die HAMBORNER REIT AG auch im
Geschaftsjahr 2025 mit einem anspruchsvollen und von Unsicherheiten gepragten Umfeld
konfrontiert. Die Rahmenbedingungen waren weiterhin beeinflusst durch geopolitische
Spannungen, eine stagnierende konjunkturelle Entwicklung, ein anspruchsvolles
Finanzierungsumfeld sowie regulatorische und operative Komplexitat.
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Die Situation an den Immobilienmarkten blieb ebenfalls herausfordernd. Die
Investitionsbereitschaft der Marktteilnehmer war weiterhin selektiv und die Trans-
aktionsaktivitat insgesamt gedampft. Gleichzeitig haben sich die qualitativen Anforderungen
an Immobilien und ihre Ausstattung spurbar erhoht.

Ungeachtet dieser Rahmenbedingungen ist es der Gesellschaft gelungen, die operative
Geschaftsentwicklung weitgehend stabil und planmaRig fortzufiihren. Der Fokus auf die
Qualitatssicherung unseres Bestandsportfolios, ein aktives und Asset Management sowie auf
die Erwirtschaftung langfristig stabiler Mietertréage bildete dabei weiterhin das Fundament
unseres Geschaftsmodells.

Neben dem operativen Geschaft lag ein Schwerpunkt auf der Weiterentwicklung unserer
Organisation und Steuerungsfahigkeit. Wir arbeiten daran, Prozesse zu vereinfachen,
Transparenz zu erhohen und unsere Datenbasis systematisch auszubauen, um den
gestiegenen Anforderungen aus Markt. Regulierung und Digitalisierung nicht nur zu begegnen,
sondern diese aktiv zu steuern.

Parallel dazu integrieren wir konsequent ESG-Kriterien in unsere zentralen Steuerungs- und
Entscheidungsprozesse und bauen die hierfiir notwendige Datenbasis weiter aus.

Insgesamt war das Jahr 2025 somit gepragt von Stabilitat im operativen Geschaft sowie einer
konsequenten Weiterentwicklung unserer Organisation, mit dem Ziel, die HAMBORNER auch
weiterhin erfolgreich zu positionieren.

Meine Damen und Herren,

die operative Resilienz unserer Gesellschaft spiegelt sich nicht zuletzt in der Entwicklung
unseres Portfolios wider.

PR hamb it
Verkaufsaktivitaten et &

Assetklasse Einzelhandel (High-Street) Biiro Einzelhandel (Baumarkt)
Akquisitionszeitpunkt 2016 2008 2016

Mietflache ~13.500 m? ~3.800 m? ~10.000 m?

Annualisierte Mieteinnahmen ~2,3 Mio. € ~0,6 Mio. € ~0,9 Mio. €
Verkehrswert ~21,0 Mio. € ~6,5 Mio. € ~10,8 Mio. €
Verkaufspreis ~20,9 Mio. € ~6,5 Mio. € ~11,9 Mio. €

Besitziibergang 1. April 2025 1. April 2025 1. Mérz 2026
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Vor dem Hintergrund der angesprochenen Situation am Transaktionsmarkt haben wir im
vergangenen Jahr keine Immobilienankaufe getatigt.

Im Frihjahr 2025 erfolgte die planmaRige Veraullerung unserer Immobilien in Libeck und
Osnabriick. Wahrend es sich bei der Desinvestition des Objekts Liibeck um eine strategisch
motivierte VerduBerung der letzten verbliebenen innerstadtischen Einzelhandelsimmobilie
handelte, erfolgte der Verkauf des Biiroobjekts in Osnabriick im Rahmen unseres aktiven
Portfoliomanagements.

Die Verkaufspreise lagen mit rund 20,9 Mio. Euro bzw. 6,5 Mio. Euro auf dem Niveau der zuletzt
festgestellten Verkehrswerte.

Dariiber hinaus wurde zum Ende des vergangenen Jahres der Verkauf einer weiteren
Einzelhandelsimmobilie in Ditzingen notariell beurkundet. Die Verduflerung erfolgte auf
Grundlage der Standorteinschatzung, wobei der Verkaufspreis mit 11,9 Mio. Euro rund 10 %
Uber dem zuletzt ermittelten Verkehrswert lag. Der Besitziibergang hat im Marz dieses Jahres
stattgefunden.

Neben den transaktionsbedingten Portfolioveranderungen innerhalb des vergangenen Jahres
wurde die Entwicklung unseres Portfolios durch die turnusmaRige Jahresendbewertung
beeinflusst.

. . hamborner #it
Portfolioentwicklung 2025 REIT it
763,7 Mio. € 584,8 Mio. €
56,6 % 43,4 %
Einzelhandelsportfolio Biiroportfolio
(Like-for-like) (Like-for-like)
Portfoliowert
1.441,0 Mio. €
‘- Portfoliowert
,,,,,,,,,,, — 1.348,5 Mio. €
|~ —
erka Neubewertung Capex Neubewertung Capex
27,3 Mio. € -40,3 Mio. € +1,1Mio. €  -26,2 Mio. € +0,2 Mio. €
|
Y Y
31. Dezember 2024 31. Dezember 2025

abrisck und Libeck
Hauptversammlung 2026 3

Die Gesellschaft hat im vergangenen Jahr einen Wechsel des externen Bewerters
vorgenommen und die Bewertung des Immobilienportfolios erstmals durch den Gutachter
Savills durchfiihren lassen.

Auf Grundlage der Erstbewertung verminderte sich der Verkehrswert des Immobilienportfolios
(like-for-like) um 4,6 %. Dabei handelte es sich um Wertanpassungen innerhalb des Biiro- sowie
des Einzelhandelsbestandes, die im Wesentlichen auf die Marktentwicklung sowie auf
erhohten Investitionsbedarf an einzelnen Immobilienstandorten zuriickzufiihren sind.
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Unter Berticksichtigung der Jahresendbewertung sowie der beiden im Geschaftsjahr 2025
abgeschlossenen Transaktionen verfligte HAMBORNER zum 31. Dezember 2025 lber 64
Immobilien mit einem Gesamtwert von 1,349 Mrd. Euro.

Die strukturelle und regionale Verteilung blieb dabei ausgewogen und weitgehend unverandert.

Der

Portfolioiibersicht zum 31. Dezember 2025 e
Standorte Portfoliokennzahlen
64 5,3 Jahre 96,5 %
Immobilien @ Restlaufzeit Mietvertrage Vermietungsquote
» 1.349 Mio. € 21,0 Mio. € 20,7 Jahre
I. Portfoliowert @ Portfoliovolumen @ Objektalter
4 :' Portfoliostruktur (in % des Portfoliovolumens)
. 57 % o 43 %
e ctatia Objekte 26 Objede
@ Einzelhandel &
@ Buo
Schwerpunkt unserer Investitionen lag weiterhin innerhalb der

deutschen

Metropolregionen. Rund 57 % des Portfoliovolumens entfielen auf Einzelhandelsimmobilien
mit dem Schwerpunkt im Bereich der Nahversorgung sowie Baumarkten. Der Anteil an
Bliroimmobilien lag bei rund 43 %.

Unsere Vermietungsquote sowie die durchschnittliche gewichtete Restlaufzeit der
Mietvertrage lagen mit 96,5 % bzw. 5,3 Jahren weiterhin auf hohem Niveau.

Die weitgehend stabile Entwicklung der wesentlichen operativen Kennziffern ist nicht zuletzt
auf unsere unverdndert solide Mieterstruktur zurickzufiihren, welche sich durch eine
langfristige Bindung renommierter und bonitatsstarker Mieter auszeichnet.
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Top-10 Mieter’

Lebensmitteleinzelhandel

Behorden

1. 6 Q
EDEKA 14,0 % 39%
ur Lebensmitteleinzelhandel Finanzen / Versicherungen
2 LS 7.  BARMER
uflan 7,6 % Deucands it rbaekasse 2,8%
Lebensmitteleinzelhandel 1 IT / Kommunikation
3. [EA 8 1]
7,0% NetCologne 25%
Bau / Heimwerk Lebensmitteleinzelhandel
4. OB 9.
6,8 % 2,0%
@ Lebensmitteleinzelhandel / Beharden
i andeshauptstadt
5 Bau / Heimwerk 10. Lindeshauptst
44% 2,0%

Hauptversammlung 2026 5

Der Blick auf unserer TOP-Mieter verdeutlicht, dass es zuletzt nur geringfiigige Anderungen
gab, die im Wesentlichen auf indexbasierte Mietanpassungen infolge der
Inflationsentwicklung zuriickzufiihren waren.

Unsere Mieterliste wird weiterhin angefiihrt von etablierten Unternehmen aus dem
Lebensmitteleinzelhandel und Baumarktbereich, die durch 6ffentliche Institutionen sowie
durch namhafte Versicherer und IT-Dienstleister erganzt werden.

Mit unseren zehn groRten Mietern erwirtschafteten wir im abgelaufenen Geschéftsjahr tber
50 % der jahrlichen Mietertrage, was abermals eine wichtige Grundlage fiir die hohe Stabilitat
auf operativer Ebene bildete.

Meine Damen und Herren,

kommen wir nun zu den wesentlichen Geschéaftszahlen des Jahres 2025.

Mieterldse & Operatives Ergebnis (FFO)

Erlése aus Mieten und Pachten Funds from Operations (FFO)
93,0 Mio. € 90,3 Mio. €

e
-29%
51,6 Mio. € 48,6 Mio. €
T
-5,7 %
2024 2025 2024 2025
Hauptverssmmiung 2026 6
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Die Erlose aus Mieten und Pachten beliefen sich auf 90,3 Mio. Euro und lagen damit 2,9 % unter
dem Niveau des Vorjahres. Der Riickgang ist insbesondere auf die Immobilienverkaufe zum
Jahresende 2024 bzw. im ersten Halbjahr 2025 zuriickzufihren.

Neben den Mietriickgangen wurde das operative Ergebnis — ausgedrtickt durch die Funds from
Operations — durch erhohte Kostenbelastungen, insbesondere in den Bereichen Personal und
sonstige betriebliche Aufwendungen sowie verminderte Zinsertrage und sonstige betriebliche
Ertrage negativ beeinflusst.

Dementsprechend reduzierte sich der FFO gegeniiber dem Vorjahr um 5,7 % auf 48,6 Mio. Euro
bzw. 0,60 Euro je Aktie. Gleichzeitig lag der Wert damit jedoch oberhalb der zu Beginn des
vergangenen Jahres prognostizierten Spannbreite von 44,0 bis 46,0 Mio. Euro.

Entgegen den urspringlichen Erwartungen entwickelten sich die Instandhaltungs-
aufwendungen im Jahr 2025 weitgehend stabil, was auf eine anteilige zeitliche Verschiebung
geplanter MalRnahmen in das laufende Geschaftsjahr 2026 zuriickzufiihren ist.

Dariiber hinaus resultierten aus der Integration neuer externer Facility-Management-
Dienstleister im Geschaftsjahr 2025 positive Einmaleffekte, die sich auf die Entwicklung der
laufenden Betriebsaufwendungen auswirkten.

'
hamborner 4
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Nettovermogenswert

Net Asset Value (NAV)

9,79 €
T 907€
7,3 %
NAV je Aktie NAV je Aktie
2024 2025

Hauptversammiung 2026 7

Infolge der bereits angesprochenen ObjektverdauBerungen sowie der im Rahmen der
Jahresendbewertung erfolgten Verkehrswertanpassungen innerhalb des Bestandsportfolios
verringerte sich der Nettovermogenswert (NAV) je Aktie im Jahresverlauf um 7,3 % auf 9,07
Euro.
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Meine sehr verehrten Damen und Herren,

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

Finanzsituation zum 31. Dezember 2025 hamborer &

Wesentliche Finanzkennziffern

54,7 % 44,3 % 3,2 Jahre 21%

Loan-to-value @ Restlaufzeit @ Finanzierungskoslen@%

Auslauf der Finanzverbindlichkeiten

204% 215%

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

REIT-EK-Quote

® Anteil bestehender Bankdarlehen an Gesamtverbindlichkeiten

Hauptversammiung 2026 8

Infolge der planmaRigen Riickfiihrung der letzten verbliebene Tranche unseres im Jahr 2018
emittierten Schuldscheindarlehens sowie der Ablésung von Darlehen im Zusammenhang mit
den Immobilienverkdufen reduzierte sich die Summe der Finanzverbindlichkeiten im
Jahresverlauf 2025 um 41,3 Mio. Euro bzw. 6,1 % auf 639,9 Mio. Euro.

Damit setzen sich die bestehenden Finanzverbindlichkeiten nunmehr ausschliel3lich aus
grundpfandrechtlich besicherten Bankdarlehen zusammen, wobei sich die durchschnittliche
Restlaufzeit der Kreditvertrage zum Jahresende 2025 auf 3,2 Jahre belief. Die
Durchschnittsverzinsung betrug 2,1 %.

Beeinflusst durch die Verkehrswertentwicklung auf Ebene des Bestandsportfolios sowie die
im zweiten Quartal erfolgte Dividendenauszahlung erhéhte sich der Verschuldungsgrad bzw.
Loan-to-value im Jahresverlauf 2025 geringfligig auf 44,3 %.

Die REIT-Eigenkapitalquote betrug zum Jahresende 54,7 % und lag damit weiterhin deutlich
Uber den nach REIT-Gesetz vorgeschriebenen 45 %.

Unsere Finanzsituation war im Geschaftsjahr 2025 damit einmal mehr durch Stabilitat und
Verlasslichkeit gepragt. Grundlage hierfir bildeten unser langfristig ausgerichtetes
Geschaftsmodell sowie unsere solide Vermogens- und Ertragsbasis.

Wir bewegen uns jedoch nach wie vor in einem anspruchsvollen Finanzierungsumfeld. Das
anhaltend erhohte Zinsniveau sowie eine differenziertere Vergabepolitik der
Finanzierungspartner fiihren dazu, dass Kreditvergaben unter strengeren Voraussetzungen
erfolgen und insgesamt selektiver werden. Vor diesem Hintergrund kommt einer
vorausschauenden Liquiditats- und Finanzierungsplanung eine noch héhere Bedeutung zu.
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Auch im laufenden Geschaftsjahr 2026 steht die planmaRige Refinanzierung einer Reihe
bestehender Kreditvertrage an. Wie in der Vergangenheit gehen wir die Prozesse in enger
Zusammenarbeit mit unseren Finanzierungspartnern friihzeitig und strukturiert an.

Dabei legen wir besonderes Augenmerk auf die Falligkeitsstruktur und priifen auch weiterhin
den Einsatz alternativer Instrumente und Verzinsungsformen. Hierzu zahlen neben
klassischen Festzinsstrukturen auch variable Verzinsungsmodelle, die uns erlauben, unsere
Finanzierungsstruktur optimal auszugestalten und unsere Flexibilitat zu sichern.

Meine Damen und Herren,

nicht zuletzt aufgrund der marktbedingten und regulatorischen Anforderungen an
Kreditinstitute gewinnt die Integration von Nachhaltigkeitskriterien in Finanzierungsprozesse
zunehmend an Bedeutung.

Dabei riicken insbesondere die energetische Qualitat und die Klimawirkung von Immobilien in
den Mittelpunkt. Die Energieeffizienzstandards der Gebaude, die Emissionsintensitat und die
daraus abgeleitete Transformations- bzw. Dekarbonisierungsperspektive sind in vielen Fallen
Parameter, die Kreditkonditionen, Strukturierung und Prozessanforderungen beeinflussen.
Entsprechend starken wir weiter unsere Datenbasis und richten unsere Finanzierungsstrategie
zunehmend an diesen Anforderungen aus.

Dabei stellen die sukzessive Steigerung der energetischen Qualitat unserer Gebaude sowie die
Umstellung der Energieversorgung auf erneuerbare Energien bereits heute zentrale Elemente
unserer Dekarbonisierungsstrategie dar.

Dekarbonisierungsstrategie | Entwicklung der portfolioweiten Emissionsintensitat’

= Emissionsziel 2030:
Basisjahr Reduzierung energiebedingter
56,4 Emissionen innerhalb des Immo-

bilienportfolios in Hohe von 50 %
= PlanméaBige Dekarboniserungs-

fortschritte im Zeitraum
Ziel 2022 bis 2025
28,2
= Emissionsintensitaten unter
dem geplanten jahrlichen
Reduktionspfad
= Reduzierung des Energiever-
brauchs durch objektspezifische
EffizienzmalRnahmen und

2021 2024 o 2030 versta-rkte Nutzung erneuerbarer
Energiequellen

Emissionsintensitét (kgCO,e/m?)

Scope 1, 2 & 3 energiebedingt (Planwerte) m Scope 1,2,3 energiebedingt (Ist-Werte)
Zusatzliche Reduktion ggil. Planwerten

Ein Blick auf unsere Treibhausgasbilanz verdeutlicht, dass wir hinsichtlich unseres
mittelfristigen Ziels einer Halbierung der energiebedingten Emissionen bis zum Jahr 2030
bereits deutliche Fortschritte erzielen konnten.
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Auf Grundlage einer vorlaufigen, bislang noch nicht veroffentlichten Bilanz fiir das
Geschaftsjahr 2025 lagen die Emissionen innerhalb unseres Bestandsportfolios bei 42,9 kg
CO2 pro Quadratmeter und damit rund 24 % unter dem Ausgangswert von 2021. Somit
bewegen wir uns wie in den Vorjahren klar unter dem Grenzwert unseres definierten
Reduktionspfads.

Wir sehen uns damit gut aufgestellt, den steigenden Nachhaltigkeitsanforderungen von

Finanzierungs- und Kapitalmarktpartnern gerecht zu werden und unsere langfristige
Finanzierungsfahigkeit weiter zu starken.

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,

"
hamborner gt

Dividendenvorschlag RET i

FFO je Aktie = Ausschiittung auf Basis der angepassten
0.60 € Dividendenstrategie:

60 — 70% der Funds from Operations (FFO)

0,39 €
= Dividendenvorschlag: 0,39 € je Aktie

= Ausschittungsquote: 65 %

2025

wie bereits im Rahmen unserer letztjahrigen Hauptversammlung dargelegt, haben wir uns im
ersten Halbjahr 2025 in enger Abstimmung mit dem Aufsichtsrat mit unserer
Dividendenstrategie befasst und uns darauf verstandigt, kiinftig zwischen 60 und 70 % des im
jeweiligen Geschaftsjahr erwirtschafteten operativen Ergebnisses auszuschiitten.

Ungeachtet der herausfordernden Rahmenbedingungen und angesichts der weitgehend
planmaRigen Geschaftsentwicklung im Jahr 2025 schlagen wir Ihnen heute eine Ausschiittung
von 65 % der erwirtschafteten Funds from Operations und damit eine Dividende in Hohe von
39 Cent je Aktie vor.

Unter Beruicksichtigung des Schlusskurses unserer Aktie zum Jahresende 2025 entsprache dies
einer unseres Erachtens weiterhin duRerst attraktiven Dividendenrendite in Hohe von 8,7 %.
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Meine sehr verehrten Damen und Herren,

nach den Ausfiihrungen zum Geschaftsjahr 2025 mdochte ich Ihnen nun kurz Gber die
wesentlichen Entwicklungen im laufenden Jahr 2026 berichten und abschlieRend auf die
jlingst erfolgte Anpassung unserer Portfoliostrategie eingehen.

hamborner i
REIT

Wesentliche Kennzahlen zum ersten Quartal 2026 R

22,6 Mio. € 11,7 Mio. €
Miet- und Pachterlose FFO
0,14 € 9,27 €
Nettovermogenswert
FFO je Aktie (NAV) je Aktie
96,5 % 5,2 Jahre
ermietonasatota @ Restlaufzeit der
959 Mietvertrage (WALT)
56,2 % 43,1%

Verschuldungsgrad

REIT-Eigenkapitalquote e oovalie (T)

Auch im ersten Quartal 2026 blieb das Marktumfeld anspruchsvoll und unser Schwerpunkt lag
weiterhin auf der Beibehaltung unserer operativen Stabilitat.

Sowohl die Mieterlose als auch der FFO entwickelten sich mit 22,6 Mio. Euro bzw. 11,7 Mio.
Euro planmaRig und im Rahmen unserer Prognose.

Wesentliche operative Kennziffern, wie die Vermietungsquote und die durchschnittliche
Mietvertragslaufzeit bewegten sich auf konstant hohem Niveau.

Die Finanzsituation der Gesellschaft verblieb komfortabel. Beeinflusst durch die stabile
Umsatz- und Ertragsentwicklung sowie eine Wertanpassung innerhalb des
Immobilienportfolios reduzierte sich der Verschuldungsgrad bzw. LTV gegeniiber dem
Jahresende 2025 leicht auf 43,1 %. Die REIT-Eigenkapitalquote erhohte sich dementsprechend
im Laufe des ersten Quartals auf 56,2 %.

10
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Meine Damen und Herren,

kommen wir nun zum Ausblick und damit zur zunachst zur Prognose fiir das laufende Ge-
schaftsjahr.

. hamborner (it
Ausblick "

Prognose 2026 Wesentliche Einflussfaktoren

= Immobilienverkaufe

87,5 - 89,5 Mio. €

= Erhohte Kostenstruktur

Miet- und Pachterlose — Instandhaltung (Mieterausbauten)

laufende Betriebsausgaben
— Zinsaufwendungen

38,0 — 42,0 Mio. € — Personalkosten

= Prognose beriicksichtigt keine Portfolio-
veranderungen im weiteren Jahresverlauf
und konnte u.a. im Zusammenhang mit weiteren
Transaktionsaktivitdten angepasst werden

Funds from Operations

Die Geschaftsentwicklung wird auch im weiteren Jahresverlauf durch das
gesamtwirtschaftliche Umfeld sowie die weitere Entwicklung an den Immobilien- und
Vermietungsmarkten beeinflusst. Wie in den Vorjahren beriicksichtigt unsere Prognose keine
Immobilienan- oder -verkaufe.

Auf Grundlage unserer derzeitigen Einschatzungen erwarten wir fiir das Geschaftsjahr 2026
Erlose aus Mieten und Pachten in einer Bandbreite von 87,5 bis 89,5 Mio. Euro. Die
Verminderung gegeniiber dem Vorjahr ist im Wesentlichen auf die im Geschaftsjahr 2025
erfolgte Veraullerungen einzelner Bestandsimmobilien zurlickzufiihren.

Fir das operative Ergebnis — die Funds from Operations — rechnen wir im laufenden Jahr mit
einem Wert zwischen 38,0 und 42,0 Mio. Euro. Der prognostizierte Rlickgang resultiert dabei
sowohl aus den verringerten Mietertragen infolge der Verkaufe als auch aus gegeniiber dem
Vorjahr erhohten Aufwendungen.

Gegenwartig gehen wir davon aus, dass ein wesentlicher Teil der steigenden
Kostenbelastungen auf den Bereich der Instandhaltung entfallen wird. Ursachlich hierfiir ist
zum einen die bereits angedeutete zeitliche Verschiebung von MaRnahmen.

Zum anderen planen wir mit zuséatzlichen Aufwendungen fiir laufende Instand-haltungen und
Mieterausbauten. Dabei handelt es sich um zielgerichtete MalRnahmen zur Weiterentwicklung
des Bestandes und zur Sicherung unserer operativen Ertrags-basis. Sie stehen in
unmittelbarem Zusammenhang mit laufenden und geplanten Vermietungsaktivitdten und
tragen zu einer langfristigen Mieterbindung, einer Vermeidung bzw. Reduzierung von
Leerstanden und damit zu einer Sicherung zukiinftiger Cashflows bei.

11
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Neben den erhohten Instandhaltungs- bzw. Mieterausbaukosten beeinflusst das veranderte
Zinsumfeld die Aufwandsentwicklung im laufenden Geschaftsjahr. Dabei werden sich
insbesondere die im zweiten Halbjahr 2025 erfolgten sowie im Jahresverlauf 2026
anstehenden Refinanzierungen spiirbar auf die Entwicklung der Zinsaufwendungen auswirken.

Ungeachtet der zusatzlichen Belastungen aus verandertem Marktumfeld und operativer
Komplexitat erhohen wir den Fokus auf Kosteneffizienz sowie die strukturelle
Weiterentwicklung unserer Kostenbasis.

Wir arbeiten gezielt daran, Effizienzpotenziale zu heben und Strukturen zu verschlanken, um
hierdurch unsere Ertragskraft nachhaltig zu starken.

Meine sehr verehrten Damen und Herren,

abschlieBend mochte ich — wie angekiindigt — auf die strategische Weiterentwicklung unserer
Gesellschaft eingehen.

Anpassung der Portfoliostrategie

Strategischer Rahmen Strategische Kernelemente Angestrebte Portfoliostruktur

= Nahversorgung mit Fokus auf FMCG = Fokus auf Nahversorgungsimmobilien
(schnelllebige Konsumgiiter, insb. und Baumérkte
Lebensmittel)
= Fokus auf Risiko-Rendite-Profil
— stabile strukturelle Nachfrage Core/Core+"
hiohe Gashfiowlransparenz = Zielquote ,Manage-to-Core: 10-20 %
positive Wahrnehmung durch . X 80-90 %
Stakeholder = Erweiterung des Ankaufsprofils
. Ei hrinkte Wach perspek- Grundstiicksgrofien
tlven im Biirobereich Standorte
= Konzentration auf die Hauptanlage- Mieterstrukturen
klasse Einzelhandel
o = Sukzessive Reduzierung des
~ langjahrige Markterfahrung Biiroanteils mit einem mittelfristigen 10 20%
bestehendes Netzwerk Zielwert von 10-20 %
— verstérkter operativer Fokus = Portfolio-Rotation erfolgt schrittweise Aktuelle Mittelfristige
Struktur Zielstruktur

- Synergieeffekte sowie ertrags- und wertoptimiert

- Skalierungsmaglichkeiten M Einzelhandel M Biro

Vor dem Hintergrund struktureller Veranderungen innerhalb der von uns adressierten Asset-
Klassen sowie unter Berlicksichtigung von Anregungen aus zahlreichen Gesprachen mit
Investoren und weiteren Kapitalmarktteilnehmern haben wir zu Beginn dieses Jahres unser
Portfoliostrategie weiter gescharft.

Nach unserer Einschatzung bieten  Nahversorgungsimmobilien  —insbesondere
lebensmittelnahe Einzelhandelskonzepte —, die bereits heute einen substanziellen Anteil
unseres Bestandes ausmachen, weiterhin eine vergleichsweise hohe Stabilitat und attraktive
Zukunftsperspektiven.

Im Birosegment beobachten wir demgegentber einen strukturellen Wandel, der die
Anforderungen an Standorte, Gebdudequalitat und Flachenkonzepte spiirbar erhoht und damit
auch Investitionsbedarfe sowie Rendite-/Risikoprofile verdndert. Wichtige Ursachen hierfir
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sind neben veranderten Arbeitsmodellen unter anderem demografische Entwicklungen sowie
die Themenfelder Digitalisierung und kiinstliche Intelligenz, die mittlerweile fest in unserem
Alltag verankert sind.

Aus diesem Grund richten wir unsere wachstumsorientierten Aktivitaten kinftig auf
Einzelhandelsimmobilien der Nahversorgung sowie auf Baumarkte aus und beabsichtigen die
zukiinftige Positionierung als Einzelhandels-REIT.

Dabei bleibt unser Grundprinzip unverandert: Wir setzen weiterhin vorwiegend auf
Core-lImmobilien mit stabiler Vermietung und verldsslicher Ertragsstruktur. Ergédnzend
erweitern wir unseren Investitionsansatz um sogenannte Core-Plus-Objekte, die bei
moderatem Risiko zusatzliche Rendite- oder Wertpotenziale er6ffnen konnen. Zudem halten
wir an einer gezielten Beimischung von Manage-to-Core-Immobilien fest.

Um unser Wachstum effizient umzusetzen, haben wir unser Ankaufsprofil auch dartiber hinaus
weiterentwickelt: Wir erhohen die Flexibilitat hinsichtlich LosgroRen, erweitern den regionalen
Blick lber Metropolregionen hinaus auf attraktive Mittel- und Oberzentren sowie starke
landliche  Versorgungsstandorte  und  diversifizieren die  Mieterstruktur  im
Einzelhandelsbereich. Dabei sollen neben etablierten Lebensmittelhandlern zusatzliche
Konzepte aus dem Bereich Fast Moving Consumer Goods (kurz: FMCG) - also der
schnelllebigen Konsumgiiter — starker Beriicksichtigung finden.

Im Zuge dieser strategischen Scharfung verfolgen wir zudem das mittelfristige Ziel, den
Bilroanteil am Gesamtportfolio von derzeit 44 % auf rund 10 bis 20 % zu reduzieren. Dies soll
durch selektive VeraulRerungen und eine Reallokation des freiwerdenden Kapitals in passende
Einzelhandelsimmobilien erfolgen.

Meine Damen und Herren,

uns ist bewusst, dass den geplanten BiroverdauBerungen derzeit weiterhin ein
herausforderndes und nur eingeschrankt dynamischen Transaktionsumfeld gegeniibersteht.

Vor diesem Hintergrund werden wir hierbei sehr diszipliniert vorgehen: Wir werden die
Verkaufe schrittweise planen, individuelle Marktgegebenheiten und objektbezogene Aspekte
berlicksichtigen und Transaktionen nur dann realisieren, wenn sie unseren Anforderungen an
Preis, Struktur und Zeitpunkt entsprechen.

Unser Anspruch ist es, die Reinvestition wert- und ertragsoptimiert umzusetzen und damit die
Portfolio-Zielstruktur nicht um jeden Preis, sondern mit Augenmal zu erreichen.

Nicht zuletzt mit Blick auf die unbefriedigende Entwicklung des Aktienkurses im vergangenen
Jahr ist es erfreulich, dass die strategische Neuausrichtung am Kapitalmarkt positiv
aufgenommen wurde. Im direkten Austausch mit unseren Aktionaren und potenziellen neuen
Investoren haben wir liberwiegend gutes Feedback erhalten. Auch aus dem Analysten- und
Presseumfeld erreichten uns unterstiitzende Signale, in denen die starkere Fokussierung auf
die Assetklasse Einzelhandel als plausibler Schritt bewertet und mit positiven Erwartungen
verkniipft wurde. Diese Rickmeldungen in Verbindung mit der jlingsten Belebung unseres
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Aktienkurses bestarken uns darin, dass wir mit der Weiterentwicklung unserer Strategie den
richtigen Weg eingeschlagen haben.

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
damit komme ich zum Ende meiner Ausfiihrungen.

Die HAMBORNER REIT AG hat sich auch im Geschaftsjahr 2025 in einem anspruchsvollen
Umfeld als operativ stabil und resilient erwiesen. Ungeachtet der gestiegenen Komplexitat im
operativen Alltag haben wir unser Geschaft planmaRig fortgefiihrt, unser Portfolio aktiv
weiterentwickelt und gleichzeitig unsere Organisation sowie zentrale Prozesse konsequent an
die wachsenden Anforderungen aus Markt, Regulierung und Nachhaltigkeit angepasst. Dabei
konnten wir uns auch im Wettbewerbsvergleich gut behaupten.

Finanziell sind wir solide aufgestellt: Die Verschuldungskennzahlen bewegen sich weiterhin in
einem robusten Rahmen und wir konnten unser Finanzierungsprofil durch die Riickflihrung von
Verbindlichkeiten sowie die erfolgreiche Umsetzung anstehender Refinanzierungen weiter
scharfen.

Der Start ins laufende Jahr erwies sich ebenfalls als planmaRig und solide.

Mit der Weiterentwicklung unserer Portfoliostrategie haben wir klare Weichen gestellt: Wir
richten uns kiinftig starker auf Nahversorgung und Baumarkte aus, verbreitern unseren
Investitionsspielraum und beabsichtigen die Reduktion des Biiroanteils schrittweise sowie
wert- und ertragsoptimiert umzusetzen.

Unser Ziel bleibt, die HAMBORNER REIT AG noch starker auf ein Portfolioprofil auszurichten,
welches sich durch stabile Nachfrage und langfristig planbare Ertrdge auszeichnet — und
damit unsere Position als verlasslicher Bestandshalter im Sinne unserer Aktiondrinnen und
Aktionéare zu sichern.

Auch im Namen meiner Kollegin Sarah Verheyen mdochte ich mich sehr herzlich fir lhr
Vertrauen und lhre Unterstiitzung bedanken. Gemeinsam mit unserem gesamten Team gehen
wir die nachsten Schritte konsequent an.

Sehr geehrte Aktionarinnen und Aktionare,
meine Damen und Herren,

wir danken lhnen fiir Ihre Aufmerksamkeit und freuen uns auf den weiteren Austausch im Laufe
des heutigen Tages.
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