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GEGENSTAND DER > Sprinkenhof ist die gewerbliche Immobiiengesellschaft der Freien und

SPRINKENHOF GMBH

EINFUHRUNG

ASSET-
MANAGEMENT

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

Zu den wesentlichen Aufgaben der Gesellschaft zahlen die Bewirtschaftung
und Verwaltung von Immobilien mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung
sowie die Projektentwicklung und Redlisierung von Neubau- und
Sanierungsvorhaben. Das Projektmanagement der Gesellschaft umfasst die
Konzeptionierung, die Projektentwicklung und die Projekiredlisierung fir Neu-
und Erweiterungsbauten sowie fir Sanierungsvorhaben. Im  Immobilien-
management wird nebben eigenen Grundsticken und Objekten ein GroBteil
des Bestandes stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter, bebauter
GrundstUcke bewirtschaftet. Im Rahmen der Anmietung fUr die FHH st
Sprinkenhof mit dem Immobilien-Service-Zentrum der zentrale Ansprech-
partner fUr Behdrden und weitere Verwaltungseinrichtungen zur Akquirerung
und Anmietung von BUro- und GewerbeflGchen fUr stédfische Nutzungen.

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft sind Erldse
aus der Vermietung von eigenen und aus der Verwaltung Uberfragenen
Immobilien sowie Erldse aus der Bautdtigkeit. Wesentlichen Einfluss auf das
Jahresergebnis vor ErgebnisabfUhrung haben im Bereich der Vermietung die
Parkhduser.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden insbesondere in der Leer-
standsquote, der Einhaltung der bei den jeweiligen Bauvorhaben
vorgegebenen Fisten sowie der effizienten und wirtschaffichen Anmietung
fUr stédtische Bedarfe gesehen. Die Sicherstellung der Kundenzufriedenheit ist
darUber hinaus ein wichtiges Ziel aller Geschdftsbereiche. Die strategischen
Ziele Geschdaftsergebnis, Werterhalt der Immobilien, Nutzerzufriedenheit und
gunstige Mieten bilden dabei den Rahmen fir das Management der
Immobilien.

Das Unfernehmen entwickelte sich in den lefzten Johren vom reinen
GrundstUcksbewirtschafter und Baubetreuer zum Asset- und Projektranager.
Sprinkenhof steht der FHH dabei als Partner und Berater in Immobilienfragen
zur Verfogung. Der Aufbau der Organisation ist im Wesentlichen durch die
beiden operativen Geschdftsbereiche Asset- und Projektmanagement
gepragt, die im Folgenden dargestellt werden.

> Der Geschdftsbereich Asset-Management hat die Aufgabe des

strategischen und operativen Immobiienmanagements. Das aktive laufende
Objektmanagement wird dabei durch das kaufmdnnische Immobilien-
management mit den Aufgaben des Property-Managements sowie des
kaufmdénnischen Facility-Managements und das technische Immobilien-
management mit den Aufgaben des technischen Faciity-Managements
sowie des infrastrukturellen Facility-Managements durchgefuhrt.

Die Schnittstellen zwischen den Abteilungen im Rahmen eines ganzheitichen
Asset-Managements sind vielfdltig. Die strategische Aufgabe und
wirtschaftiche Verantwortung auf der Ebene jeder einzelnen Immobilie
obliegt dem kaufmdnnischen Immobiienmanagement. Die Aufgaben
erfolgen unterschiedlich nach Objekt und Vertrag in der Funkfion eines
EigentUmers bzw. Vermieters, Verwalters oder geschéftsbesorgend.
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TECHNISCHES >
IMMOBILIENMANAGEMENT

FUr die Betreuung des Anmietportfolios der Freien und Hansestadt Hamburg
ist das Immobilien-Service-Zentrum mit den Aufgaben des Anmief- und
Vertragsmanagements zenfraler Ansprechpartner fUr die FHH. Es erfolgen pro
Kunde bzw. Verfrag die Ermittlung des Kundenbedarfs und die Begleitung
des Nutzers in allen verfraglichen Angelegenheiten. Durch Markindhe und
die Spezialisierung auf behdrdenseitige Bedarfe wird sichergestellt, dass das
Anmietportfolio strategisch und wirtschaftich abbgebildet wird.

Das kaufmdannische Immobiienmanagement (KIM) verantwortet die
wertorientierte und marktgerechte Vermietung, Verwaltung sowie
Optimierung und Weiterentwicklung der Bestandsimmobilien. In der
laufenden Bewirtschaftung wird neben eigenen Grundsticken und Objekten
ein GroBtel des Bestandes stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter,
bebauter Grundsticke vermietet und verwaltet. Das Porffolio umfasst Buro-,
Laden-, Werkstatt-, Hallen- und Lagerfldchen, Parkhduser und Stellpléize,
Gewerbehdfe sowie diverse Speziaimmobilien, wie z. B. Theater, Schau-
spielhduser und Museen oder Polizei- und Feuerwehrwachen. Neu erichtete
Gebdude, fUr in der Regel sté&dfische Bedarfe, ergénzen das Portfolio
sukzessive.

Die stédtfischen Objekte wurden Uberwiegend im Rahmen eines
Verwalterverirages fUr den LG bewirtschaftet. In 2019 erfolgte noch
vorUbergehend die Bewirtschaftung der GrundstUcke, die als sog. 1. Tranche
zum Ubergabetag 01. Januar 2020 von Sprinkenhof gekauft wurden, im nun
zum 31. Dezember 2019 beendeten Generamietvertrag (GMV). DarUber
hinaus werden diverse Objekte Uber Geschdftsbesorgungsverirage fur die
FHH befreut, u. a. fir Fachbehdrden oder Bezirksémter. Darlber hinaus
besteht ein Pachtvertrag mit der HGV Uber Gebdude der Polizei und
Feuerwehr, die an die Nutzer weitervermietet werden.

Die Nachfrage nach Gewerbefléchen ist je nach Lage und Ausstattung
unterschiedlich, aber weiterhin sehr gut. Die Mieten orientieren sich am Markt
oder am Kapitaldienst, insbesondere bei dffentlich genutzten Objekten, bei
denen bspw. ,,Mieter-Vermieter-Modelle" (MVM) zur Anwendung kommen.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2019 auf eigene
Rechnung insgesamt 247 Wirschaftseinheiten (Vorjahr: 255) mit zusammen
591 Mietvertragen (Vorjahr: 593) sowie 3.672 (Vorjahr: 3.672) Kiz-Stellpléitzen in
den Parkh&usern und Tiefgaragen.

Die Leerstandsquote betrug bereinigt (ohne den planungsbetroffenen
Leerstand) 1,70 % (Vorjahr: 3,01 %). Dies weist damit auf eine sehr gute
Vermietungssituation hin.

Das technische Immobiienmanagement (TIM) verantwortet die wert-
orientierte Instandhaltung des Portfolios mit dem Ziel des Werterhalts und der
Verbesserung oder Herstelung der Vermietbarkeit. Das Portfolio besteht
Uberwiegend aus stadtischen Buro- und Gewerbeimmobilien und belduft
sich auf eine Fiiche von derzeit rund 1,43 Mio. m? (Vorjahr: 1,41 Mio. m?). Diese
Gesamtfldche wird ausgehend von den unterschiedlichen Rahmen-
bedingungen in verschiedene Portfolios unterteilt (fur die FHH verwaltete
Immobilien, eigene Immobilien, Mieter-Vermieter-Modelle, Gewerbehdfe,
Polizei, Feuerwehr, Museen, gesonderte Immobiliengesellschaften).

Insgesamt sind neben den Instandhaltungsaufwendungen fUr eigene
Objekte (rd. € 13,1 Mio.) rund € 30,6 Mio. (€ 21/m?) (Vorjahr: € 22,5 Mio. und
€ 16/m?) im Rahmen der Instandhaltung investiert worden.

Wesentliche Aufgaben sind die Instandhaltung, Wartung, Inspekfion sowie
Instandsefzung. In der laufenden Instandhaltung werden wiederkehrende
und gleichwertige Leistungen an externe Dienstleister Ubergeben. Das TIM ist
weiterhin auf ein nachhaltiges Facility-Management (FM) ausgerichtet.



IMMOBILIEN-
SERVICE-ZENTRUM

> Mietvolumen des ISZ

in Mio. €

2018
\Y

2019
\%

|
204

SPRINKENHOF GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2019

LAGEBERICHT

v

>

Dies wird besonders vor dem Hintergrund der vertieften Bearbeitung von
MV-Modellen deutiich, bei denen das TM die langfristige (30 Jahre)
wirtschaftiche Verantwortung fUr die Werthalfigkeit und Funktionsféhigkeit
neu ermichteter oder sanierter Geb&ude Ubemimmt.

Bei Bestandsimmobilien wurde im Zusammenhang mit Neuvermietungen der
Standard der Mieteinheiten den Markterfordernissen angepasst. Insgesamt
wurden 2019 fUr InstandhaltungsmaBnahmen € 13,1 Mio. (Vorjahr: € 15,2 Mio.)
als Aufwand erfasst.

Das Immobilien-Service-Zentrum (ISZ) ist der zentrale Ansprechpartner zur
Akqguirerung und Anmietung von Burofiichen und weiteren Nutzungen fUr
die FHH. Von der Anmietung und der Vertragsverhandlung sowie -gestaltung
Uber das Management von Dienstleistungen und fechnischer Mieter-
beratung und das Energiemanagement bis hin zum Mietvertrags- und
Fidchenmanagement bietet das ISZ eine fundierte Beratung und Betreuung.

Durch die im ISZ geschaffene ganzheitiche Fldchen-, Kosten- und
Vertragsdatentransparenz bietet das ISZ der FHH die Moglichkeit,
Fidchenbedarfe nachvollziehbar zu steuern und zu optimieren. Damit fragt
das ISZ maBgeblich zur kostenoptimalen Gestaltung des gesamten
Anmietportfolios der Freien und Hansestadt Hamburg bei. Dieses beinhaltet
derzeit eine Gesamtmietfidche von rund 1,85 Mio. m? wobei sich die
Anmietfiéchen in drei Hauptbereiche untferteilen: die Anmietungen bei der
FHH/Sprinkenhof, Mietobjekte aus dem sogenannten ,,Pimo-Cluster'* und die
Anmietungen am Drittmietmarkt. Durch die vorhandene Markindhe und die
Spezialisierung auf behdrdenseitige Bedarfe erarbeitet das ISZ
nutzerspezifische Losungen fur die anzumietenden Hdchen. Das ISZ berichtet
Uber 923 Mietvertrige mit einem Nettokaltmietvolumen von rund € 204 Mio.
p.a.

Als Mietervertreter agiert das ISZ fur sémtiiche Amter, Behérden, Bezirkséimter
und Landesbetriebe der FHH mit fachlicher Experfise zum volatien
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 bidet den Kern des ISZ und
koordiniert den Kundenbedarf. Beginnend mit dem Mietgesuch und den
sich anschlieBenden Veriragsverhandiungen, 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-Hachenmanagement bedient neben dem zenfralen Fé&chen-
management fur Sprinkenhof mit einer Einheit von technischen Zeichnem,
Ingenieuren und Architekten auch die Beratung der Kunden des ISZ. Hierbei
handelt es sich z. B. um Analysen und Beratungen zu Fiichenoptimierungen,
die Umsetzung kommunikativer BUroorganisationsformen, die Analyse von
Bestandsfidchen mit Handlungsempfehlungen zur Optimierung, die Erstellung
von RaumbUchern oder das Erstellen von Belegungs- und/oder
Umzugsplanungen.

Die im ISZ angesiedelte CAFM-Leitstelle der FHH (CAFM = Computer Aided
Faciity Management) steht als zentrales Kompetenzcenter fir die CAFM-
EinfGhrung und das Adchenmanagement allen Bedarfstrdgern der FHH zur
Verfigung. Sie Ubermimmt die Koordination und EinfUhrung von CAFM-
Projekten sowie die fUhrende Rolle bei der Entwickiung von fachlichen
Standards, der Weiterentwicklung der Software sowie der Sicherstellung des
Produktivibetriebes und betreut somit zentral die Stadtlizenz und den Betrieb
des CAFM-Systems.
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PROJEKTMANAGEMENT >

PROJEKTENTWICKLUNG >

PROJEKTREALISIERUNG >

Den Nufzen der BUrofldchen werden im Rahmen des Fdchen- und
Gebdudekostencontrolings detaillierte Informationen Uber Fidchen-
verbréuche und Kostenstrukturen zur Verfugung gestellt, um eine effiziente
und wirtschaftliche Fiichenbewirtschaftung zu ermdglichen.

Im Geschdftsfeld Projekimanagement werden fUr komplexe Bauvorhaben
(in der Regel mit Gesamtbaukosten gréBer € 2 Mio.) vielfdltige
Projektentwicklungs-, Planungs- und Bauaufgaben Uber ein professionelles
und ganzheitiches Projekimanagement bereitgestellt, um die vielfdltigen
Bauaufgaben der FHH, auch von GroBprojekten, im Zeit- und Kostenrahmen
umzusetzen. Neubau- und Sanierungsvorhaben fur die FHH werden von
Sprinkenhof als Baubetreuer, Investor oder Totalibernehmer (Redlisierungs-
réger) fUr stadfische Bauherren redlisiert.

Die Projektentwicklung widmet sich der Bearbeitung von Wertschdpfungs-
potenziclen im Bereich von komplexen Neu- und Umbauvorhaben von
Immobilien am Standort Hamburg.

Kernaufgaben der Projektentwicklung sind im Wesentlichen zwei
Bearbeitungsschwerpunkte. Zum einen werden die eigenen GrundstUcke
und Immobilien systematisch auf Entwicklungspotenziale hin untersucht und
diese umgesetzt. Zum anderen fUhrt und berdt die Projektentwickiung
stédtische Bauhenmen oder Bedarfstrager in der Vorphase eines Projektes. Mit
der Initierung und Begleitung von hochbaulichen und stGdfebaulichen
Wettbewerben und Entwicklungsstudien sowie der Erarbeitung von
Machbarkeitsstudien fragt die Projekfentwicklung zu der Konzeption von
Bauvorhaben bei. Zuletzt erbringt die Projektentwickiung als kompetenter
Partner der FHH Beratungsdienstleistungen, z. B. bei der Begleitung von
Projektkonzeptionen und Nutzerbedarfsanalysen in Zusammenarbeit mit dem
ISZ.

Die Projekiredlisiecrung verantwortet die Planung und Umsetzung von
Bauprojekten bis zur baulichen Ferfigstellung. Masterplan-Entwicklungen und
GrundstUcksanalysen (Feststellung der Mdglichkeit der Bebaubarkeit) sowie
Vorstudien im Vorwege sind Bestandteil der Angebotsvielfalt und werden in
enger Abstimmung mit der Projektentwicklung durchgefUhrt.

Je nach Redlisierungsmodell wird die Projektverantwortung mit Start der
Leistungsphase 1 von der Abteilung Projektentwicklung Ubernommen oder
die Projekirediisierung wird von der FHH mit Leistungen im Zuge der Planung
und Umsefzung von Bauprojekten beaufiragt. Sprinkenhof Ubernimmt im
jeweils veriraglich vereinbarten Rahmen volistéindig oder in Teilbereichen die
Aufgaben des Projektmanagements (Baumanagement, Projektsteuerung
und Projektleitung). Auch Planungsleistungen (z. B. Generalplanung,
Architekfur-, TGA- und Tragwerksplanung) werden — antellig oder umfas-
send —fUr die Aufiraggeloer durch Sprinkenhof erbracht.

Wird innerhalb der geselschaftsrechfichen Ausgestalfung im MVM  die
Gesellschaft durch eine vermdgensverwaltende Objekt-KG mit der
Realisierung oder Sanierung eines Objektes beauftragt, wird das
Geschdftsfeld Projekimanagement mit den entsprechenden Aufgaben fur
die Planung und Umsetzung des jeweiligen Projektes betraut.
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ENTWICKLUNG DES >
HAMBURGER
IMMOBILIENMARKTES

Das preisbereinigte  Bruttoinlandsprodukt  (BIP) war im Jahr 2019 nach
Berechnungen des Statistischen Bundesamtes um 0,6 % hdher als im Vorjahr.
Die deutsche Wirtschaft ist damit im zehnten Jahr in Folge gewachsen. Dies ist
die langste Wachstumsphase im vereinten Deutschland. Das Wachstum hat
2019 aber an Schwung verloren. In den beiden vorangegangenen Jahren
war dass preisbereinigte BIP deutiich stérker gestiegen, 2017 um 2,5 % und 2018
um 1,5 %. Verglichen mit dem Durchschnittswert der vergangenen zehn
Jahre von +1,3 % ist die deutsche Wirtschaft 2019 schwdcher gewachsen.

GestUtzt wurde das Wachstum im Jahr 2019 vor allem vom Konsum: Die
privaten Konsumausgaben waren preisbereinigh um 1,6 % hoher als im
Vorjahr, die Konsumausgaben des Staates stiegen um 2,5 %. Die privaten und
staatichen Konsumausgaben wuchsen damit stérker als in den beiden
Jahren zuvor. Auch die Bruttoanlageinvestitionen sind kréftig gestiegen: In
Bauten wurde preisbereinigt 3,8 % mehr investiert als ein Jahr zuvor. Besonders
stark war der Anstieg im Tiefoau und im Wohnungsbau.

Auf der Entstehungsseite des BIP war die wirtschaffiche Entwicklung 2019
zweigeteilt: Einerseits verzeichneten die Dienstleistungsbereiche und das
Baugewerbe Uberwiegend kraftige Zuwdchse. Andererseits ist die
Wirtschaftsleistung des Produzierenden Gewerbes (ohne Baugewerbe)
eingebrochen. Insgesamt stieg die preisbereinigte Bruttowertschépfung im
Jahr 2019 gegenUber dem Vorjahr dadurch lediglich um 0,5 %. Den starksten
Zuwachs verzeichnete das Baugewerbe mit einem Plus von 4,0 %.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschlond wurde im  Jahresdurchschnitt 2019
erstmals von mehr als 45 Milionen Erwerbstdtigen mit Arbeitsort in
Deutschland erbracht. Nach ersten Berechnungen waren 45,3 Milionen und
damit rund 400 000 Personen mehr als 2018 erwerbstdtig. Wie schon in den
Vorjahren Uberwogen eine hdhere Erwerbsbeteiligung sowie die
Zuwanderung von Arbeitskréften aus dem Ausland altersbedingte
demografische Effekte sowie Abwanderungen aus Deutschiand.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2019 zum achten Malin Folge
mit einem Uberschuss, der mit 49,8 Miliorden Euro nicht ganz an das
Rekordergebnis von 62,4 Miliarden Euro im Jahr 2018 heranreicht. Gemessen
am nominalen BIP emechnet sich fUr den Staat im Jahr 2019 eine
Uberschussquote von 1,5 %.

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Der Hamburger BUrovermietungsmarkt kam 2019 auf einen Jahres-
fidGchenumsatz von 545000 m? und lag damit rund 8 % unter dem
Vorjahresergebnis. Grund fUr den Umsafzickgang war der nach wie vor
bestehende Fidchenmangel. Der Eigennutzeranteil sank gegeniber dem
Vorjahr leicht von 14 auf 13 %. Dabei lie3 die Umsatzdynamik zum Jahresende
deutlich nach. So wurden im lefzten Jahresviertel lediglich 110.000 m?
BUrofldche vermittelt.

2019 wurden deutlich weniger VerirGige geschlossen als im Vorjahr. Die Zahl
der AbschlUsse ging von 690 auf 590 zurUck. Hingegen blieb die Anzahl der
Eigennutzergeschdfte mit 16 stabil.

Die zentralen Teimarkte City, HafenCity und City SUd kamen 2019 auf knapp
die Hdlfte des Gesamtfldchenumsatzes. Spitzenreiter im Ranking der
Teilmarkte 2019 war ganz fraditionell die City, die auf einen Umsatzanteil von
24 % (ca. 132.700 m?) kam.
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> Umsatzentwicklung
in Mio. €, 2015-2019
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Das geringe Fdchenangebot, gepaart mit den deutich gestiegenen
GrundstUcks- und Baukosten, frug in Hamburg in 2019 zu einem signifikanten
Mietpreiswachstum bei. Die Durchschnittsmiete stieg im Vorjahresvergleich
um 12,0 % und Kletterte von 15,80 €/m?/Monat auf einen neuen Rekordwert
von 17,70 €/m?/Monat. Auch die Spitzenmiete (oberstes Preissegment mif
einem Marktantei von 3 % des Vermietungsumsaizes in den abgelaufenen
zwolf Monaten) eneichte bei einem Plus von 7.3 % zum Jahresende mit
29,50 €/m?/Monat einen neuen Hochstwert.

Zum Jahresende standen dem Hamburger Buromarkt rund 400.400 m? zur
kurzfristigen® Anmietung zur Verfigung. Innerhalb eines Jahres ging der
Leerstand um 16 % und rund 77.000 m? zurick. Die Leerstandsquote sank in
diesem Zeitraum um 6 Prozentpunkte auf 2,9 %. Im Vergleich zum Vorquartal
blieb die Quote jedoch stabil.

Die Fertigstelung in 2020 mit rund 119.000 m? wird aufgrund der hohen
Vorvermietungsquote von 94 % keine nennenswerten Auswirkungen auf das
Fldchenangebot haten. Allerdings werden im Jahresverlauf einige gréBere
Bestandsfldchen in den kurzfristigen Leerstand fallen. Die Leerstandsquote
wird sich demnach im Jahresverlauf auf dem derzeit niedrigen Niveau
stabilisieren.

(Quelle: Grossmann & Berger)

Die Geschdftsflhrung schéitzt die Lage der Gesellschaft posifiv ein.

Die Geselschaft hat im Geschdftsighr 2019 einen JahresUberschuss (vor
ErgebnisabfUhrung) von € 2,7 Mio. (Vorjahr: € 3,9 Mio.) erzielt. Das Ergebnis liegt
damit um rund € 1,2 Mio. unter dem Vorjahr, dllerdings rund € 0,4 Mio. Uber
dem Wert im Prognosebericht des Lageberichts fUr das Geschdftsiahr 2018.
Die insgesamt unwesentliche Abweichung zum Prognosebericht ist
insbesondere auf Erfrdge aus der Auflésung von RUckstellungen
zurUckzufUhren, die hdher ausgefallen sind als erwartet.

Die Umsatzerldse insgesamt, also einschlieBlich Umlagen, Projeki-
steuerungshonoraren und Eldsen aus der Tatigkeit als GeneralUbernehmer,
sind im Jahr 2019 um € 29,1 Mio. auf € 141,3 Mio. gesfiegen. Der Anstieg
resulfiert bei in Teilbereichen niedrigeren Erldsen (so z. B. bei den Mieferldsen
fOr die Museen, die zum 1. Juli 2018 in eine Objekt-KG eingebracht wurden,
und den Erdsen aus Sondertiteln im Dienstleistungsranmenvertrag)
insbesondere aus der Teischlussrechnung fur das Objekt Opernwerkstatten
und -fundi (€ 51,6 Mio., Vorjahr: Eddse in Hohe von € 4,6 Mio. fur das Objekt
HfMT). Hierin ist ein Betrag in Hohe von € 2,5 Mio. fir den Total
Ubernehmerzuschlag enthalten.

Die Erfrége aus Baubetreuungsleistungen werden als Dienstleistungsertrage
erfasst und beliefen sich im Berichfszeitraum auf insgesamt € 6,9 Mio. (Vorjahr:
€ 17,1 Mio.). Der RUckgang der Eddse aus Baubetreuung steht mif
Restabrechnungen fUr Fluchtiingsunterkinfte im Vorjahr in Zusammenhang,
die den Wert des Vorjahres in Hohe von € 11,3 Mio. positiv beeinflusst hatten.

Neben den Verwaltungserdsen nach Umstellung des GMV in Hohe von
€ 2,6 Mio. haftten mit rund € 1,6 Mio. (Vorjahr: € 1,3 Mio.) die
Verwaltungsleistungen des ISZ einen groBen Anfeil an den ErfrGgen aus
Verwaltungsbetreuung.

Insgesamt wurden fUr die Verwaltungsbetreuung € 48 Mio. (Vorjahr:
€ 49 Mio.) an Eldsen erzielt. Fir die technische Betreuung der Tochter-
unternehmen, im Wesenlflichen fir die GrundstUcksgeselschaft Polizei-
présidium mbH (GGP), die GrundstUcksgesellschaft BilstraBe 82-84 mbH
(GGB) und die GGV GrundstUcksgesellschaft Verwaltungsgebdude
Neuenfelder StraBe mbH, wurden Umsatzerdse von € 0,6 Mio. (Vorjahr:
€0,6 Mio.) erzielf.
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Die Umsatzerdse im Rahmen der Abrechnung des Dienstleistungsrahmen-
verfrags betrugen € 2,5 Mio. (Vorjahr: € 2,5 Mio.).

Im Rahmen der bestehenden Gewinnabfihrungs- und Behemrschungs-
vertrdge frugen die ErgebnisabfUhrungen der Tochtergeselschaften GGP,
GGB und GGV in Héhe von insgesamt rund € 0,1 Mio. (Vorjahr: €0,1 Mio.) zum
Ergebnis der Geselischaft bei. FUr die IVH Immobilienverwaltung fir Hamburg
GmbH besteht kein Ergebnisabflhrungsverirag.

Der Matericlaufwand (Haus- und GrundstUcksaufwendungen) betrug 2019
insgesamt € 96,3 Mio. (Vorjahr: € 104,3 Mio.). Die darin enthaltenen von der
Geselischaft zu leistenden Mietaufwendungen beliefen sich insgesamt auf
€ 18,8 Mio. Die Aufwendungen fUr Heizkosten beliefen sich auf € 3,0 Mio. und
die Befriebskosten auf € 13,9 Mio. Die Aufwendungen im Rahmen des
Dienstleistungsrahmenvertrags beliefen sich insgesamt auf € 9,4 Mio. Darlber
hinaus wurden im Geschdéftsiohr € 33,6 Mio. (Vorjohr: € 37,2 Mio.) an
Materialeinzelkosten erfasst, die aufgrund der Ubemahme als Generak
Ubermehmer insbesondere im Zusammenhang mit den Bauvorhaben
HARBOR, Philosophenturm und OWF sowie baulichen SofortmaBnahmen bei
Kultuimmobilien, die im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells realisiert
werden, angefallen und Uber die Bestandsverdnderung im Vorratsvermdgen
aktiviert worden sind. Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich
gegenuber dem Vorahr um € 2,1 Mio. auf € 13,1 Mio. veringert. Die
Fremdkosten fUr Baubetreuung haben sich um rd. € 0,8 Mio. auf € 3,2 Mio.
erhoht. Die Ubrigen bezogenen Leistungen beliefen sich auf rund € 1,2 Mio.

Der Anstieg der Personalaufwendungen um € 1,5 Mio. auf € 18,9 Mio. resultiert
insbesondere aus der Erhdhung der Anzahl der Mitarbeiter auf 250 Personen
per 31.12.2019 (Vorjahr: 228) sowie aus Tarifsteigerungen.

Erkennbaren Risken aus etwaigen KostenUberschreitungen fUr Bauvorhaben
und aus Mietverirdgen wurde durch RUckstellungsbildung angemessen
Rechnung getfragen.

Das Jahresergebnis betrug einschlieflich der GewinnabfUhrungen der
Tochtergesellschaften rund € 2,7 Mio. (Vorjahr: € 3,9 Mio.) und wird im Rahmen
des bestehenden Behemschungs- und GewinnabfUhrungsverirags an die
HGV Hamburger Geselischaft fir Vermdgens- und Beteligungsmanagement
mbH (HGV) abgefuhrt.

Das Jahresergebnis der Geselschaft ist geprégt durch einen positiven
Ergebnisbeifrag aus dem Asset-Management, insbesondere Parkh&user, in
Hohe von € 6,4 Mio. und einen positiven Ergebnisbeitrag aus dem
Projektrnanagement in Hohe von € 1,5 Mio.

Die Eigenkapitalquote befragt 11,4 % (Vorjahr: 12,2 %) und ist wegen der
gestiegenen Bilanzsumme gegenUber dem Vorjahr leicht gesunken.

Das Sachanlagevermdgen hat sich insgesamt um rund € 88,8 Mio. erhdht.
Wesentlich verantwortlich daofir ist der Ankauf (inkl. Nebenkosten) von
61 Immobilien (sog. 1. Tranche) zum 1. Januar 2020 in Hohe von insgesamt
€70,7 Mio., der unter den geleisteten Anzahlungen abgebildet ist.

Das Investitionsvolumen im Sachanlagevermégen der Gesellschaft lag mit
€ 93,0 Mio. um rund € 45,2 Mio. Uber dem Vorjahresniveau von € 47,8 Mio.

Innerhalb des Vorratsvermdgens werden neben den noch nicht
abgerechneten Betriebskosten von € 14,6 Mio. (Vorjahr: € 14,9 Mio.) noch
nicht albgerechnete Baubetreuungsleistungen in Hohe von € 80,4 Mio.
(Vorjahr: € 89,7 Mio.) erfasst.
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Diese betreffen bei der Baubetreuung cals Generalibernehmer bzw. im
Rahmen des MVM insbesondere die Bauvorhalben HARBOR (€ 18,0 Mio.),
Philosophenturm (€ 10,8 Mio.), Opemwerkstatten und -fundi (€ 58 Mio.),
Campus ZSP (€ 24 Mio.), Neubau Jugendanstalt (€ 3,4 Mio.) sowie
verschiedene Kultur- und Museumsobjekte (€ 22,4 Mio.).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind stichtagsbedingt um
€0,3 Mio. auf€0,7 Mio. gestiegen.

Die Verbindlichkeiten gegentber der HGV in Hohe von € 43,5 Mio. beinhalten
im Wesentiichen die Cash-Pool-Verbindiichkeit (€ 42,6 Mio.) zuzUglich der
ausstehenden Ergebnisabfuhrung an die HGV (€ 2,7 Mio.) sowie Forderungen
im Wesentlichen aus Umsaitzsteuer.

Im Geschdftsiohr wurden neue Bankdarlehen aufgenommen. Unter
BerUcksichtigung planmdBiger Tigungen von € 3,1 Mio. haben sich die
Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten insgesamt auf € 146,1 Mio.
erhoht.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sanken stichtags-
bedingt gegenuber dem Vorjohr um € 3,2 Mio. auf € 4,2 Mio.

Die Forderungen gegen die FHH befragen € 28,9 Mio. (Vorjahr: € 69,6 Mio.)
und resultieren im Wesentlichen aus Buchwerterstattungsansprichen gegen
den LG im Zusammenhang mit der Beendigung des Generalmietvertrages.

Der Cashflow aus laufender Geschdaftstatigkeit betrug € 53,6 Mio. gegenUber
€-27,1 Mio. im Vorjahr.

Die Geselschaft war im abgelaufenen Geschdftsiahr jederzeit in der Lage,
ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Hierfor standen dem
Unternehmen neben eigenen Bankguthaben kurzfristige Zwischen-
finanzierungsmittel Uber die HGV zur Verfigung.

Die Geselschaft verwendet zur Sicherung des Vermdgens ein inferes
RisikofrUherkennungssystem. Im Rahmen einer jahrich durchgefUhrten
Riskoanalyse werden wesentliche Risken ermittelt und nach Schadens-
relevanz sowie Eintfriftswahrscheinlichkeit  untersucht. Die Kontrolle der
bisherigen Risikobereiche hat ergeben, dass die Bewertung der jeweligen
Einzelrisiken hinsichtlich ihres Schadenspotenzials unverdndert sachgerecht ist.

Im Nachtragsbericht im Anhang wurde auf die mdglichen Folgen einer
Corona-Pandemie  hingewiesen. Von einem enfsprechenden  wirtschaftli-
chen Krisenszenario ist auch Sprinkenhof mit ihren verschiedenen
betrieblichen Teilbereichen betfroffen. Zu nennen sind hier insbesondere im
Bereich Projektmanagement Risken aus Verzdgerungen bei der Durch-
fOhrung von Bauprojekten, verbunden mit dem Risko von Kosten-
steigerungen und damit der verzdgerten Readlisafion von Ennahmen. Zum
Zeitpunkt der Abfassung dieses Lageberichts ist es zu vollumfénglichen
Baustopps auf den von Sprinkenhof verantworteten Baustellen allerdings
noch nicht gekommen. Weiterhin besteht das Risiko, dass in der
Projektpipeline fest vorgesehene Projekte erst spdter bzw. in geringerem
Umfang umgesetzt werden kdnnten. Durch angekUndigte Konjunktur-
programme, die einer mdglichen ldnger andauernden Rezession
entgegenwirken sollen, k&nnten sich aber auch positive Auswirkungen auf
das Bauprogramm der FHH ergeben. Im Bereich des Asset-Management ist
in erster Linie von einem Anstieg der Mietausfdlle und einem Verlust von
Mieteinnahmen insbesondere im Bereich der Parkhduser auszugehen. Zum
Zeitpunkt der Abfassung dieses Lageberichts liegen Antréige von Mietern zur
Stundung von Mietzahlungen in Hohe von T€ 925 vor. Diese betfreffen die
ndchsten drei Monate. Die Anfr&ge auf Mietzinsstundungen wurden feiweise
schon mit Begehren um einen Miefzinserlass verbunden. Diese Stundungen
sind zun&chst ,,nur* liquiditGtswirksam.
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Bei den Parkhdusern ist ein drastischer RUckgang bei den Eddsen durch
Kurzparker eingetfreten. Hier ist zum heutigen Zeitpunkt ein Eddsrickgang
gegenuber dem Vormonat Februar in Hohe von T€ 72 zu verzeichnen. Bei
Fortdauer des Lockdown wird sich dieser RUckgang weiter verschdrfen. Diese
RUckgdnge sind liquiditétswirksam und unmittellbar ergebniswirksam. DarUlboer
hinaus liegen Antrdge von Dauerparkern vor, die Vertrdge kurzristig
aufzuheben. Die daraus resultierenden Effekte sind zzt. nicht beziffertoar.

Mit der Hamburger Burgerschaftswanhl in 2020 besteht ein Strategierisiko, dass
die auf der Drucksache OPTIMA beruhende langfristige Strategie der
Sprinkenhof GmibH gedindert werden kdnnte. Algemein ergeben sich durch
poliische Enfscheidungen auf den Redlisierungsiréger Sprinkenhof ebenfalls
Ergebnisrisken aus mdglichen Drucksachen im Bereich energetisches
Sanieren und nachhalfiges Bauen.

Diese MaBnahmen kénnen eventuell nicht volistéindig auf die Mieter
umgelegt werden.

Als wesentlich wurden die Risken aus moglichen zeit- und kostenmdBigen
Uberschreitungen der Budgetanséize im Rohmen der Bautdtigkeit als
Generalibernehmer identifiziert. Hierbei stellt die Umsetzung des Mieter-
Vermieter-Modells neue Anforderungen an die kostenstabile Erichtung und
Unterhaltung von groBen Objekten. Diese erndhen die wirtschaftichen Risken
fUr die Gesellschaft als Realisierungstréger und erfordern groBe
Aufmerksamkeit auf das interne QualitGtsmanagement  einschlieBlich
organisaforischer, technischer und personeller Ausstattung, um den bisher
eingeschlagenen Weg forfzusetzen.

FUr die Projekte Neubau ,,Hochschule fUr bildende Kinste" (HfBK) und die
Sanierung des Philosophenturms im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells
werden BudgetUberschreitungen prognostiziert, fUr die nach der aktuell
gultigen Datenlage angemessen Risikovorsorge getroffen wurde.

Sprinkenhof hat sich in verschiedenen Gebdudeunterhaltungsvertrdgen
gegenuber Objekt-KGs zu Instandhaltung, Instandsetzung und Schonheits-
reparafuren von Immobilienobjekfen verpfichtet. Diese Verirge weisen
Laufzeiten bis zu 30 Jahren auf. Aufgrund der langen Laufzeit der Vertrdge
kann zum heutigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend beurteilt werden, ob
das fUr die zu erbringenden Dienstleistungen vereinbarte Entgelt die Kosten
der Verpfichtung deckt. Um das Risko abzumidern, wurden teiweise
Vertragsoffnungsklauseln mit erstmaliger Wirkung 10 Jahre nach
Vertragsbeginn vereinbart, welche zunéchst eine Kostenanpassung zwischen
Mietern und Objekt-KGs ermdglichen. Die Abwicklung dieser Gebdude-
unterhaltungsvertrdge steht im besonderen Fokus des Riskomoniforings der
Sprinkenhof.

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 Uberfragen, die von
der Geselischaft geschdéftsbesorgend gefUhrt werden. Ziel dieses Projektes ist
u. a., den Instandhaltungsstau abzubauen, fUr die Objekte eine langfristig
angelegte ordnungsgemdBe und nachhaltige Bewirtschaftung  sicherzu-
stelen sowie die laufenden Instandhaltungsbedarfe der jeweiligen
Kultursttten redlisieren zu kénnen. Terminverschiebungen von MaBnahmen
kdnnten eine Verminderung geplanter Befreuungsentgelte zur Folge haben.

Grundsaitzlich besteht fUr die Sprinkenhof GmbH ein allgemeines Ertragsrisiko
durch unplanmdBige Leerstéinde und den Ausfall von Mietertrédgen durch die
Sanierung von Objekten. In 2020 und nachfolgenden Jahren wird mit der
umfangreichen Sanierung der Parkhduser begonnen, die zu zeitweisen
Erfragsminderungen fUhren durfte.



12 SPRINKENHOF GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2019

LAGEBERICHT

v

CHANCEN >

Der Einfrift zusdtzicher Instandhaltungsaufwendungen in 2020 ist wahr-
scheinlich, da Kostenerhdhungen und niedrigere akfivierungsfahige Anteile
bei geplanten bzw. in Umsefzung befindlichen MaBnahmen gemdB dem
Investitionsplan nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Aufgrund der sehr guten Marktloge bei Architekten, Fachplanern und
ausfUhrenden Frmen sind zeit- und kostenmdBige Uberschreitungen der
Budgetansdatze fur Instandhaltung moglich.

Aufgrund des steigenden Bedarfs an Vor- und Fremdfinanzierungen fur
eigenwirtschaftiche Projekte und Bautdtigkeiten als Generalunternehmer im
Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells hat sich im Vergleich zu den Vorjahren
das Liquiditétsrisiko leicht erndht. Zur Reduzierung des Liquiditétsrisikos wird
diesem mit einer vertiefenden und transparenteren Steuerung der Liquiditat
begegnet. Ein umfassendes Liquidittsmanagement befindet sich im
Aufbau.

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

Schadstoffbelastungen sind im Gesamtbestand der bewirtschafteten
Objekte nach den Erfahrungen der Vergangenheit nicht auszuschlieBen.
Hieraus ableitbare Verpfichtungen sind fur die Gesellschaft bis zur Aufstellung
des Jahresabschlusses allerdings nicht zu erkennen. Ebenso sind
Aufwendungen im Zusammenhang mit mdglichen Siel- und Trinkwasser-
leitungssanierungen noch nicht abschdfzbar und deshalo noch nicht
berUcksichfigt.

Aufgrund der seit Jahren anhaltenden Niedrigzinsphase besteht ein erhéhter
finanzieller Bedarf zur Sicherung der betrieblichen 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
Geselschaft als einer der wesenflichen Redlisierungstréger fir stadfische
Gewerbeimmobilien weiter zunehmen. Auf der anderen Seite werden auch
die Anspriche der FHH gegenUber der Geselschaft hinsichtlich der
Verbesserung des Berichtswesens und der Kosteneinhaltung steigen. Dies wird
die Leistungsfahigkeit der Gesellschaft weiter stérken.

Mit der politischen Fokussierung auf nachhaltiges, energieeffizientes Bauen
und Sanieren besteht mittelfristig die Chance, sich als stadtischer
Realisierungstrager vom Wettbewerb abzugrenzen und  Alleinstellungs-
merkmale zu entwickeln, welche zu zusétzichen Erfragschancen fUhren. Die
Ubemahme von weiteren Aufgabenfeldern und der Ausbau weiterer
Fachkenntnisse im Bereich Computer-Aided Facility Management (CAFM),
auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Bautdtigkeiten sowie eine CO2-
reduzierende Sanierung des Gebdudeportfolios werden derzeit durch die
Geselischaft vorangetrieben.
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PROGNOSEBERICHT > Fir das Geschdftsiahr 2020 rechnet die Gesellschaft mit einem posifiven,
leicht héheren JahresGberschuss vor Ergebnisabfuhrung von rund € 3,0 Mio.
Das voraussichtliche Ergebnis ist insbesondere durch BefreuungseriGse von
Projektmanagementieistungen  beeinflusst. Die  Liquidit&tssituation wird als
gesichert angesehen. Wir verweisen adllerdings auf unsere AusfUhrungen zu
den moglichen Folgen der Corona-Krise, die zum jetzigen Zeitpunkt noch
nicht zuverdssig bezifferbar sind.

Die bei eigenen Objekten vorhandenen Standortnachteile stellen
unveréndert 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. Weiterhin wird eine stabile niedrige Leerstandsquote erwartet.

Die Erragslage und die Beschdaftigung im Bereich Projektentwicklung und
Projekirediisierung sind durch die derzeit projektierfen bzw. begonnenen
Neubauvorhaben als gesichert anzusehen.

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

Hamburg, 23. Mé&rz 2020

Sprinkenhof GmbH
I‘{{«&l jcz, Al
gez. Martin Goérge gez. Jan Zunke

(GeschdftsfUhrer) (GeschdftsfUhrer)
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

> AKTIVA 2018
in €
A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Vermégensgegenstéinde
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und 1.296.083,00
Werten
1.296.083,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschdfts- 66.346.672.51

und anderen Bauten

2. Einbauten in gemieteten Grundsticken 27.697.435,57

3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdaftsausstattung

678.707,84
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 26.503.886,04
121.226.701,96
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 107.685,20
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 10.969.422,75
11.077.107,95
133.599.892,91
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Vorrgte
1. Heizélbestande 14.411,00
2. Noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten 14.913.359,08
3. Noch nicht abgerechnete Bauvorhaben aus GU-Tétigkeit 77.125.482.38
4. Noch nicht abgerechnete Leistungen aus GU-Vertrag 0,00
5. Unfertige Leistungen aus Dienstleistungsrahmenvertrag, 12.599.334,16

Projektrealisierung (Honorare)

104.652.586,62

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 351.176.77

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 19.583.471.94

3. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg

69.573.053,18
4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 1.157.935,38
90.665.637,27
lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.829.403,87

200.147.627,76
6.623.629,00
340.371.149,67

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
AKTIVA GESAMT
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2019

> PASSIVA

A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalricklage

lll. GewinnrUcklagen

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE ZU GEGENSTANDEN
DES ANLAGEVERMOGENS

C. RUCKSTELLUNGEN
1. RUckstellungen fUr Pensionen und &hnliche Verpflichtungen
2. SteuverrUckstellungen

3. Sonstige RUckstellungen

D. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

4. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
€ 238.994,35 (Vorjahr: € 205.570,33)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:

€ 306.666,49 (Vorjahr: € 660.118,73)

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVA GESAMT

2018
in €

3.768.832,00
35.065.232,04
2.676.734,56

41.510.798,60

15.493.818,48

12.502.703,00
30.642,00
20.916.117,89

33.449.462,89

125.159.206,25
26.485.208,30
7.399.451,33
78.266.948,73

2.077.053,59

239.387.868,20
10.529.201,50

340.371.149,67
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> GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2019

SREN

oo

12.
13.
14
15.

16.

2018
in€

Umsatzerldse 112.232.366,14
Verminderung/Erhdhung des Bestandes an noch nicht
abgerechneten Betriebskosten und 31.136.195,33
Baubetreuungsleistungen
Andere akfivierte Eigenleistungen 960.275,16
Sonstige betriebliche Ertrédge 5.671.440,22
Materialaufwand
a. Kosten der Beheizung -4.145.875,73
b. Aufwendungen fir bezogene Leistungen -100.199.623,45

-104.345.499,18
Personalaufwand

. Léhne und Gehdlter -13.750.458,75
Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr Altersversorgung und 370603124
fOr UnterstUtzung .

-17.456.489,99

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde 10,649 515.57
des Anlagevermdgens und Sachanlagen IR
Sonstige betriebliche Aufwendungen -9.519.505,06
Ertrége aus GewinnabfUhrungsvertrédgen
davon aus verbundenen Unternehmen: 60.481,40
€ 59.629,15 (Vorjahr: € 60.481,40)

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen: 7.113,83
€ 12.204,76 (Vorjahr: € 7.000,22)

. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon an verbundenen Unternehmen:
€ 12.231,83 (Vorjahr: € 642,95) -4.166.171,74
davon aus der Aufzinsung:
€1.715.966,00 (Vorjahr: € 1.326.491,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -30.642,00

Ergebnis nach Stevern 3.900.048,54
. Sonstige Steuern -3.136,74

Aufgrund eines GewinnabfUhrungsvertrages abgefUhrter
Gewinn -3.896.911,80

Jahresiberschuss/-fehlbetrag 0,00
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

ALLGEMEINE ANGABEN ZUM >
JAHRESABSCHLUSS

BILANZIERUNGS- UND >
BEWERTUNGSMETHODEN

Der Jahresabschluss der Sprinkenhof GmioH mit Sitz in Hamburg (Amisgericht
Hamburg, HRB 132441) wurde nach den Vorschriiften des Handelsgesetz-
buches (HGB) und des GmbH-Gesetzes fur groBe Kapitalgeselschaften
aufgestellf.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellf.

Darstellung und Gliederung des Jahresabschlusses enfsprechen den
Vorjahresgrundséizen. Zur Verbesserung der Aussagefahigkeit wurde die
Gliederung der Bianz im Umlaufvermdgen zu den Vordten an die
Besonderheiten des Geschdaftsmodells der Gesellschaft angepasst.

GegenUber dem Vorjahr wurde der Ausweis von zwei Konten angepasst. Die
Anpassung betrifft den Ausweis von periodenfremd vereinnahmten
Mieterlsen in Hohe von T€ 1.051 (Vorjahr: T€ 738), die im Vorjahr unter den
sonstigen betrieblichen Erfr&gen ausgewiesen wurden und nunmehr unter
den Umsaizerldsen gezeigt werden. Der Vorjahresausweis wurde angepasst.

Die entgeltich erworbenen immaterielen Vermdgensgegenstdnde sind zu
Anschaffungskosten, vermindert um planmd&Bige kumulierte Abschrei-
bungen, bewertet. Die Abschreibungen werden linear Uber die
betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer vorgenommen.

Gegenstiinde des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, bis zum 31. Dezember 2013 vermindert um Investitions-
zuschUsse der offentichen Hand, bilanziert und — soweit abnutzbar —
entsprechend ihrer voraussichfichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben.
Im Geschdftsiahr 2019 wurden abnutzbare bewegliche geringwertige
Anlageguter gemdB § 6 Abs. 2 ESIG bis € 800,00 sofort albbgeschrieben.
Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlageguter Uber € 800,00 wurden
aktiviert und Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Bewertung der Vondte erfolgt zu Anschaffungskosten. Die Gesellschaft
bilanziert und bewertet die Betriebskosten nach den Bilanzierungs-
grundsGizen der Wohnungswirtschaft. Die noch nicht mit den Mietem
abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten werden als Voratsvermogen
ausgewiesen und zu Anschaffungskosten, vermindert um Abschidge for
Leerstand und Ausfaliisken, bewertet.

Grundlage fur die Bewertung der noch nicht abgerechneten Bauvorhaben
aus der Tdtigkeit als Generalibernehmer sowie der Ubrigen unferfigen
Leistungen sind die Herstellungskosten gemdB § 255 Abs. 2 HGB. Sofern
erforderiich, werden Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen. Wie bereits in der Vergangenheit wurden im
Geschdftsighr 2019 Fremdkapitalzinsen unter Inanspruchnahme  des
Bewertungswahlrechts gemdaB § 255 Abs. 3 Safz 2 HGB in Hohe von T€ 1.070
(Vorjahr: T€ 962) aokfiviert. Im Jahresabschluss 2019 wurde erstmals eine
pauschale Wertberichtigung in Hohe von 1 % auf den nicht einzel
wertberichtigten Bautenstand aus der Tafigkeit als GeneralUbernehmer in
Hohe von T€ 280 gebildet.

Der Ansaiz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde 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
Wertabschléige vorgenommen; uneinbringliche Forderungen werden
ausgebucht. Sobald die Grinde fur den niedrigeren Wertansatz nicht mehr
bestehen, wird maximal bis zu den Anschaffungskosten zugeschrieben.

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

Erhaltene InvestitionszuschUsse auf Sachanlagen werden erfasst, wenn ein
entsprechender Zuwendungsbescheid vorliegt. Sie werden unter dem Posten
Sonderposten fur InvestitionszuschUsse ausgewiesen und Uber die
Nutzungsdauer des betreffenden Vermdgensgegenstands erfragswirksam
vereinnahmt.

Die Pensionsverpflichtungen werden versicherungsmathematisch unter
Zugrundelegung biometrischer Wahrscheinlichkeiten (Richttafeln 2018 G von
Prof. Dr. Klaus Heubeck) nach dem Anwartschaftsoarwertverfahren
(Projected Unif Credit Method) ermittelt. Der Rechnungszinsfull wurde gemdéi
§ 253 Abs. 2 S. 1T HGB mit dem Markizinssatz, der dem durchschnittichen
restlaufzeitadéquaten Markizinssatz der vergangenen zehn Geschdftsiahre
entspricht, berechnet. Der zum Bilanzstichtag verwendete Rechnungszinssafz
betrégt 2,71 %. Die Bewertung berUcksichtigt keine unternehmensspezifische
Fluktuationsrate.

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

Gehaltstrend 2,00 % p. Q.
Karrieretrend 0.25% p. a.
Rententrend
gemdaB HmbzVG 1,00 % p. a.
gemdB HmbBeamtVG 2,00 % p. a.

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem ErfUllungsbetrag, der sich zum
31.12.2019 bei Diskontierung mit dem durchschnittichen Markzinssafz der
vergangenen 7 Geschdftsiahre im Vergleich zur angewandfen Methode mit
10 Geschdftsiahren ergibt, ermittelt sich wie folgt:

ErfUllungsbetrag bei zehnjdhriger € 14.868.205,00
Durchschnittsbildung

ErfUllungsbetrag bei siebenjahriger € 17.226.368,00
Durchschnittsbildung

Unterschiedsbetrag € 2.358.163,00

Die sonstigen RUckstellungen berUcksichtigen alle erkennbbaren Risken und
ungewissen Verpfichtungen und sind in Hohe des nach vernUnftiger
kaufmdannischer Beurteilung notwendigen ErfUllungsbefrages bewertet.
ZukUnftige Preis- und Kostensteigerungen werden berUcksichtigt, sofern
ausreichend objektive Hinweise fUr deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem ErfUllungsbetrag angesetzt.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdit im Voraus vereinnahmte
Entgelte fUr Mieten. Der Posten wird ratieriich linear Uber die schuldrechtiich
vereinbarte Laufzeit der Mietverhdltnisse aufgeldst.

Die zum 31. Dezember 2019 bestehende Summe aus im Rahmen der
Baubetreuung von der Sprinkenhof GmbH freuhdnderisch  verwalteten
Bankkonten und Guthaben befragt T€ 6.569. Des Weiteren fUhrt die
Geselschaft ein Treuhandkonto bei der Aareal Bank AG (T€ 80) und ein
Treuhandkonto bei der Hamburg Commercial Bank AG (T€ 17) fir die KG
VHG Verwaltung Hamburgische Gebdude GmbH & Co. Sémtliche
Treuhandkonten werden in der Bilanz der Sprinkenhof GmbbH nicht bilanziert.
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ERLAUTERUNGEN UND ERGANZENDE ANGABEN ZUR BILANZ

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

> Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand per Zugange Abgdnge Um-
01.01.2019 buchungen
T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgelilich erworbene gew. Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 3.539 188 0 0
und Werten
3.539 188 0 0

Il. Sachanlagen

1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit
Geschdfts- und anderen Bauten 129.156 3.878 0 17.484

2. Einbauten in gemieteten Grundsticken 35.949 519 0 949

3. Technische Anlagen 124 129 0 0

4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 3.498 753 0 0

5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 26.718 87.685 396 18.433

195.445 92.964 396 0

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 108 0 0 0

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 10.969 170 155 0

11.077 170 155 0

(Rundungsdifferenzen sind méglich.) 210.061 93.322 551 0

> Kumulierte Abschreibungen

Stand per Zugange Abgdnge Buchwert
01.01.2019 des
Vorjahres
T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle Vermégensgegenstdnde
Entgeltlich erworbene gew. Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten 2.243 694 0 1.296
und Werten
2243 694 0 1.296
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcksgleiche Rechte mit
Geschafts- und anderen Bauten 62.809 2.183 0 66.347
2. Einbauten in gemieteten GrundstUcken 8.251 1.194 0 27.697
3. Technische Anlagen 124 7 0 0
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 2819 432 0 679
5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 214 0 0 26.504
74217 3.816 o 121.227
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0 0 0 108
2. Ausleihungen 0 0 0 10.969
0 0 0 11.077
76.460 4.510 0 133.600

(Rundungsdifferenzen sind mdglich.)
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(2) Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde:

Die Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde haben in Hohe von T€ 35.932 (Vorjahr: T€ 90.492) eine
Restlaufzeit bis zu einem Jahr und in Hohe von T€ 116 (Vorjahr: T€ 174) Gber einem Jahr.

(3) Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt € 3.768.832,00. Gesellschafter der Sprinkenhof GmbH st
die HGV Hamburger Geselischaft fur Vermdgens- und Beteiigungsmanagement mioH, Hamiburg (100,00 %).

(4) Die sonsftigen RuUckstellungen beinhalten im Wesentlichen RUckstellungen fUr unterlassene
Instandhaltungsarbeiten T€ 2902 (Vorjahr: T€ 5.227) sowie RUckstellungen fUr ausstehende Rechnungen
T€ 10.707 (Vorjahr: T€ 9.769). Die Geselschaft hat bei der Erstanwendung des BiIMoG von dem
Beibehaltungswahlrecht gemdB Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB fUr bereits gebildete allgemeine
Aufwandsrickstelungen  (fir InstandhaltungsmaBnahmen) Gebrauch gemacht. Unter den sonstigen
RUckstellungen sind zum 31. Dezember 2019 insoweit RUckstellungen aus Vorjahren in Hohe von T€ 391 (Vorjahr:
TE€ 391) ausgewiesen.

(5) Fristigkeiten und Sicherungen von Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2019:

> Verbindlichkeitenspiegel

Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Davon Art und
bis zu 1 bis Uber durch Form
1 Jahr 5 Jahre 5 Jahre Pfand- der
rechte und Sicherheit
dhnliche
Rechte
gesichert
T€ T€ T€ T€
1. Verb. gegeniber Kreditinstituten 3.293 43.463 99.318 934
i i : Grundpfand-
im Vorjahr 3.048 41.297 80.815 1.144 TChi/Zession
2. Erhaltene Anzahlungen 27.761 0 0 0
im Vorjahr 26.485 0 0 0
3. Verb. aus Lieferungen und Leistungen 4165 0 0 0
im Vorjahr 7.399 0 0 0
4. Verb. gegeniber verb. Unternehmen 74.338 0 0 0
im Vorjahr 78.267 0 0 0
5. Sonstige Verbindlichkeiten 1.465 0 0 0
im Vorjahr 2.077 0 0 0
Gesamt 111.022 43.463 99.318 934
im Vorjahr 117.276 41.297 80.815 1.144

(Rundungsdifferenzen sind mdéglich.)

Die Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten sind in Hohe von T€ 133.346 durch modifizierte
AusfallbUrgschaffen bzw. selbstschuldnerische BUrgschaften der FHH sowie in Hohe von T€ 934 durch
Grundpfandrechte besichert. FUr die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen besteht der
branchenUbliche Eigentumsvorbehalt an den gelieferten Gegensténden.

Die erhalfenen Anzahlungen beinhalten Betriebskostenvorauszahlungen in Hohe von T€ 15280 (Vorjahr:
T€ 15.621), davon entfallen im Wesentlichen T€ 11.843 (Vorjahr: T€ 11.834) auf die FHH, sowie Verbindiichkeiten
aus erhalfenen Anzahlungen auf sonsfige Bestellungen in Hohe von T€ 12.480 (Vorjahr: T€ 10.864). Davon
entfallen T€ 2.394 (Vorjahr: T€ 1.085) auf die Geselschafterin, T€ 284 (Vorjahr: T€ 732) auf sonstige verb.
Unternehmen sowie T€ 9.791 (Vorjahr: T€ 8.958) auf die FHH.

Die Verbindiichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen enthalten Verbindlichkeiten gegentber
Gesellschaftern in Hohe von T€ 43.476 (Vorjahr: Forderung T€ 11.510).
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ERLAUTERUNGEN UND >
ERGANZENDE ANGABEN ZUR
GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

BETEILIGUNGEN >

(6) Die Umsaritzerldse resultieren aus Mieterldsen T€ 46.014 (Vorjahr: T€ 50.891)
sowie aus Eddsen aus der Abrechnung von Verwaltungs- und Baubetreuungs-
leistungen T€ 14011 (Vorjahr: T€ 23.700) und ElGsen aus Umlagen und
anderen Eldsen T€ 29.691 (Vorjahr: T€ 33.086).

Unter den Umsafzerldsen werden zudem Eddse aus dem Verkauf von
Bauprojekten aus der Generalibernehmertdtigkeit T€ 51.563 (Vorjahr:
T€ 4.555) ausgewiesen.

(7) Bei den sonstigen betrieblichen Erfrcigen handelt es sich im Wesentlichen
um Erfrége aus der Auflésung von Ruckstellungen T€ 3.751 (Vorjahr: T€ 813), die
friheren Perioden zuzuordnen sind.

(8) Enfsprechend dem bestehenden Behemschungs- und Gewinnab-
fUhrungsverirag werden T€ 2.680 an die HGV abgefUhrt.

Die Sprinkenhof GmbH hdlt folgende Beteiigungen:

Beteiligungsquote  Eigenkapital

Name Sitz in% in€
GGV Hamburg 100 25.000,00
GrundstUcksgesellschaft

Verwaltungsgebdude Neuenfelder

StraBe mbH

GrundstUcksgesellschaft BillstraBRe Hamburg 100 26.000,00
82-84 mbH

GrundstUcksgesellschaft Hamburg 100 27.796,58
Polizeiprdsidium mbH

IVH Immobilienverwaltung fur Hamburg 100 38.678,38

Hamburg GmbH

*Vor Ergebnistbernahme/-abfUhrung.

SONSTIGE FINANZIELLE >
VERPFLICHTUNGEN

SONSTIGE ANGABEN >

Aus der Anmietung ergeben sich jahriche feste finanziele Verpflichtungen
von T€ 20.904 (Vorjahr: T€ 22.966) Uber die Vertragslaufzeit. Das Kiz-Leasing
belduft sich auf insgesamt unwesentliche Betrdge.

Ferner bestehen branchenubliche sonsfige finanzielle Verpfichtungen aus
den bestehenden Mietvertrdgen zur Unterhaltung der stadteigenen und
sonstigen Grundsticke sowie aus bestehenden Erbbaurechtsvertragen. Die
Hohe der jahrlichen Verpflichtungen ist nicht abschlieBend bestimmioar.

DarUber hinaus bestehen finanziele Verpfichtungen aus zwangsldufigen
Folgeinvestitionen in Bezug auf die im Lagebericht genannten Neubau-
vorhaben.

Die durchschniffiche Zahl der Mitarbeiter befrug 250 Angestellfe und 12
gewerbliche Mitarbeiter.

Die BezUge der GeschdaftsfUhrung fur das Geschdftsiahr 2019 (einschlieflich
der Tantieme fUr das Geschdftsiohr 2018, die in 2019 zur Auszahlung
gekommen ist) beinhalten fir Hemn Zunke € 201.662,46 erfolgsunabhdngige
Geldbezige, € 33.000,00 erfolgsabhdngige Geldbezige sowie € 8.400,00
geldwerte Zusatzleistungen und fior Hemn Gérge € 189.999.96 erfolgs-
unabhdngige und € 40.000,00 erfolgsabhdngige Geldbezlge sowie
€ 9.38300 geldwerte Zusafzleistungen, mithin insgesaomt fur Hemn Zunke
€ 24306246 und fir Hemn Gorge € 239.38296. FUr Tantiemen fUr das
Geschdftsiahr 2019, die im Jahr 2020 zur Auszahlung kommen, wurden for
Hemn Zunke € 33.000,00 sowie fur Hern Gérge € 40.000,00 im Jahresabschluss
2019 zurickgestellf.
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NACHTRAGSBERICHT >

Der bilanzierte RUckstellungsbetrag fUr kinffige Pensionszahlungen fUr die
aktuele GeschdaftsfUhrung betragt € 832.615,00.

An ehemalige Vorstdnde und deren Hinterbliebene wurden Versorgungs-
bezige in Hohe von € 104.27504 gezahlt. Der RUckstellungsbetrag fir
Pensionszahlungen an ehemalige Vorstéinde bzw. Hinterbliebene betragt
€1.546.442,00.

An den Aufsichfsrat wurden auBer den Sifizungsgeldern in Hohe von
insgesamt € 1.500,00 keine VergUtungen gezahilt.

Im Jahresabschluss 2019 sind  Aufwendungen des Abschlussprifers fOr
Abschlusspriferieistungen i. H. v. T€ 141 und sonstige Leistungen i. H. v. T€ 5
enthalten.

Die Geselschaft hat eine Entsprechenserkidrung gemdB dem Hamburger
Cormporate Governance Kodex abgegeben. Diese wird im Geschdéftsboericht
der Gesellschaft verdffentlicht und ist auch im Internet unter www .sprinken-
hof.de einzusehen.

Die Sprinkenhof GmbH wird zum 31. Dezember 2019 in den befreienden
Konzernabschluss der HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermogens- und
Beteiigungsmanagement mbH, Hamburg, einbezogen (Kleinster Kreis), der
im Bundesanzeiger offengelegt wird.

Die HGV Hamburger Geselschaft fir Vermogens- und Beteiligungs-
management mbH, Hamburg, wird ihrerseits in den Konzematschluss der
Freien und Hansestadt Hamburg, als oberstes Mutterunternehmen,
einbezogen.

Ende Dezember 2019 wurde in der Milionenstadt Wuhan in der chinesischen
Provinz Hubei erstmals eine Erkrankung mit dem neuartigen Coronavirus
bekannt. Diese Erkrankung hat sich im Januar 2020 in der Volksrepublik China
zu einer Epidemie entwickelt. In seinem Epidemiologischen Bulletin 3/2020
vom 16. Januar 2020 schdifzte das Robert Koch-Institut das Risiko fUr die
Gesundheit der Bevdlkerung in Deutschiand zum damcaligen Zeitpunkt als
sehr gering ein. Allerdings wies das Robert Koch-nstitut bereits damals darauf
hin, dass diese Einschdfzung sich aufgrund neuer Erkenntnisse kurzfristig
Aandern kann.

Zwischenzeitich hat sich das Virus innerhalb von Asien weiter ausgebreitet.
Am 23. Januar 2020 wurde der erste Infektfionsfall auBerhall von Asien in den
Vereinigten Staaten von Amerika gemeldet. Am 2. Februar 2020 frat auf den
Philippinen der erste Todesfall auBerhallb Chinas auf. Am 15. Februar 2020
meldete Frankreich den ersten Todesfall auBerhallo Asiens. Der WHO-Bericht
vom 26. Februar 2020 meldete erstmals mehr Neuinfektionen auBerhalb
Chinas als innerhalbo.

Mittlerweile hat sich die in China erstmals aufgetretene Corona-Epidemie zu
einer Pandemie ausgeweitet, von der auch die Bundesrepublik Deutschiand
und die bundesdeutsche Wirtschaft massiv betroffen sind. Die Ausweitung zu
einer Pandemie hat zu massiven Einschnitten in das &ffentiche Leben der
Gesellschaft und in das Privatieben inrer BUrger gefuhrt. Die SchlieBung von
Geschdftslokalen — sofern nicht fUr die Versorgung der Bevolkerung mit
Lebensmitteln unmittelbar erforderiich —, von Kindergdrten und Schulen sowie
dlgemeine Versammlungsverbote fir Menschen haben in weiten Teilen zu
einem sog. ,Lockdown" des &ffentlichen Lebens gefihrt, der erhebliche
Auswirkungen auf die Realwirtschaft nach sich ziehen dUrfte. Von
Auswirkungen auf die weltweite Wirschaftsleistung ist auszugehen. Die
Geschwindigkeit der Entwickiung und die unklare Dauer des ,Lockdown*
machen es schwierig, die Auswirkungen zuverlGssig einzuschéitzen. Die Effekte
kdnnten sich in Anbetracht der Interdependenzen in der Wirtschaft zu einem
sich selbst verstGrkenden Prozess fUhren, der bei vielen Unfterehmen
Liquiditaits- und Ertragskrisen ausiésen dirfte.
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Die Geselschaft wird in Reaktfion auf eine entsprechende Entwicklung
unmifteloar die notwendigen Schritte ergreifen, um zum Umgang mit den
wirtschaftichen Risken das vorhandene Contfroling- und Berichtswesen
noch engmaschiger zu knUpfen.

Jan Zunke
Martin Gorge

Die Geschdftsfuhrer sind hauptberufiich fUr die Gesellschaft tatig.

Dr. Sibylle Roggencamp
Amtsleiterin in der Finanzbehdrde, Vorsitzende

Rainer Wiemers
Referent der HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermdgens- und
Beteiigungsmanagement mioH, stellveriretender Vorsitzender

Dr. Anfie Mattfeld
Brodermann Jahn Rechtsanwaltsgeselischaft mioH, Rechtsanwdiltin

Sylke Andresen-Schmidt
Sprinkenhof GmioH, Technische Angestellte

Petra Loper
Sprinkenhof GmbH, Technische Angestellte

Peter Axmann
Hamburg Commercial Bank AG, Leiter Ilmmobiienkunden

Hamburg, 23. Mérz 2020

Sprinkenhof GmbH
k-3 j& 4
gez. Martin Goérge gez. Jan Zunke

(GeschdftsfUhrer) (GeschdftsfUhrer)



25

SPRINKENHOF GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2019
BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

v

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

> WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

Nach dem Ergebnis unserer Prifung haben sich Einwendungen gegen die
OrdnungsmdBigkeit der BuchfUhrung und des Jahresabschlusses sowie des
Lageberichts nicht ergeben. Nachfolgend geben wir den erteilten
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 2019 und der Gewinn- und
Verlustrechnung fur das Geschdftsiaghr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstelung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprUft. DarUber hinaus haben wir
den Lagebericht der Sprinkenhof GmbH, Hamburg, fir das Geschdftsiahr
vom 1. Januar 2019 bis zum 31. Dezember 2019 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen
Erkenntnisse

« enfspricht der beigefigte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriffen und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsdtze ordnungsmdaBiger BuchfUhrung ein den
tatséchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
FinanZage der Geselschaft zum 31. Dezember 2019 sowie inhrer
Erfragslage fUr das Geschdftsiaghr vom 1. Januar 2019 bis zum
31. Dezember 2019 und

« vermittelt der beigefigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Geselschaft. In allen wesentichen Belangen steht dieser
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetziichen Vorschrifften und stellt die Chancen und Risiken
der zukUnftigen Entwicklung zutreffend dor.

GemdiB § 322 Absatz 3 Satz 1 HGB erkidren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefGhrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresaboschlusses und des Lageberichts in
Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen GrundsGize ordnungs-
mdaBiger Abschlussprifung durchgefUhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriffen und Grundsdizen ist im Abschnitt ‘Verantwortung des
Abschlussprifers fUr die Prifung des Jahresatbschlusses und des Lageberichts'
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen  unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtiichen und berufsrechtlichen Vorschriffen und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfUllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erdangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagelbericht zu dienen.
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Veraniwortung der gesetziichen Verlreter und des Aufsichisrats fir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesefzichen Vertreter sind verantwortlich fUr die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fUr Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmdBiger BuchfUhrung ein den tatséchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Erfragslage
der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsdizen ordnungsmdéBiger BuchfUhrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen — beabsichfigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresatboschlusses sind die gesetzichen Vertreter daftr
verantwortlich, die Fdhigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofemn einschldgig, anzugeben. Dardber hinaus sind
sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht fatséchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Verireter verantwortiich fUr die Aufstellung
des Lageberichfs, der insgesamt ein zufreffendes Bid von der Lage der
Geselschaft vermittelt sowie in allen wesentichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzichen Vorschriffen
enfspricht und die Chancen und Risken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzichen Vertreter verantwortiich fir die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den
anzuwendenden deutschen gesetzichen Vorschriften zu ermdglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortiich fir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresatoschlusses und
des Lageberichts.

Veraniwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentichen — beabsichtigten 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 Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzichen Vorschiiften enfspricht und die Chancen und Risken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk
zu erfeilen, der unsere Prifungsurtelle zum Jahresabschluss und zum
Lagebericht beinhaltet.
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie
daifir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut  der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdize
ordnungsmdBiger Abschlussprifung durchgefUhrte Prifung eine wesentiiche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kdnnen aus
VerstdBen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentflich
angesehen, wenn vernUnftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundiage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getfroffenen wirtschaftichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wadhrend der Prifung Uben wir pfichtgemdBes Ermessen aus und bewahren
eine kiitische Grundhaltung. DarUber hinaus

« identifizieren und beurtellen wir die Risken wesentlicher — beabsichtigter
oder unbealbsichtigter — falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fUhren Prifungshandiungen als Reakfion auf
diese Risken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass wesentiche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist bei VerstbBen hoéher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoBe
betrlgerisches Zusammenwirken, Fdlschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irefUhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kdnnen.

gewinnen wir ein Verstndnis von dem fUr die Prifung des Jahres-
abschlusses relevanten internen Konfrollsystem und den fur die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden
angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Profungsurteil zur
Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurtelen wir die Angemessenheit der von den gesetzichen Veriretern
angewandfen Rechnungslegungsmethoden sowie die Verfretbarkeit der
von den gesetfzichen Vertretern dargestellfen geschdfzten Werte und
damit zusammenhdngende Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den
gesetzichen Verfretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
FortfUhrung der Unternehmenstétigkeit sowie, auf der Grundioge 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 aufwerfen kdénnen. Falls wir zu dem  Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpfiichtet,
im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schiussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu fUhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren kann.



28

SPRINKENHOF GMBH
GESCHAFTSBERICHT 2019
BESTATIGUNGSVERMERK DES
ABSCHLUSSPRUFERS

v

« beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufoau und den Inhalt des
Jahresabschlusses  einschlieflich der Angalben sowie ob der Jahres-
abschluss die zugrunde liegenden Geschdftsvorfdlle und Ereignisse so
darstellf, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmdBiger BuchfUhrung ein den tatséchlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Erfragslage
der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss,
seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage
der Gesellschaft.

fUhren wir Prifungshandiungen zu den von den gesetzichen Veriretern
dargesteliten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaten
aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges PrGfungsurtell zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risko, dass kUnftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortichen unter anderem
den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame
PrUfungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger Mdngel im infernen
Kontrolisystem, die wir wéhrend unserer Prifung feststellen.”

Hamburg, den 17. April 2020

FIDES Kemsat
Zweigniederlassung der

FIDES Treuhand GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

(Dr. Niemann) (Lohmann)
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

> Der Aufsichtsrat hat wdhrend des Berichtszeitraums die GeschdftsfUhrung im

Rahmen der ihm obliegenden Pflichten laufend Uberwacht. Er wurde von
der GeschdftsfUhrung schriffich und mUndlich Uber alle wichtigen
Geschdftsvorgdnge und die Lage der Gesellschaft unterichtet und hat die
nach Gesetfz oder Safzung zustimmungsbedUrftigen Vorgdinge behandelt.

Im Berichtszeitraum fanden insgesamt drei Sitzungen des Aufsichtsrates statt.

Die FIDES Treuhand GmibH & Co. KG, Hamburg, hat den Jahresabschluss der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2019 unter Einbeziehung der BuchfUhrung
und den Lagebericht gepriuft und uneingeschrdnkt bestétigt. Die jeweligen
Berichte des Abschlussprifers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern zur Einsicht
ausgehdndigt. In der Bilanzsitzung des Aufsichfsrates berichtete der
Abschlussprufer Uber die wesentiichen Ergelbnisse seiner Prifung.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht gepruft und
erhebt in Ubereinstimmung mit dem Abschlusspriifer keine Einwendungen. Er
biligt sowohl den Lagebericht als auch den Jahresabschluss zum
31. Dezember 2019. Im Rahmen seiner Uberwachungstétigkeit sind ihm keine
Risken bekannt geworden, denen nicht im Jahresabschluss ausreichend
Rechnung gefragen ist.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschdftsfUhrung und allen Mitarbeiterinnen und
Mitareitern fUr die erfolgreiche Tatigkeit im Geschdftsiahr 2019.

Hamburg, im Juni 2020
Der Aufsichtsrat

(b by

DR. SIBYLLE ROGGENCAMP

Vorsitzende
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ENTSPRECHENSERKLARUNG 2019
ZUM HAMBURGER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

> Die
Sprinkenhof GmbH
und ihre Tochtergesellschaften

Grundstiicksgesellschaft BillsiraBe 82-84 mbH,

Grundstiicksgesellschaft Polizeiprisidium mbH,

GGV Grundstiicksgesellschaft Verwaltungsgebiude Neuenfelder StraBe mbH
und

IVH Immobilienverwaltung fiir Hamburg GmbH

haben im Zeitraum vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019 mit folgenden
Ausnahmen dlle Regelungen des Hamburger Corporate Governance
Kodex (HCCK) eingehalten, die von den jeweiligen Geschdaftsfuhrungen und
dem Aufsichtsrat zu verantworten sind.

Von folgendem Punkt wurde abgewichen:

5.3.2. Der Aufsichtsrat groBerer Unternehmen (Unternehmen, die gemai
§ 267 (3) HGB als groBe Kapitalgesellschaften einzustufen wdaren)
soll einen Prifungsausschuss (Audit Committee) einrichten oder einen
Finanzausschuss beaufiragen, der sich mit der Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des infernen Kontroll-
systems, des infernen Riskomanagementsystems und des internen
Revisionssystems sowie der Abschlussprifung, hier insbesondere der
Unabhdngigkeit des Abschlussprifers und der vom Abschlussprifer
zusdizlich erbrachten Leistungen, befasst. Mindestens ein Mitglied des
Prifungsausschusses/Finanzausschusses soll Uber besondere Kenntnisse
in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsaizen und internen
Kontroliverfahren verfugen. Der Vorsitzende des Profungsausschusses/
Finanzausschusses soll kein ehemdliges Mitglied der Geschdaftsfuhrung
der Geselschaft und nicht der amtierende Aufsichtsratsvorsitzende
sein.

Edauterung: Aufgrund des nur aus sechs Personen bestehenden Auf-
sichtsrates wird die Enrichtung eines Finanz- oder Prifungsausschusses
fOr nicht erforderlich gehalfen.

Hamburg, 10. Dezember 2019

kg Jahdl by

Martin Gorge Jan Zunke Dr. Sibylle Roggencamp
GeschdaftsfUhrung GeschdftsfUhrung  Aufsichtsrat
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MEHRJAHRESUBERSICHT FUR DIE JAHRE 2015-2019

inT€

> Finanzkennzahlen

Umsatzerldse

Jahresergebnis

Bilanzsumme

Eigenkapital
Eigenkapital-Quote in %
Cashflow

EBIT

EBITDA
Instandhaltungsaufwendungen

Operative Daten

Mitarbeiter (Anzahl)
Grundsticke/Objekte (Anzahl)

Mieterlése

2018 2017 2016 2015
112.232 175.623 117.546 59.972
3.897 5.485 7.653 3.450
340.371 249.883 247.797 157.526
41.511 6.511 6.511 6.486
12,2 2,6 2,6 4,1
-27.100 31.800 -10.740 -5,9
8.029 11.286 12.713 9.041
18.679 17.505 20.077 13.404
15.059 16.500 11.177 9.872
245 219 188 105
255 452 1 3.825
50.891 73.158 77.977 47.986
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