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GEGENSTAND DER > Sprinkenhof ist die gewerbliche Immobiiengeselschaft der Freien und

SPRINKENHOF GMBH

EINFUHRUNG

Hansestadt Hamburg (FHH) und sichert als Asset-Manager die werthaltige
Entwicklung der eigenen und Ubertragenen Immobilien. Als Projekfmanager
agiert Sprinkenhof bei Neubau- und Sanierungsvorhaben als General-
Ubernehmer, Investor oder Baubetreuer fUr stédtische Vorhaben.

Zu den wesentlichen Aufgaben der Gesellschaft z&hlen die Bewirtlschaftung
und Verwaltung von Immobilien mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung
sowie die Projektentwicklung und Redlisierung von Neubau- und
Sanierungsvorhaben. Das Projekimanagement der Gesellschaft umfasst die
Konzeptionierung, die Projektentwicklung und die Projekiredlisierung fur Neu-
und Erweiterungsbauten sowie fUr Sanierungsvorhaben. Im  Immobilien-
management wird neben eigenen GrundstUcken und Objekten ein GroBteil
des Bestandes stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter, bebauter
GrundstUcke bewirtschaftet. Im Rahmen der Anmietung fur die FHH ist
Sprinkenhof mit dem Immobilien-Service-Zentfrum der zentrale Ansprech-
partner fir Behdrden und weitere Verwaltungseinrichfungen zur Akquirierung
und Anmietung von BUro- und Gewerbefldchen fUr stéidtische Nutzungen.

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft sind Erdse
aus der Vermietung eigener und aus der Verwaltung Uberfragener Immobilien
sowie Eddse aus der Bautdtigkeit. Wesentlichen Einfluss auf das Jahresergebnis
vor ErgebnisabfUhrung hatben im Bereich der Vermietung Parkh&user.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden insbesondere in der Leer-
standsquote, der Einhaltung der bei den jeweiligen Bauvorhaben
vorgegebenen Fristen sowie der effizienten und wirtschaftichen Anmietung for
stédtische Bedarfe gesehen. Die Sicherstellung der Kundenzufriedenheit ist
darUber hinaus ein wichtiges Ziel dller Geschdéftsbereiche. Die strategischen
Ziele Geschdaftsergebnis, Werterhalt der Immobilien, Nutzerzufriedenheit und
gunstige Mieten biden dabei den Rahmen fir das Management der
Immobilien.

Das Unternehmen entwickelte sich in den lefzten Jahren vom reinen
GrundstUcksbewirtschafter und Baubetreuer zum Asset- und Projektmanager.
Sprinkenhof steht der FHH dabei als Partner und Berater in Immobilienfragen
zur VerfUgung. Der Aufbau der Organisatfion ist im Wesentlichen durch die
beiden operativen Geschdftsbereiche Asset- und Projekimanagement
gepragt, die im Folgenden dargestelit werden.
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Der Geschdftsbereich Asset-Management hat die Aufgalboe des strategischen
und operativen Immobiienmanagements. Das akfive laufende Objekt-
management wird dabei von dem kaufmdnnischen Immobilien-
management mit den Aufgaben des Property-Managements sowie des
kaufmdnnischen Facility-Managements und dem technischen Immobilien-
management mit den Aufgaben des technischen Faciity-Managements
sowie des infrastrukturellen Facility-Managements durchgefUhrt.

Die Schniffstellen zwischen den Abteilungen im Rahmen eines ganzheitichen
Asset-Managements sind vielfdltig. Die strategische Aufgabe und
wirtschaftiche Verantwortung auf der Ebene jeder einzelnen Immobiie
obliegen dem kaufmdnnischen Immobiienmanagement. Die Aufgaben
erfolgen unterschiedliich nach Objekt und Verfrag in der Funkfion eines
EigentUmers bzw. Vermieters, Verwalters oder geschdaftsbesorgend.

FOr die Betreuung des Anmietportfolios der FHH ist das Immobilien-Service-
Zentrum mit den Aufgaben des Anmiet- und Verfragsmanagements zentraler
Ansprechpartner fUr die FHH. Es erfolgen pro Kunde bzw. Vertrag die Ermittiung
des Kundenbedarfs und die Begleitung des Nutzers in allen vertraglichen
Angelegenheiten. Durch Markindhe und die Spezidlisierung auf behdrden-
seifige Bedarfe wird sichergestellt, dass das Anmietportfolio strategisch und
wirtschaftich abgebidet wird.

Das kaufmdnnische Immobiienmanagement (KIM) verantwortet die wert-
orienfierte und markigerechte Vermietung, Verwaltung sowie Optimierung
und Weiterentwicklung der Bestandsimmobilien. In der laufenden
Bewirtschaffung wird neben eigenen Grundsticken und Objekten ein GroBteil
des Bestandes stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter, bebauter
GrundstUcke vermietet und verwaltet. Das Portfolio umfasst Biro-, Laden-,
Werkstatt-, Hallen- und Lagerfldchen, Parkhduser und Stellpléitze, Gewerbe-
hofe sowie diverse Speziaimmobilien, wie z. B. Theater, Schauspielh&user und
Museen oder Polizei- und Feuerwehrwachen. Neu erichtete Gebdude, wie
die Opernwerkstatten und -fundi, Wissenschaftsgebdude und sonstige
Universitétsgebdude werden ebenfalls bewirtschaftet.

Die stadfischen Objekte wurden Uberwiegend im Rahmen eines General-
mietvertrags (GMV) durch Sprinkenhof als Mieter in der Rolle eines
gewerblichen Zwischenmieters bewirtschaftet. Diese Verfragsbeziehung
wurde im Wesentichen zum 1. Januar 2018 in einen Verwadlterverirag
umgewandelt. DarUber hinaus werden diverse Objekte Uber Geschdfts-
besorgungsvertréige fur die FHH betreut, u. a. fir Fachlbehdrden oder Bezirks-
Amter.
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Die Nachfrage nach Gewerbefldchen ist je nach Lage und Ausstattung
unterschiedlich, aber grundsatzich gut. Die Mieten orienfieren sich am Markt
oder am Kapitaldienst, insbesondere bei &ffentich genutzten Objekten, bei
denen bspw. ,Mieter-Vermieter-Modelle" (MVM) zur Anwendung kommen.
Einige Objekte mit strukturellen Nachteilen, die teiweise IGngere Zeit leer
standen, konnten aufgrund des positiven Marktumfeldes sowie aufgrund einer
infensiven Marktbearbeitung vermietet oder im Rahmen der Projekt-
entwicklung in der Nutzung verdndert werden. Zu nennen ist der Theater-
Campus am Wiesendamm.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2018 insgesamt
255 Wirschaftseinheiten (Vorjahr: 452) mit zusammen 593 Mietverir&gen
(Vorjahr: 1.112) sowie 3.997 (Vorjahr: 4.398) Kfz-Stellpl&izen in den Parkh&usern
und Tiefgaragen. Der RUckgang der bewirtschafteten Wirtschaftseinheiten im
Vergleich zum Vorjahr ist insbesondere auf die gednderten veriraglichen
Vereinbarungen (Ubergang auf einen Verwaltervertrag) zurickzufihren.

Die Leerstandsquote befrug bereinigt (ohne den planungsbetroffenen
Leerstand) 3,01 % (Vorahr: 1,42 %). Dies weist damit auf eine gute
Vermietungssituation hin.

Das technische Immobiienmanagement (TIM) verantwortet die wert-
orienfierte Instandhaltung des Portfolios mit dem Ziel des Werterhalts und der
Verbesserung oder Herstelung der Vermietbarkeit. Das Portfolio  besteht
Uberwiegend aus stadfischen Buro- und Gewerbeimmobilien und belduft sich
auf eine Fi&che von derzeit rund 1,41 Mio. m2 Diese Gesamtfiche wird
ausgehend von den unterschiediichen Rahmenbedingungen in verschie-
dene Portfolios unterteilt (for die FHH verwaltete Immobilien, eigene
Immobilien, Mieter-Vermieter-Modelle, Gewerbehdfe, Polizei, Feuerwehr,
Museen, gesonderte Immobiiengeselischaften). Insgesamt sind im Rahmen
derInstandhaltung rund € 22,5 Mio. (€ 16/m?) investiert worden.

Wesentliche Aufgaben sind die Instandhaltung, Wartung, Inspektion sowie
Instandsefzung. In der laufenden Instandhaltung werden wiederkehrende
und gleichwertige Leistungen an externe Dienstleister Ubergeben. Das TIM ist
weiterhin auf ein nachhalfiges Faciity-Management (FM) ausgerichtet. Dies
wird besonders vor dem Hinfergrund der vertieften Bearbeitung von MV-
Modellen deutlich, bei denen das TIM die langfristige (30 Jahre) wirtschaftiche
Verantwortung fUr die Werthaltigkeit und Funkfionsfahigkeit neu emichteter
oder sanierter Gebdude Ubernimmit.

Bei Bestandsimmobilien wurde im Zusammenhang mit Neuvermietungen der
Standard der Mieteinheiten den Markterfordernissen angepasst. Insgesamt
wurden 2018 fUr InstandhalfungsmaBnahmen € 15,2 Mio. (Vorjahr: € 12,4 Mio.)
als Aufwand erfasst.
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Das Immobiien-Service-Zentrum (ISZ) ist der zenfrale Ansprechpartner zur
Akquirierung und Anmietung von BUroflidchen und weiteren Nutzungen fUr die
FHH. Von der Anmietung und der Vertragsverhandlung sowie -gestaltung Uber
das Management von Dienstleistungen und technischer Mieterberatung und
das Energiemanagement bis hin zum Mietvertrags- und Fl&chen-
management bietet das ISZ eine fundierte Beratung und Befreuung.

Durch die im ISZ geschaffene ganzheitiche Fldchen-, Kosten- und
Vertragsdatentransparenz bietet das ISZ der FHH die Mdoglichkeit,
Fidchenbedarfe nachvoliziehbar zu steuern und zu optimieren. Damit &gt
das ISZ maBgeblich zur kostenoptimalen Gestaltung des gesamten
Anmietportfolios der Freien und Hansestadt Hamburg bei. Dieses beinhaltet
derzeit eine Gesamimieffidiche von rund 1,81 Mio. m? wobei sich die
Anmietfichen in drei Hauptbereiche unterteilen: die Anmietungen bei der
FHH/Sprinkenhof, Mietobjekte aus dem sogenannten ,,Primo-Cluster* und
dieAnmietungen am Drittmietmarkt. Durch die vorhandene Markindhe und
die Sperzialisierung auf behodrdenseitige Bedarfe erarbeitet das ISZ
nutzerspezfische Losungen fUr die anzumietenden Fi&chen. Das ISZ berichtet
Uber rund 900 Mietverirége mit einem Nettokalfmietvolumen von rund € 197
Mio. p. a.

Als Mietervertreter agiert das ISZ fir séimtfliche Amter, Behdrden, Bezikséimter
und Landesbetriebe der FHH mit fachlicher Experfise zum volatilen
Immobilienmarkt auf Augenhdhe gegenUber den Vermietern. Das ISZ steht
den Behdrden ebenso als neutraler Berater bei der Nutzerbedarfsanalyse
sowie bei der Bewertung und Beurtelung von Miet- und Sanierungs-
angeboten im Vergleich zum Drittmietmarkt zur Verfigung.

Das Anmiet- und Verfragsmanagement bildet den Kemn des ISZ und
koordiniert den Kundenbedarf. Beginnend mit dem Mietgesuch und den sich
anschlieBenden Verfragsverhandlungen, der Abnahme und dem Einzug in
die Mietung Uber die Prifung der Betriebskosten bis hin zur Begleitung bei der
Abmietung betreut das Anmiet- und Verfragsmanagement die Nutzer der
FHH in allen vertraglichen Angelegenheiten.

Das ISZ-Fidchenmanagement bedient neben dem zentralen H&chen-
management fOr Sprinkenhof mit einer Einheit von technischen Zeichnern,
Ingenieuren und Architekten auch die Beratung der Kunden des ISZ. Hierbei
handelt es sich z. B. um Analysen und Beratungen zu Hdchenoptimierungen,
die Umsetzung kommunikativer BUroorganisationsformen, die Analyse von
Bestandsfldchen mit Handlungsempfehlungen zur Optimierung, die Erstellung
von RaumbUchern oder das Erstellen von Belegungs- und/oder Umzugs-
planungen.

Die im ISZ angesiedelte CAFM-Leitstelle der FHH (CAFM = Computer Aided
Faciity Management) steht als zentrales Kompetenzcenter fir die CAFM-
EinfGhrung und das Féchenmanagement allen Bedarfstrdgern der FHH zur
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Verfigung. Sie Ubernimmt die Koordination und EinfGhrung von CAFM-
Projekten sowie die fuhrende Rolle bei der Entwicklung fachlicher Standards,
der Weiterentwicklung der Software sowie der Sicherstellung des
Produktivbetriebes und betreut somit zentral die Stadtlizenz und den Betrieb
des CAFM-Systems. Den Nufzern der BUrofldichen werden im Rahmen des
Fidchen- und Gebdudekostencontrolings detailierte  Informationen  Uber
Fidchen-verbrduche und Kostenstrukturen zur Verfogung gestellt, um eine
effiziente und wirtschaftiche Fiichenbewirtschaftung zu ermdglichen.

Im Geschdftsfeld Projektmmanagement werden fur komplexe Bauvorhaben (in
der Regel mit Gesamtbaukosten groBer € 2 Mio.) vielfdltige Projeki-
entwicklungs-, Planungs- und Bauaufgaben Uber ein professionelles und
ganzheitliches Projektmanagement bereitgestellt, um die vielfdltigen
Bauaufgalben der FHH, auch von GroBprojekten, im Zeit- und Kostenrahmen
umzusetzen. Neubau- und Sanierungsvorhaben fur die FHH werden von
Sprinkenhof als Baubetreuer, Investor oder TotalUbermehmer (Redlisierungs-
fréger) fUr st@dtische Bauhemren redlisiert.

Die Projektentwicklung widmet sich der Bearbeitung von Wertschdp-
fungspotenziclen im Bereich komplexer Neu- und Umbauvorhaben fir
Immobilien am Standort Hamburg.

Kernaufgaben der Projektentwicklung sind im Wesentlichen zwei Be-
arbeitungsschwerpunkte. Zum einen werden die eigenen GrundstUcke und
Immobilien systematisch auf Entwicklungspotenziale hin untersucht und diese
umgesetfzt. Zum anderen fUhrt und berét die Projektentwicklung stédtische
Bauhemen oder Bedarfstréger in der Vorphase eines Projektes. Mit der
Initierung und Begleitung hochbaulicher und staidtebaulicher Wettbewerbe,
Entwicklungsstudien sowie der Erarbeitung von Machbarkeitsstudien gt die
Projektentwicklung zu der Konzeption von Bauvorhaben bei. Zuletzt erbringt
die Projektentwicklung als kompetenter Partner der FHH Beratungs-
dienstleistungen, z. B. bei der Begleitung von Projektkonzeptionen und Nutzer-
bedarfsanalysen in Zusammenarbeit mit dem ISZ.

Die Projekiredlisierung verantwortet die Planung und Umsefzung von
Bauprojekten bis zur baulichen Fertigstellung. Masterplan-Enfwicklungen und
GrundstUcksanalysen (Prifung der Bebaubarkeit) sowie Vorstudien im
Vorwege sind Bestandfell der Angebotsvielfalt und werden in enger
Abstimmung mit der Projekfentwicklung durchgefUhrt.

Je nach Redlisierungsmodell wird die Projekiverantwortung mit Start der
Leistungsphase 1 von der Abteilung Projektentwicklung Ubernommen, oder
die Projekiredlisierung wird von der FHH mit Leistungen im Zuge der Planung
und Umsefzung von Bauprojekten beauftragt. Sprinkenhof Ubernimmt im
jeweills vertraglich vereinbarten Rahmen vollstéindig oder in Teilbereichen die
Aufgaben des Projektmanagements (Baumanagement, Projektsteuerung
und Projekdleitung). Auch Planungsleistungen (z. B. Generalplanung,
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Architektur-, TGA- und Tragwerksplanung) werden — anteilig oder umfassend —
fUr die Aufiraggeber durch Sprinkenhof erracht.

Wird innerhalb der gesellschaftsrechtichen  Ausgestalfung im MVM  die
Gesellschaft durch eine vermogensverwaltende Objekt-KG mit der
Redlisierung oder Sanierung eines Objektes beauftragt, wird das Geschdftsfeld
Projektranagement mit den entsprechenden Aufgaloen fir die Planung und
Umsetzung des jewelligen Projektes betraut.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2018 nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 1,5 % hdher als im Vorjahr.
Die deutsche Wirtschaft ist 2018 das neunte Jahr in Folge gewachsen, das
Wachstum hat aber an Schwung verloren. In den beiden vorangegangenen
Jahren war das preisbereinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen.

Auf der Entstehungsseite des BIP konnten nahezu alle Wirtschaftsbereiche
positiv zur wirtschaftlichen Enftwicklung im Jahr 2018 beitragen.
Uberdurchschnittich stark war der Zuwachs im Bereich Information und
Kommunikation mit +3,7 % und im Baugewerbe mif +3,6 %.

Positive Wachstumsimpulse kamen 2018 vor allem aus dem Inland: Sowohl die
privaten Konsumausgaben (+1,0 %) als auch die staatichen Konsum-
ausgaben (+1,1 %) waren héher als im Vorjahr. Die Zuwdchse fielen jedoch
deutlich niedriger aus als in den letzten drei Jahren. Die preisbereinigten
Bruttoinvestitionen legten insgesamt im Vorjahresvergleich um 4,8 % zu. Die
Bauinvestitionen stiegen um 3,0 %; vor allem in den &ffentlichen Tiefbau wurde
deutlich mehrinvestiert als ein Jahr zuvor.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2018 von
44,8 Mio. Erwerbstatigen erbracht. Dies waren rund 562.000 Personen mehr als
ein Jahrzuvor.

Der Staat erzielte im Jahr 2018 einen RekordUberschuss in Hohe von € 59,2 Mrd.
(2017:€34,0Mrd.).

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Das Rekordergebnis des Vorjohres von 640000 m? konnfe 2018 nicht
wiederholt werden. Im Gesamfjahr 2018 wurde rund 8 % weniger Héche
vermietet und eigengenutzt als im Vorjohreszeifraum. Dabei ist dieser
RUckgang vor allem eine Folge der Angebotsverknappung. Die
Umsatztatigkeit am Hamburger Markt war 2018 dennoch sehr dynamisch und
so wurde mit 590.000 m? der zweithdchste Fiichenumsaiz seit Berechnung der
Kennziffer erzielt. Eigennutzer kamen mit 80.000 m? auf einen Anteil von 14 %.
Angesichts fehlender Standortalternativen tendieren vor allem groBere Nutzer
dazu, in Verhandlung mit inren Vermietern zu freten und ihre Bestandsvertréige
zu verdngern. Somit wird die Fiichensuche in der Hoffnung auf eine andere
Marktphase vertagt.
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Wie im Vorjahr ging 2018 die Innenstadt im Ranking der Teilmdarkte deutlich als
Sieger hervor. Mit 127.700 m? entfielen rund 22 % des Fdchenumsatzes auf
Hamburgs zentralen Teimarkt. Die City SUd positionierte sich mit einem Anteil
von 15 % auf Platz zwei. Allerdings sank hier der Hachenumsatz von 115.300 m?
im Jahr 2017 auf 89.600 m? (-22 %). Platz drei belegte der Teimarkt Hamburg
Ost mit einem Anteil von 11 %. Der Fi&chenumsaiz in den &stlichen, auBerhalb
der BUrozonen gelegenen Stadtteilen kletterte von 26.900 m? im Vorjahr auf
63.000 m?2 Der Fidchenumsatiz verteilte sich 2018 relativ gleichmd&Big auf die
einzelnen Branchen. Mit knappem Vorsprung lagen die Unternehmen der
Informations- und  Telekommunikationstoranche vorn. Dabei frugen Co-
working-Anbieter und Business-Center mit 27.400 m? wie im Vorjahr
maBgeblich zum guten Ergebnis bei.

Sowohl die Spifzenmiete (oberstes Preisssgment mit einem Marktantei von 3 %
des Vermietungsumsatzes in den abgelaufenen zwalf Monaten) als auch die
flaichengewichtete Durchschnittsmiete legten gegenUber dem Vorjahr kréiftig
zu und enmeichten neue Hoéchstwerte. Zum Jahresende 2018 lag die
Spitzenmiete bei 27,50 €/m?/Monat und stieg damit im Vorjahresvergleich um
5,8 %. Im selben Zeitraum erhdhte sich die Durchschniftsmiete fUr das gesamte
Stadtgebiet von 15,20 auf 15,80 €/m?/Monat um 3,9 %. Grund hierfr waren
zahlreiche Anmietungen in Neubauten oder Gebduden mit neuwertigen
Fidchen im zentralen Stadtgebiet mit entsprechend hohen Mietpreisen.
Insgesamt entfielen 2018 rund 323.000 m? auf diese Fichenkategorie. Damit
erhdhte sich der Anteill gegentber dem Vorjahr von 43 auf 55 %. Aufgrund der
vollen AufiragsbUcher der Handwerksunternehmen im Zuge der guten
Baukonjunktur ist die Ausbauzeit von acht bis zwdlf Wochen bei kleineren
Fidchen haufig nicht mehr einzuhalten. FOr groBere FiGchen verldngert sich der
Ausbau derzeit auf vier bis teilweise zwdlf Monate.

Insgesamt wird fur die kommmenden beiden Jahre ein Fertigstellungsvolumen
von 313.000 m? erwartet. Mit rund 94.000 m? (davon 48.000 m? spekulativ) in 18
Projekten liegt der Entwicklungsschwerpunkt weiterhin im Teilmarkt City.

(Quelle: Grossmann & Berger)
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Die GeschdftsfUhrung schéitzt die Lage der Gesellschaft positiv ein.

Die Gesellschaft hat im Geschdéftsiahr 2018 einen JahresUberschuss  (vor
ErgebnisabfUhrung) von € 3,9 Mio. (Vorjahr: € 5,5 Mio.) erzielt. Das Ergebnis liegt
damit um rund € 1,4 Mio. unter dem Vorjahr, dllerdings rund € 0,3 Mio. Uber
dem Wertim Prognosebericht des Jahres 2017.

Die Umsaifzerdse einschlieBlich Umlagen, Projekisteuerungshonoraren und
Edsen aus der Tatigkeit als GeneralUbernehmer sind im Jahr 2018 um
€ 64,1 Mio. auf € 111,5 Mio. gesunken. Der RUckgang resulfiert im Wesentlichen
daraus, dass im Vergleich zum Vorjahr weniger Bauprojekte abgerechnet
wurden.

Die Erfrdge aus Baubetreuungsleistungen werden als Dienstleistungserirage
erfasst und beliefen sich im Berichtszeitraum auf insgesamt € 15,6 Mio. (Vorjahr:
€82 Mio.).

Mit rund € 1,3 Mio. (Vorjahr: € 1,3 Mio.) hatten die Verwaltungsleistungen des ISZ
einen groBen Anteil an den Erfrédgen aus Verwaltungsbetreuung, neben den
neuen Verwaltungserdsen aus der Umstelung des GMV in Hohe von
€2,6 Mio.

Insgesamt wurden fUr die Verwaltungsbetreuung € 4,9 Mio. (Vorjahr: € 1,9 Mio.)
Eldse erzielt. FUr die technische Betreuung der Tochterunternehmen, im
Wesentlichen fUr die GrundstUcksgesellschaft Polizeiprésidium mbH (GGP),
GrundstUcksgesellschaft BillstraBe 82-84 mbH (GGB) und die GrundstUcks-
gesellschaft GGV Grundstucksgeselischaft Verwaltungsgebdude Neuenfelder
StraBe mbH, wurden Umsaizerldse von € 0,6 Mio. (Vorjahr: € 0,7 Mio.) erzielt. Die
Umsatzerldse im Rahmen der Abrechnung des Dienstleistungsrahmenverirags
betrugen € 25 Mio. (Vorahr: € 24 Mio.). Im Jahr 2018 wurden aus der
Abrechnung des Dienstleistungsrahmenvertrags 2017 Polizei/Feuerwehr
periodenfremde Erfrdge aufgrund hoherer Regieertrdge in Hohe von
insgesamt € 3,7 Mio. erzielt, wovon EUR 3,3 Mio. in der Bestandsverdnderung
abgebidet sind.

Im Rahmen der bestehenden Gewinnabfihrungs- und Behemrschungs-
verfrGge frugen die ErgebnisabfUhrungen der Tochtergesellschaften GGP,
GGB und GGV in Hohe von insgesamt rund € 0,1 Mio. (Vorjahr: € 0,1 Mio.) zum
Ergebnis der Gesellschaft bei. Fir die IVH Immobilienverwaltung fir Hamburg
GmbH besteht kein ErgebnisabfUhrungsvertrag.

Der Materialaufwand (Haus- und Grundstucksaufwendungen) befrug 2018
insgesamt € 104,3 Mio. (Vorjahr: € 129,4 Mio.). Die darin enthalfenen von der
Geselschaft zu leistenden Mietaufwendungen beliefen sich insgesamt auf
€ 19,5 Mio. Die Aufwendungen fUr Betriebsstoffe beliefen sich auf € 4,1 Mio.
und die Befriebs- und Heizkosten auf € 14,7 Mio. Die Aufwendungen im
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Rahmen des Dienstleistungsrahmenvertrags beliefen sich insgesamt  auf
€9,6 Mio.

DarUber hinaus wurden im Geschdftsiahr 2018 mit € 37,2 Mio. (Vorjahr:
€ 47,5 Mio.) u. a. Materialeinzelkosten erfasst, die aufgrund der Ubemahme als
Generalibernehmer im Zusammenhang mit den Bauvorhaten fUr das CHyN,
die HfMT, das HARBOR, den Phiosophenturm, die OWF und weitere
Bauvorhaben, die im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells redlisiert werden,
angefallen und Uber die Bestandsverdnderung im Voratsvermdgen aktiviert
worden sind. Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich gegenUber dem
Vorjohr um € 28 Mio. auf € 152 Mio. erhdht. Die Fremdkosten for
Baubetreuung gingen, insbesondere durch den RUckgang von Bau-
betreuungsleistungen im Zusammenhang mit FlichtiingsunterkUnften, um rd.
€ 2,2 Mio. auf € 2,4 Mio. zurick. Die Ubrigen bezogenen Leistungen beliefen
sich aufrund € 1,5 Mio.

Der Anstieg der Personalaufwendungen um € 2,8 Mio. auf € 17,5 Mio. resultiert
aus der Erhdhung der Anzahl der Mitarbeiter auf 228 Personen per 31.12.2018
(Vorjahr: 219), Tarifsteigerungen und hdheren Aufwendungen fUr die
Altersvorsorge.

Die Abschreibungen auf Sachanlagen beinhalten insgesamt € 6,7 Mio.
(Vorjahr: € 1,1 Mio.) auBermplanmaBige Abschreibungen auf Gebdude. Im
Wesentlichen betrifft die Abwertung die Gebdude Klosterwall mit € 3,7 Mio.
und die Mantelbebauung Wiesendamm mit € 2,1 Mio. Beim Klosterwall
besteht ein erheblicher Sanierungsbedarf fUr die Weiterflhrung des bisherigen
Nutzungskonzeptes unter BerUcksichfigung der Denkmalschutzanforderun-
gen. Aufgrund der geringen Mietertrage der Mantelbebauung Wiesendamm
bis zum Abriss wurde eine entsprechende Abwertung vorgenommen.

Riskovorsorge wurde durch die Bildung von RUckstellungen abgebildet, um
erkennbare Risiken aus etwaigen KostenUberschreitungen bei Bauvorhaben
und aus Mietvertr&igen angemessen zu berUcksichtigen.

Das Jahresergebnis befrug einschlieflich der GewinnabfUhrungen der
Tochtergesellschaften rund € 3,9 Mio. und wird im Rahmen des bestehenden
Behemschungs- und GewinnabfUhrungsverirags an die HGV Hamburger
Gesellschaft for Vermogens- und Beteiigungsmanagement mbH (HGV)
abgefUhrt.

Die Eigenkapitalquote betragt 122 % (Vorjahr: 2,6 %) und hat sich bedingt
durch die Einzahlungen in die Kapitaliickiage in Hohe von € 350 Mio.
gegenuber dem Vorjahr erhdht.

Das Sachanlagevermdgen hat sich trofz der Investitionen in Grund und Boden
in Hohe von € 33,1 Mio. durch den Ankauf des Planetariums sowie des
GrundstUcks Parkhaus GroBe ReichenstraBe und durch BaumaBnahmen
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(geleistete Anzahlungen im Bau) in Hohe von € 140 Mio., abzlglich der
planmdaBigen Abschreibungen und Sonderabschreibungen aufgrund
dauverhafter Werfminderungen in Héhe von € 6,7 Mio. sowie durch
Buchwertabgdnge aus der Beendigung des Generalmietverirags in Hohe
von € 55,9 Mio., gegenUber dem Vorjohrum € 18,1 Mio. veningert.

Daos Investitionsvolumen im Sachanlagevermdgen der Gesellschaft lag mit
€ 47,8 Mio. um rund € 32,6 Mio. Uber dem Vorjahresniveau von € 15,2 Mio.

Innerhalb des Vorratsvermdgens werden neben den noch nicht abge-
rechneten Befriebskosten von € 14,9 Mio. (Vorjahr: € 11,7 Mio.) noch nicht
abgerechnete Baubetreuungsleistungen in Hohe von € 89,7 Mio. (Vorjahr:
€ 61,8 Mio.) erfasst. Ein GroBteil (€ 55,5 Mio.) ist auf das fertiggestellte, aber noch
nicht schlussgerechnete Bauvorhaben OWF zurGckzufUhren.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind stichtagsbedingt um
€0,3 Mio. auf € 0,4 Mio. gesunken.

Die Forderungen gegen die HGV in Hohe von € 11,5 Mio. beinhalten im
Wesentlichen die Tagesgeldanlage (€ 20,6 Mio.) abziglich der ausstehenden
ErgebnisabfUhrung an die HGV (€ 3,9 Mio.) sowie Umsatzsteuer-
verbindlichkeiten (€ 5,2 Mio.).

Im Geschdftsiahr 2018 wurden neue Bankdarehen aufgenommen. Untfer
BerUcksichtigung planmdBiger Tigungen von € 30 Mio. haben sich die
Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten insgesamt auf € 1252 Mio.
erhoht.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhdhten sich
stichtagsbedingt gegenUber dem Vorjahr um € 4,0 Mio. auf € 7,4 Mio.

Die Forderungen gegenUber der FHH betragen stichtagsbedingt € 69,6 Mio.
(Vorjahr: € 7.8 Mio. Verbindiichkeiten) und resultieren im Wesenflichen aus
Buchwerterstattungsansprichen.

Der Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit betrug € -27,1 Mio. gegenUber
€ 31,8 Mio.im Vorjahr.

Die Gesellschaft war im abgelaufenen Geschdftsiahr jederzeit in der Lage,
ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. HierfGr standen dem
Unternehmen neben eigenen Bankguthaben kurzfristige Zwischen-
finanzierungsmittel Gber die HGV zur Verfugung.

Die Geselschaft verwendet zur Sicherung des Vermdgens ein infermes
Risikofruherkennungssystem. Im Rahmen einer jahrlich durchgefUhrten
Riskoanalyse werden wesentiche Risken ermittelt und nach Schadens-
relevanz sowie Einfrittswahrscheinlichkeit untersucht. Die Konfrolle der
bisherigen Risikobereiche hat ergeben, dass die Bewertung der jeweligen
Einzelrisiken hinsichtlich inres Schadenspotenzials unverdndert sachgerecht ist.
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Als wesentlich wurden die Risken aus moglichen zeit- und kostenmdBigen
Uberschreifungen der Budgetansdize im Rahmen der Bautdtigkeit als
Generalibernehmer idenfifiziert. Hierbei stelt die Umsetzung des Mieter-
Vermieter-Modells neue Anforderungen an die kostenstabile Emichtung und
Unterhaltung groBer Objekte. Diese erhdhen die wirtschaftichen Risiken fUr die
Geselischaft als Realisierungstrager und erfordemn groBe Aufmerksamkeit auf
das inferne QuadiitGtsmanagement  einschlielich organisatorischer, techni-
scher und personeller Ausstattung, um den bisher eingeschlagenen Weg
forfzusetzen.

Sprinkenhof hat sich in verschiedenen Gebdudeunterhaltungsverirdgen
gegeniber Objekt-KGs zu Instandhaltung, Instandsetzung und Schdnheits-
reparaturen sowie Betriebsleistungen von Immobilienobjekten verpfiichtet.
Diese VerfrGge weisen Laufzeiten bis zu 30 Jahren auf. Aufgrund der langen
Laufzeit der Vertrage kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend
beurteilt werden, ob das fur die zu erbringenden Dienstleistungen vereinbarte
Entgelt die Kosten der Verpflichtung deckt. Die Abwicklung dieser
Gebdudeunterhaltungsvertrége steht im besonderen Fokus des
Riskomonitorings der Sprinkenhof.

Aktuel befindet sich im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells das Projekt
»Neubau Opernwerkstétten und -fundi (OWF) der Staatsoper nach der
Fertigstellung 2018 in Abrechnung.

2018 wurde begonnen, Objekte, die im Verwaltungsvermdgen der
Kulturbehdrde bzw. in der Bilanz der HGV gefUhrt werden bzw. wurden, im
Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells in Objekt-KGs zu Ubertragen, die von
der Geselschaft geschdéftsbesorgend gefihrt werden sollen. Ziel dieses
Projektes ist u. a., den Instandhalfungsstau abzubauen, fir die Objekte eine
langfristig angelegte ordnungsgemdBe und nachhalfige Bewirfschaffung
sicherzustellen sowie die laufenden Instandhaltungstbedarfe der jeweligen
Kulturst@tten redlisieren zu k&nnen. Terminverschiebungen von MaBnahmen
kdnnten eine Verminderung geplanter Betreuungsentgelte zur Folge halben.

Die auf Basis der Drucksache OPTIMA geplante Uberfragung des rechtlichen
Eigentums diverser Objekte vom LIG wird entgegen der Planung nicht 2019
stattfinden, sondern sich erst 2020 redlisieren lassen.

Aufgrund der sehr guten Markflage bei Architekten, Fachplanern und
ausfUhrenden Firmen sind zeit- und kostenmdBige Uberschreitungen der
Budgetansditze fUr Instandhaltung maglich.

Trotz planmd&Biger Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten sind
Haftungsrisiken nicht auszuschlieBen.

Schadstoffbelastungen sind im Gesamtbestand der bewirtschafteten Objekte
nach den Erfahrungen der Vergangenheit nicht auszuschlieBen. Hieraus
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ableitbare Verpfichtungen sind fUr die Gesellschaft bis zur Aufstellung des
Jahresabschlusses nicht zu erkennen. Ebenso sind Aufwendungen im
Zusammenhang mit maglichen Siel- und Trinkwasserleitungssanierungen noch
nicht abschétzibar und deshalb noch nicht berUcksichtigt.

Aufgrund der seit Jahren anhaltenden Niedrigzinsphase besteht trotz der
Anpassung des durchschnitfichen Rechnungszinses gem. § 253 Abs. 2 HGB
von sieben auf zehn Jahre ein erhdhter finanzieller Bedarf zur Sicherung der
betfrieblichen Altersvorsorge. Dieser Trend wird sich auch in den Folgejahren
fortsetzen.

Weitere wesentliche Risken mit Wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und
Erfragslage hat das Riskomanagementsystem nicht erkennen lassen.

Durch die Vorgaben der Drucksache OPTIMA wird die Bedeutung der
Gesellschaft als einer der wesentichen Redlisierungstréger fUr stédtische
Gewerbeimmobilien weiter zunehmen. Auf der anderen Seite werden auch
die Anspriche der FHH gegenUber der Gesellschaft hinsichtlich der
Verbesserung des Berichtswesens und der Kosteneinhaltung steigen. Dies wird
die Leistungsfahigkeit der Gesellschaft weiter stérrken.

Entsprechend der Vorgabe der Drs. OPTIMA sollen die derzeit vom LG
verwalteten Objekte in das Portfoliomanagement der HGV einbezogen und
schrittweise nach bzw. mit einer entsprechenden Anpassung der Wirtschaffs-
und Haushalispléne zu einem angemessenen Wert auf die st&dtischen
Immobiliengesellschaften Uberfragen bzw. in geeignete Objektgeselischaften
eingelegt werden. Derzeit ist fir 60 Objekte fUr 2020 geplant, dass diese in das
wirtschaftiche Eigentum der Gesellschaft Gbergehen kdnnen. Im Ergebnis wird
die Transakfion dozu fUhren, dass diese stadtischen Objekte autonomer
verwaltet und bewirtschaftet werden kdnnen. Die gesteigerte Autonomie wird
zu einer effizienteren Prozessorganisatfion fuhren.

Im Zuge eigener Projektentwicklung kénnen untergenutzte Immobilien
wertsteigernd  vorangebracht und zu héheren Mieterfrdgen oder auch
Verkaufserldsen fuhren. So konnte das Grundstick Kieler StraBe 421-425 nach
erfolgter Entwicklung 2018 an einen Investor verkauft werden.

ZusGiziche Erragschancen bestehen im Bereich des ISZ, u. a. durch die
Ubemahme weiterer Aufgabenfelder sowie die Gewinnung neuer Kunden.

FUr das Geschdftsiahr 2019 rechnet die Gesellschaft mit einem positiven, aber
geringeren JahresUberschuss vor Ergebnisabfihrung von rund € 2,3 Mio. Das
voraussichtliche Ergebnis ist insbesondere durch die Abrechnung des im
Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells realisierten Projektes ,,Neubau
Opernwerkstatten und -fundi* (OWF) der Staatsoper beeinflusst. Die
Liquiditatssituation wird als gesichert angesehen.
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Die bei eigenen Objekten vorhandenen Standortnachteile stellen
unverdndert eine Herausforderung dar. Zum Abbau des bestehenden
Leerstandes und zur Verbesserung der Vermarktungschancen sind
umfangreiche MaBnahmen vorgesehen, die das Ergebnis der Gesellschaft
zwar kurz- bis mittelfristig negativ, langfristig jedoch positiv beeinflussen werden.
Wesiterhin wird eine stabile niedrige Leerstandsquote erwartet.

Die Erfragslage und die Beschdftigung im Bereich Projektentwicklung und
Projekirediisierung sind durch die derzeit projekfierten bzw. begonnenen
Neubauvorhaben als gesichert anzusehen.

Die Geschdftsfuhrung ist Uberzeugt, dass die immobilienwirtschaftiche und
soziole Kompetenz sowie die Einsatzbereitschaft dller Mitarbeiter auch
weiterhin eine hervoragende Basis fUr die Bewdltigung der anstehenden
Aufgaben bilden werden.

Hamburg, 30. April 2019

Sprinkenhof GmbH
[\A\{”&L jﬂo 4l
gez. Martin Gérge gez. Jan Zunke

(GeschaftstUhrer) (Geschaftsfuhrer)
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2018

> AKTIVA

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde

Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschdafts- und
anderen Bauten

2. Einbauten in gemieteten GrundstUcken
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdéftsausstattung

4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

B. Umlaufvermégen

I. Vorrdte

1. Heizélbest&nde

2. Noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten

3. Noch nicht abgerechnete Bauvorhaben (u. a. aus der Tatigkeit als
General- bzw. TotalUbernehmer)

4. Unfertige Leistungen aus Dienstleistungsrahmenvertrag,
Projektrealisierung (Honorare)

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg

4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde

lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamt Aktiva

2018
in €

1.296.083,00

1.296.083,00

66.346.672,51

27.697.435,57
678.707,84
26.503.886,04

121.226.701,96

107.685,20
10.969.422,75
11.077.107,95

133.599.892,91

14.411,00
14.913.359,08

77.125.482,38

12.599.334,16

104.652.586,62

351.176,77
19.583.471,94
69.573.053,18

1.157.935,38

90.665.637,27

4.829.403,87
200.147.627,76
6.623.629,00

340.371.149,67

2017
in€

1.687.041,96

1.687.041,96

41.946.344,91

85.870.159,00
636.991,00
10.873.920,65

139.327.415,56

107.685,20
1.430.000,09
1.537.685,29

142.552.142,81

26.023,68
11.690.321,23

40.295.441,26

21.504.604,98

73.516.391,15

624.621,10
25.688.403,20
0,00
346.604,90

26.659.629,20

1.651.251,90
101.827.272,25
5.504.417,01

249.883.832,07
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> PASSIVA 2018 2017

in € in€

A. Eigenkapital
|. Gezeichnetes Kapital 3.768.832,00 3.768.832,00
II. Kapitalrcklage 35.065.232,04 65.232,04
lll. GewinnrUcklagen 2.676.734,56 2.676.734,56

41.510.798,60 6.510.798,60

B. Sonderposten fir Investitionszuschiisse zu Gegenstdnden 15.493.818,48 10.730.905,39
des Anlagevermogens
C. Rickstellungen
1. RUckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 12.502.703,00 10.552.552,00
2. SteuerrGckstellungen 30.642,00 0,00
3. Sonstige RUckstellungen 20.916.117.,89 19.040.051,99
33.449.462,89 29.592.603,99

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten 125.159.206,25 112.162.963,36
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 26.485.208,30 35.393.807,35
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7.399.451,33 3.361.158,94
4. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen 78.266.948,73 35.446.454,79
5. Verbindlichkeiten gegenUber der Freien und Hansestadt 0,00 7.831.696,43

Hamburg
6. Sonstige Verbindlichkeiten 2.077.053,59 1.239.858,05

davon aus Steuern

€ 205.570,33 (Vorjahr: € 182.123,74)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit

€ 660.118,73 (Vorjahr: € 393.012,98)

239.387.868,20 195.435.938,92

E. Rechnungsabgrenzungsposten

Gesamt Passiva

10.529.201,50

340.371.149,67

7.613.585,17

249.883.832,07
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2018

2018 2017
in € in €

1. Umsatzerldse
111.494.536,27 175.623.582,17

2. Verminderung/Erhéhung des Bestandes an noch nicht abgerechneten
Betriebskosten und Baubetreuungsleistungen 31.136.195,33  -11.395.286,56

960.275,16 791.49517
o sonsngebemebhchequge ............................................................................................................................
6.409.270,09 3.323.496,35
S R
a. Kosten der Beheizung -4.14587573  -3.794.432,14
b. Aufwendungen fir bezogene Leistungen 100.199.623,45  -125.578.518.57
s Y
@) Lohne und Gehditer -13.750.45875  -11.748.013,86
"""" b) Sozidle Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und for
UnterstOtzung
davon fUr Altersversorgung -3.706.031,24 -2.935.829,46
€1.110.222,91 (Vorjahr: € 910.630,41)
7. Abschrelbungen auf immaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermégens und Sachanlagen -10.649.515,57 -6.219.058,18
8. Sonstige beftriebliche Aufwendungen -9.519.505,06 -6.781.505.95

9. Ertradge aus GewinnabfUhrungsvertrdgen
davon aus verbundenen Unternehmen 60.481,40 61.823,30
€ 60.481,40 (Vorjahr: € 61.823,30)

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
davon aus verbundenen Unternehmen 7.113,83 4.946,18
€7.000,22 (Vorjahr: € 4.123,46)

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon an verbundene Unternehmen

€ 642,95 (Vorjahr: € 11.912,79) 4.166.171,74 -5.858.099,72
davon aus der Aufzinsung
€ 1.326.491,00 (Vorjahr: € 904.427,00)
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Der Jahresabschluss der Sprinkenhof GmbH mit Sitz in Hamburg
(Amtsgericht Hamburg, HRB 132441) wurde nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches (HGB) und des GmbH-Gesetzes fUr groBe
Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

Darstellung und Gliederung des Jahresabschlusses entsprechen den
Vorjahresgrundsdtzen. Zur Verbesserung der Aussagefahigkeit wurde
die Gliederung der Bilanz im Umlaufvermégen zu den Vorrdten an
die Besonderheiten des Geschdaftsmodells der Gesellschaft an-
gepasst.

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstéinde
sind zu Anschaffungskosten, vermindert um planmdaBige kumulierte
Abschreibungen, bewertet. Die Abschreibungen werden linear Uber
die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer vorgenommen.

Gegenstdnde des Sachanlagevermodgens werden zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten, bis zum 31. Dezember 2013 vermindert um
InvestitionszuschUsse der &ffentlichen Hand, bilanziert und - soweit
abnutzbar — entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer
linear abgeschrieben. Im Geschdaftsjahr 2018 wurden abnutzbare be-
wegliche geringwertige Anlageguter gemdB § 6 Abs. 2 ESIG bis
€ 800,00 sofort abgeschrieben. Abnutzbare bewegliche gering-
wertige AnlagegUter Uber € 800,00 wurden aktiviert und Uber die
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Bewertung der Vorrdte erfolgt zu Anschaffungskosten. Die
Gesellschaft bilanziert und bewertet die Befriebskosten nach den
Bilanzierungsgrundsdatzen der Wohnungswirtschaft. Die noch nicht mit
den Mietern abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten werden
als Vorratsvermdégen ausgewiesen und zu Anschaffungskosten,
vermindert um Abschldge fUr Leerstand und Ausfallrisiken, bewertet.

Grundlage fur die Bewertung der noch nicht abgerechneten
Bauvorhaben aus der Tatigkeit als Generallbernehmer sowie der
Ubrigen unfertigen Leistfungen sind die Herstellungskosten gemdaB
§ 255 Abs. 2 HGB. Sofern erforderlich, werden Abschreibungen auf
den niedrigeren beizulegenden Wert vorgenommen. Wie bereits in
der Vergangenheit wurden im Geschdaftsjahr 2018 Fremdkapital-
zinsen unter Inanspruchnahme des Bewertungswahlrechts des
§ 255 Abs. 3 Satz 2 HGB in Hohe von T€ 962 (Vorjahr: T€ 530) aktiviert.
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Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermogensgegensténde
erfolgt zu Anschaffungskosten (in der Regel dem Nennwert) bzw. mit
den am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Werten.

Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken
behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen;
uneinbringliche Forderungen werden ausgebucht. Sobald die
Grunde fUr den niedrigeren Wertansatz nicht mehr bestehen, wird
maximal bis zu den Anschaffungskosten zugeschrieben.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt im Wesentlichen
geleistete Pachtvorauszahlungen. Der Posten wird ratierlich linear bis
zum Ende des Pachtzeitraums aufgeldst.

Erhaltene Investitionszuschisse auf Sachanlagen werden erfasst,
wenn ein entsprechender Zuwendungsbescheid vorliegt. Sie werden
unter dem Posten Sonderposten fur InvestitionszuschiUsse aus-
gewiesen und Uber die Nutzungsdauer des betreffenden Ver-
maogensgegenstands ertfragswirksam vereinnahmt.

Die Pensionsverpflichtungen werden versicherungsmathematisch
unter Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Richt-
tafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck) nach dem Anwartschafts-
barwertverfahren (Projected Unit Credit Method) ermittelt. Der
RechnungszinsfuB wurde gemd@B § 253 Abs. 2 S. 1 HGB mit dem
Marktzinssatz, der dem durchschnittlichen restlaufzeitadéquaten
Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschdftsjahre entspricht,
berechnet. Der zum Bilanzstichtag verwendete Rechnungszinssatz
betfragt 3,21 %. Die Bewertung berUcksichtigt keine unternehmens-
spezifische Fluktuationsrate.

ZukUnftig erwartete Entgelt- und Rentensteigerungen werden bei der
Ermittlung der Verpflichtung wie folgt angesetzt:

Gehaltstrend 2,00 % p. a.
Karrieretrend 0.25% p. a.
Rententrend
gemdaB HmbzVG 1,00 % p. a.
gemdaB HmbBeamtVG 2,00 % p. a.
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Der Unterschiedsbetrag zwischen dem ErfUllungsbetrag, der sich zum
31.12.2018 bei Diskontierung mit dem durchschnittlichen Markzinssatz
der vergangenen 7 Geschdftsjahre im Vergleich zur angewandten
Methode mit 10 Geschdftsjahren ergibt, ermittelt sich wie folgt:

ErfUllungsbetrag bei zehnjahriger € 12.502.703,00
Durchschnittsbildung
ErfUllungsbetrag bei siebenjahriger € 14.752.220,00

Durchschnittsbildung

Unterschiedsbetfrag € 2.249.517,00

Die sonstigen RUckstellungen berUcksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind in Hohe des nach
vernunftiger kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen ErfUllungs-
betfrages bewertet. Zukinftige Preis- und Kostensteigerungen werden
berUcksichtigt, sofern ausreichend objektive Hinweise fUr deren
Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind mit inrem ErfUllungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt im Voraus
vereinnahmte Entgelte fir Mieten. Der Posten wird ratierlich linear
Uber die schuldrechtlich vereinbarte Laufzeit der Mietverhdltnisse
aufgeldst.

Die zum 31. Dezember 2018 bestehende Summe aus im Rahmen der
Baubetreuung von der Sprinkenhof GmbH treuhdnderisch ver-
walteten Bankkonten und Guthaben betréagt T€ 9.408. Des Weiteren
fOhrt die Gesellschaft ein Treuhandkonto bei der Aareal Bank AG
(T€ 188) und ein Treuhandkonto bei der Hamburg Commercial Bank
AG (vormals: HSH Nordbank AG) (T€ 117) fUr die KG VHG Verwaltung
Hamburgische Gebdude GmbH & Co. Sdmtliche Treuhandkonten
werden in der Bilanz der Sprinkenhof GmbH nicht bilanziert.
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Erlauterungen und ergdnzende Angaben zur Bilanz

(1) Die Aufgliederung und die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in dem folgenden
Anlagegitter dargestellt:

Historische Anschaffungs- und

Herstellungskosten
Um-
Stand per Zugdnge Abgdnge buchungs- Stand per
01.01.2018 kosten 31.12.2018
T€ T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle
Vermdégensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene 3.366 213 40 0 3.539
gewerbliche Schutzrechte und
dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und
Werten
3.366 213 40 0 858
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und 96.916 33.177 938 0 129.156
grundsticksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen Bauten
2. Einbauten in gemieteten 103.197 302 65.912 -1.637 35.949
Grundsticken
3. Technische Anlagen 124 0 0 0 124
4. Andere Anlagen, Betriebs- und 3.192 306 0 0 3.498
Geschdaftsausstattung
5. Geleistete Anzahlungen und 11.088 14.016 23 1.637 26.718
Anlagen im Bau
214.517 47.801 66.873 0 195.445
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 108 0 0 0 108
Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene 1.430 9.839 300 0 10.969
Unternehmen

11.077

219.421 57.853 67.213 0 210.061
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Kumulierte Abschreibungen
Buchwert
Stand per  Zugdnge  Abgdnge Stand per Buchwert des
01.01.2018 31.12.2018 31.12.2018 Vorjahres
T€ T€ T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle
Vermogensgegenstinde
1. Entgeltlich erworbene 1.679 604 40 2.243 1.296 1.687
gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
1.679 604 40 2.243 1.296 1.687
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und 54.970 8.652 813 62.809 66.347 41.946
grundstUcksgleiche Rechte
mit Geschdfts- und anderen
Bauten
2. Einbauten in gemieteten 17.326 1.131 10.206 8.251 27.697 85.870
Grundsticken
3. Technische Anlagen 124 0 0 124 0 0
4. Andere Anlagen, Betriebs- 2.556 263 0 2.819 679 637
und Geschdftsausstattung
5. Geleistete Anzahlungen 214 0 0 214 26.504 10.874
und Anlagen im Bau
75.190 10.046 11.019 74.217 121.227 139.327
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 0 0 0 0 108 108
Unternehmen
2. Ausleihungen 0 0 0 0 10.969 1.430
0 0 0 0 11.077 1.538
76.869 10.650 11.059 76.460 133.600 142.552

*Rundungsdifferenzen sind moglich.
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(2) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde

Forderungsspiegel Gesamtbetrag Restlaufzeit Restlaufzeit

inT€E 31.12.2018 bis zu 1 Jahr mebhr als 1 Jahr

1. Forderungen aus Lieferungen und 351 351 0
Leistungen

Im Vorjahr 625 625 0
2. Forderungen gegen verbundene 19.583 19.583 0
Unternehmen

Im Vorjahr 25.688 25.688 0
3. Forderungen gegen die Freie und 69.573 69.573 0
Hansestadt Hamburg

Im Vorjahr 0 0 0
4. Sonstige Vermogensgegenstinde 1.158 1.158 0
Im Vorjahr 347 211 136
Gesamt 90.665 90.665 0
Im Vorjahr 26.660 26.524 136

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen enthalten Forderungen gegen die
Gesellschafterin in Hohe von T€ 11.510 (Vorjahr: 7€ 13.010).

(3) Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betradgt € 3.768.832,00. Gesellschafter der
Sprinkenhof GmbH ist die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermodgens- und Beteiligungs-
management mbH, Hamburg (100,00 %).

(4) Im Geschdftsjahr 2018 wurden am 24.09.2018 T€ 10.000 und am 13.12.2018 T€ 25.000 in die
Kapitalricklage eingezahlt.

(5) Die sonstigen RUckstellungen beinhalten im Wesentlichen Ruckstellungen fUr unterlassene
Instandhaltungsarbeiten (T€ 5.227) sowie RuUckstellungen fUr noch ausstehende Rechnungen
(TE 9.033). Die Gesellschaft hat bei der Erstanwendung des BilMoG von dem Bei-
behaltungswahlrecht gemdaB Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB fUr bereits gebildete allgemeine
AufwandsrUckstellungen (fir InstandhaltungsmaBnahmen) Gebrauch gemacht. Unter den
sonstigen Ruckstellungen sind zum 31. Dezember 2018 insoweit RUckstellungen aus Vorjahren in
Hohe von T€ 391 (Vorjahr: T€ 391) ausgewiesen.
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(6) Fristigkeiten und Sicherungen von Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2018

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
Verbindlichkeitenspiegel Gesomibeirug bis zu 1 bis Uber
in T€ 31.12.2018 1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre
1. Verb. gegeniber 125.159 3.048 41.297 80.815
Kreditinstituten
Im Vorjahr 112.162 2.643 10.800 98.719
2. Erhaltene Anzahlungen 26.485 26.485 0 0
Im Vorjahr 35.394 35.394 0 0
3. Verb. aus Lieferungen und 7.399 7.399 0 0
Leistungen
Im Vorjahr 3.361 3.361 0 0
4. Verb. gegeniber verb. 78.267 78.267 0 0
Unternehmen
Im Vorjahr 35.446 35.446 0 0
5. Verb. gegeniber der FHH 0 0 0 0
Im Vorjahr 7.832 7.832 0 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten 2.077 2.077 0 0
Im Vorjahr 1.240 1.240 0 0
Gesamt 239.388 117.276 41.297 80.815
Im Vorjahr 195.435 85.916 10.800 98.719

Die Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten sind in Hohe von T€ 125.159 durch
modifizierte AusfalloUrgschaften bzw. selbstschuldnerische BUrgschaften der FHH sowie in
Hohe von T€ 1.144 durch Grundpfandrechte besichert. FUr die Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen besteht der branchenUbliche Eigentumsvorbehalt an den
gelieferten Gegenstdnden.

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten Betriebskostenvorauszahlungen in Hohe von
T€ 15.621, (Vorjahr: T€ 16.308), davon entfallen im Wesentlichen T€ 11.834 (Vorjahr:
T€ 11.945) auf die FHH, sowie Verbindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen auf sonstige
Bestellungen in Hohe von T€ 10.864. Davon entfallen T€ 1.085 auf die Gesellschafterin,
T€ 732 (Vorjahr: T€ 164) auf sonstige verbundene Unternehmen sowie T€ 8.958 (Vorjahr:
T€ 17.643) auf die FHH.
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ERLAUTERUNGEN UND > (7) Die Umsatzerlése resultieren aus Mieterlésen (T€ 50.891) sowie aus

ERGANZENDE ANGABEN ZUR
GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Erldsen aus der Abrechnung von Verwaltungs- und Baubetreuungs-
leistungen (T€ 23.700) und Erlésen aus Umlagen und anderen Erldsen
(T€ 32.349).

Unter den Umsatzerldsen werden zudem Erlése aus dem Verkauf von
Bauprojekten aus der Generallbernehmertatigkeit (T€ 4.5595)
ausgewiesen.

Die Umsatzerlése beinhalten periodenfremde Ertrége fUr Regie-
arbeiten sowie Geschdaftsbesorgung in Hohe von insgesamt T€ 400.

(8) Unter dem Posten Verminderung/Erhéhung des Bestands an noch
nicht abgerechneten Betriebskosten und Baubetreuungsleistungen
sind T€ 3.362 enthalten, die frGheren Perioden zuzuordnen sind.

(9) Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind periodenfremde
Ertréige i. H. v. T€ 5.925 ausgewiesen. Es handelt sich im Wesentlichen
um Erfrdge aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlage-
vermodgens (T€ 4.360) sowie aus der Aufldsung von Ruckstellungen
(T€813).

(10) Unter den sonstigen beftrieblichen Aufwendungen sind
periodenfremde Aufwendungen i. H. v. T€ 484 ausgewiesen. Diese
betreffen im Wesentlichen Aufwendungen aus Anlagenabgdngen
(T€ 420).

(11) Im Geschaftsjahr 2018 wurden Grundsticke und grundstUcks-
gleiche Rechte mit Geschdafts- und anderen Bauten i. H. v. T€ 6.679
(Vorjahr: T€ 1.116) auBerplanmdBig abgeschrieben.

(12) Entsprechend dem bestehenden Beherrschungs- und Gewinn-
abfUhrungsvertrag werden € 3,9 Mio. an die HGV abgefihrt.
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BETEILIGUNGEN > Die Sprinkenhof GmbH hdlf folgende Beteiligungen:

Beteiligungs- Eigen- Ergebnis

Name Sitz quote kapital 2018
in% in€ in€

GGV Hamburg 100 25.000,00 = 35.547,83*
GrundstUcksgesellschaft
Verwaltungsgebdude
Neuenfelder StraBe mbH
GrundstUcksgesellschaft ~ Hamburg 100 26.000,00  92.219,81*
BillstraBe 82-84 mbH
GrundstUcksgesellschaft ~ Hamburg 100 27.796,58 = 15.713,76*
Polizeiprdsidium mbH
IVH Hamburg 100  34.355,95 6.287,18

Immobilienverwaltung
for Hamburg GmbH

*Vor Ergebnisubernahme/-abfihrung

SONSTIGE FINANLZIELLE > Aus der Anmietung ergeben sich jdhrliche feste finanzielle

VERPFLICHTUNGEN

Verpflichtungen von T€ 22.966 Uber die Vertragslaufzeit. Das Kfz-
Leasing belduft sich auf insgesamt unwesentliche Betrdge.

Ferner bestehen branchenuibliche sonstige finanzielle Verpflichtun-
gen aus den bestehenden Mietvertrdgen, zur Unterhaltung der
stadteigenen und sonstigen GrundstUcke sowie aus bestehenden
Erbbaurechtsvertrdgen. Die H6he der jdhrlichen Verpflichtung ist
nicht abschlieBend bestimmbar, da insbesondere die Mietauf-
wendungen fir die Generalmiete an die Freie und Hansestadt
Hamburg von der Anzahl und den zukUnftigen Ergebnissen der zu
betreuenden Immobilien abhdngen.

DarUber hinaus bestehen finanzielle Verpflichtungen aus zwangs-
ldufigen Folgeinvestitionen in Bezug auf die im Lagebericht
genannten Neubauvorhaben.
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SONSTIGE ANGABEN > Die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter befrug 228 Angestellte und
17 gewerbliche Mitarbeiter.

Die BezUge der GeschdaftsfGhrung fUr das Geschdaftsjahr 2018
(einschlieBlich der Tantieme fUr das Geschdaftsjahr 2017, die in 2018
zur Auszahlung gekommen ist) beinhalten fir Herrn Zunke
€ 187.200,00 erfolgsunabhdngige Geldbezige, € 27.430,20 erfolgs-
abhdngige Geldbezige sowie € 8.400,00 geldwerte Zusatzleistungen
und fUr Herrn Goérge € 189.999,96 erfolgsunabhdngige und
€ 34.832,00 erfolgsabhdngige Geldbezige sowie € 9.472,00
geldwerte Zusatzleistungen, mithin insgesamt fUr Herrn Zunke
€ 223.030,20 und fUr Herrn Gérge € 234.303,96. FUr Tantiemen fUr das
Geschdftsiaghr 2018, die im Jahr 2019 zur Auszahlung kommen,
wurden fUr Herrn Zunke € 33.000,00 sowie fUr Herrn Gdrge € 40.000,00
im Jahresabschluss 2018 zurickgestellt.

Der bilanzierte RUckstellungsbetrag fur kUnftige Pensionszahlungen
fUr die aktuelle GeschdaftsfUhrung betragt € 632.719,00.

An ehemalige Vorstinde und deren Hinterbliebene wurden
Versorgungsbezige in Hbhe von € 120.972,08 gezahlt. Der
RUckstellungsbetrag fUr Pensionszahlungen an ehemalige Vorsténde
bzw. Hinterbliebene betragt € 1.473.939,00.

An den Aufsichtsrat wurden auBer den Sitzungsgeldern in Hohe von
insgesamt € 1.500,00 keine VergUtungen gezahlf.

Im Jahresabschluss 2018 sind Aufwendungen des Abschlussprifers for
Abschlusspriferleistungen i. H. v. T€ 57 und sonstige Leistungen i. H. v.
T€ 1 enthalten.

Die Gesellschaft hat eine Entsprechenserklarung gemdB dem
Hamburger Corporate Governance Codex abgegeben. Diese wird
im Geschdaftsbericht der Gesellschaft verdffentlicht und ist auch im
Internet unter www.sprinkenhof.de einzusehen.

Die Sprinkenhof GmbH wird zum 31. Dezember 2018 in den
befreienden Konzernabschluss der HGV Hamburger Gesellschaft for
Vermodgens- und Befeiligungsmanagement mbH, Hamburg, ein-
bezogen (kleinster Kreis), der im Bundesanzeiger offengelegt wird.

Die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermoégens- und Beteiligungs-
management mbH, Hamburg, wird ihrerseits in den Konzernabschluss
der Freien und Hansestadt Hamburg, als oberstes Mutterunterneh-
men, einbezogen.


http://www.sprinkenhof.de
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Vorgénge von besonderer Bedeutung fir die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft haben sich nach dem Ende des
Geschdaftsjahres 2018 nicht ergeben.

Jan Zunke
Martin Gérge

Die GeschdaftsfUhrer sind hauptberuflich fUr die Gesellschaft tatig.

Dr. Sibylle Roggencamp
Amtsleiterin in der Finanzbehdrde, Vorsitzende

Rainer Wiemers

Referent der HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermdgens- und
Beteiligungsmanagement mbH, stellvertretender Vorsitzender

Dr. Antje Maftfeld
Brédermann Jahn Rechtsanwaltsgesellschaft mbH, Rechtsanwdltin

Sylke Andresen-Schmidt
Sprinkenhof GmbH, Technische Angestellte

Petra Léper
Sprinkenhof GmbH, Technische Angestellte

Peter Axmann
Leiter Immobilienkunden bei der Hamburg Commercial Bank AG

Hamburg, 12. April 2019

Sprinkenhof GmbH
K{ﬂ? jao Hel
Martin Gorge Jan Zunke

(GeschaftsfUhrer) (GeschdaftsfUhrer)
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

> WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben sich Einwendungen
gegen die OrdnungsmdBigkeit der BuchfGhrung und des Jahres-
abschlusses sowie des Lageberichts nicht ergeben. Nachfolgend
geben wir den erfeilten Bestatigungsvermerk wieder:

»BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS
An die Sprinkenhof GmbH, Hamburg
Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Sprinkenhof GmbH, Hamburg —
bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fur das Geschd&ftsjahr vom 1. Januar 2018 bis
zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieBlich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift.
DarGber hinaus haben wir den Lagebericht der Sprinkenhof GmbH,
Hamburg, fUr das Geschdftsjahr vom 1. Januar 2018 bis zum 31.
Dezember 2018 geprUft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

e entspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fUr Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsdatze ordnungsmdéBiger BuchfUhrung ein
den ftatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember
2018 sowie ihrer Ertragslage fUr das Geschdaftsjahr vom 1. Januar
2018 bis zum 31. Dezember 2018 und

o vermittelt der beigefUgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen
Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukUnftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemdB § 322 Absatz 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmdBigkeit des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
safze ordnungsgemdBer Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere
Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprifers fUr die Prifung des
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Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungs-
vermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unter-
nehmen unabhé&ngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriffen und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfUllf. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fUr unsere Profungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir
den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fUr die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriffen in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmdBiger Buch-
fUhrung ein den tatséchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
satzen ordnungsmdaBiger BuchfGhrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten —
falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafUr verantwortlich, die F&higkeit der Gesellschaft zur
FortfGhrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der FortfGhrung der Unfernehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. DarUber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatséchliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fOr die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fUr die Vorkehrungen und MaB-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die
Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzu-
wendenden deutschen gesetzlichen Vorschriffen zu ermoglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kdnnen.
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Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fUr die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber zu erlangen,
ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
- beabsichfigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss sowie mit den bei der PrUfung gewonnenen
Erkenntnissen in Einklang stehf, den deutschen gesetzlichen
Vorschriffen entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen
Enftwicklung zufreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu
erteilen, der unsere PrUfungsurteile zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine
Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsdtze ordnungsmdaBiger Abschlussprifung durch-
gefUhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus VerstéBen oder Unrichtigkeiten
resulfieren und werden als wesenflich angesehen, wenn ver-
nUnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getfroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wdhrend der Profung Uben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Darbber hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher — be-
absichtigter oder unbeabsichtigter — falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fGhren Profungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Profungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Profungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei
VerstéBen hdher als bei Unrichtigkeiten, da VerstéBe betrigerisches
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten,
irefOhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verst@dndnis von dem fUr die PrUfung des
Jahresabschlusses relevanten internen Konfrollsystem und den for
die PrUfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um PrUfungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
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Ziel, ein Profungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Ge-
sellschaft abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhdngende Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit sowie auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kdénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehodrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Profungsurteil
zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten PrUfungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Ge-
gebenheiten kénnen jedoch dazu fGhren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigket nicht mehr fortfOhren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschdftsvorfdlle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmdéBiger BuchfUhrung ein den
tatsachlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

fGhren wir PrUofungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebe-
richt durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstdndiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
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kUnftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten

Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Profungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Mdangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung

feststellen."

Hamburg, den 12. April 2019

FIDES Kemsat
Zweigniederlassung der

FIDES Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

ppa.

(Hansen) (Kulwatz)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

> Der Aufsichtsrat hat wdhrend des Berichtszeitraums die Geschdfts-
fuhrung im Rahmen der ihm obliegenden Pflichten laufend
Uberwacht. Er wurde von der Geschd&ftsfihrung schriftlich und
mundlich Uber alle wichtigen Geschaftsvorgdnge und die Lage der
Gesellschaft unterrichtet und hat die nach Gesetz oder Satzung
zustimmungsbedurftigen Vorgdnge behandelt.

Im Berichtszeitraum fanden insgesamt drei Sitzungen des Aufsichts-
rates statt.

Die FIDES Treuhand GmbH & Co. KG, Hamburg, hat den
Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 untfer
Einbeziehung der BuchfUhrung und den Lagebericht geprift und
uneingeschrénkt bestatigt. Die jeweiligen Berichte des Abschluss-
prufers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern zur Einsicht ausge-
hdndigt. In der Bilanzsitzung des Aufsichtsrates berichtete der
Abschlussprifer Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht
geprUft und erhebt in Ubereinstimmung mit dem Abschlussprifer
keine Einwendungen. Er billigt sowohl den Lagebericht als auch den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018. Im Rahmen seiner
Uberwachungstdtigkeit sind ihm keine Risiken bekannt geworden,
denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung getragen ist.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschdaftsfUhrung und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fUr die erfolgreiche Tatigkeit im
Geschdftsjahr 2018.

> Hamburg, im Juni 2019

Der Aufsichtsrat

W sy
DR. SIBYLLE ROGGENCAMP

Vorsitzende
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ENTSPRECHENSERKLARUNG 2018
ZUM HAMBURGER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

>

5.1.5>

ERLAUTERUNG

5.3.2>

Die Sprinkenhof GmbH
und ihre Tochtergesellschaften

Grundsticksgesellschaft BillstraBe 82-84 mbh,
Grundsticksgesellschaft Polizeiprasidium mbH,

GGV Grundsticksgesellschaft Verwaltungsgebdude Neuenfelder
StraBe mbh und

IVH Immobilienverwaltung fir Hamburg GmbH

haben im Zeitraum vom 01.01.2018 bis zum 31.12.2018 mit folgenden
Ausnahmen alle Regelungen des Hamburger Corporate Gover-
nance Kodex (HCGK) eingehalten, die von den jeweiligen
GeschaftsfUhrungen und dem Aufsichtsrat zu verantworten sind.

Von folgenden Punkten wurde abgewichen:

Protokolle Uber AufsichtsratsbeschlUsse (Sitzungen, Beschlisse im
Umlaufverfahren etc.) sollen spdtestens sechs Wochen nach
Beschlussdatum allen Aufsichtsratsmitgliedern vorliegen.

Die Protokolle der Aufsichtsratssitzungen lagen urlaubsbedingt nicht
in allen Fallen sechs Wochen nach Beschlussdatum allen Aufsichts-
ratsmitgliedern vor.

Der Aufsichtsrat gréBerer Unternehmen (Unternehmen, die gemdaB
§ 267 (3) HGB als groBe Kapitalgesellschaften einzustufen waren) soll
einen Profungsausschuss (Audit Committee) einrichten oder einen
Finanzausschuss beauftragen, der sich mit der Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des internen Konftroll-
systems, des internen Risikommanagementsystems und des internen
Revisionssystems sowie der Abschlussprifung, hier insbesondere der
Unabhdngigkeit des Abschlussprifers und der vom Abschlussprifer
zus@tzlich erbrachten Leistungen, befasst. Mindestens ein Mitglied
des Prufungsausschusses/Finanzausschusses soll Uber besondere
Kenntnisse in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsdtzen
und internen Kontrollverfahren verfigen.

Der Vorsitzende des PrGfungsausschusses/Finanzausschusses soll kein
ehemaliges Mitglied der GeschdaftsfUhrung der Gesellschaft und
nicht der amtierende Aufsichtsratsvorsitzende sein.
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ERLAUTERUNG Aufgrund des aus nur sechs Personen bestehenden Aufsichtsrates
wird die Einrichtung eines Finanz- oder Prifungsausschusses for nicht
erforderlich gehalten.

> Hamburg, 13. Dezember 2018

NEY T A
Martin Gorge Jan Zunke
Geschdftsfhrung Geschdftsfhrung

bt by

Dr. Sibylle Roggencamp
Aufsichtsrat
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MEHRJAHRESUBERSICHT FUR DIE JAHRE 2014-2018

inTE 2017 2016 2015 2014
Finanzkennzahlen

Umsatzerlése 175.623 117.546 59.972 55.307
Jahresergebnis 5.485 7.653 3.450 4.887
Bilanzsumme 249.883 247.797 157.526 144.942
Eigenkapital 6.511 6.511 6.486 6.485
Eigenkapital-Quote in % 2,6 2,6 4,1 4,5
Cashflow 31.800 -10.740 -5,9 1.064
EBIT 11.286 12.713 9.041 9.828
EBITDA 17.505 20.077 13.404 13.628
Instandhaltungsaufwendungen 16.500 11.177 9.872 6.969
Operative Daten

Mitarbeiter (Anzahl) 219 188 105 105
GrundstUcke/Objekte (Anzahl) 452 1 3.825 3.723
Mieterlése 73.158 77.977 47.986 45.249
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Fon: 040 33954-0
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