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Lagebericht

1 Gegenstand der Sprinkenhof GmbH

&7 1.1 Einfihrung

Sprinkenhof ist die gewerbliche Immobiliengesellschaft der Freien und Hansestadt Homburg (FHH) und
sichert als Asset-Manager die werthaltige Entwicklung der eigenen und Ubertragenen Immobilien. Als
Projektmanager agiert Sprinkenhof bei Neubau- und Sanierungsvorhaben als Totalibernehmer, Inves-
tor oder Baubetreuer fUr stadtische Vorhaben.

Zu den wesentlichen Aufgaben der Gesellschaft zahlen die Bewirtschaftung und Verwaltung von Im-
mobilien mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung sowie die Projektentwicklung und Redalisierung von
Neubau- und Sanierungsvorhaben. Das Projektimanagement der Gesellschaft umfasst die Konzepftio-
nierung, die Projektentwicklung und die Projekirealisierung fUr Neu- und Erweiterungsbauten sowie fur
Sanierungsvorhaben. Im Immobilienmanagement wird neben eigenen GrundstUcken und Objekten
ein GroBteil des Bestandes stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter, bebauter Grundsticke
bewirtschaftet.

Die wesentlichen finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft sind Erldse aus der Vermietung von
eigenen und aus der Verwaltung Ubertragener Immobilien sowie Erlbse aus der Bautatigkeit. Wesentli-
chen Einfluss auf das Jahresergebnis vor Ergebnisabfuhrung haben im Bereich der Vermietung die
Parkhduser.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren werden insbesondere in der Leerstandsquote sowie der Einhal-
fung der bei den jeweiligen Bauvorhaben vorgegebenen Fristen gesehen. Die Sicherstellung der
Kundenzufriedenheit ist darUber hinaus ein wichtiges Ziel aller Geschdftsbereiche. Die Erreichung die-
ser Ziele wird durch regelmdBige Kundenzufriedenheitsumfragen nachgehalten.

Die strategischen Ziele Geschdaftsergebnis, Werterhalt der Immobilien, Nutzerzufriedenheit und gunsti-
ge Mieten bilden dabei den Rahmen fUr das Management der Immobilien.

Das Unternehmen entwickelte sich in den letzten Jahren vom reinen Grundstucksbewirtschafter und
Baubetreuer zum Asset- und Projektmanager. Sprinkenhof steht der FHH dabei als Partner und Berater
in Immobilienfragen zur VerfiUgung. Der Aufbau der Organisation ist im Wesentlichen durch die beiden
operativen Geschdaftsbereiche Asset- und Projektmanagement gepragt, die im Folgenden dargestellt
werden.

&7 1.2 Asset-Management

Der Geschdftsbereich Asset-Management hat die Aufgabe des strategischen und operativen Immo-
biienmanagements. Das aktive laufende Objektmanagement wird dabei durch das kaufmdnnische
Asset-Management mit den Aufgaben des Asset - und Property-Managements sowie des kaufmdanni-
schen Facility-Managements und das technische Asset-Management mit den Aufgaben des techni-
schen und infrastrukturellen Facility-Managements durchgefihrt.

Die Schnittstellen zwischen den in den jeweiligen Abteilungen (Gewerbe/Gewerbe public) organisier-
tfen kaufmdnnischen und technischen Teams im Rahmen eines ganzheitlichen Asset-Managements
sind vielfaltig.

Die strategische Aufgabe und wirtschaftliche Verantwortung auf der Ebene jeder einzelnen Immobilie
obliegt dem kaufmd&nnischen Asset-Management. Die Aufgaben erfolgen unterschiedlich nach Ob-
jekt und Vertrag in der Funktion eines EigentUmers bzw. Vermieters, Verwalters oder geschaftsbesor-
gend.
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&7 1.2.1 Kaufmdnnisches Asset-Management

Das kaufmdnnische Asset-Management verantwortet die wertorientierte und marktgerechte Vermie-
tung, Verwaltung sowie Optimierung und Weiterentwicklung der Bestandsimmobilien. In der laufen-
den Bewirtschaftung wird neben eigenen Grundsticken und Objekten ein GroBteil des Bestandes
stadteigener, Uberwiegend gewerblich genutzter, bebauter Grundsticke vermietet und verwaltet.

Das Portfolio umfasst Buro-, Laden-, Werkstatt-, Hallen- und Lagerfldchen, Parkhduser und Stellpléatze,
Gewerbehdfe sowie diverse Spezialimmobilien, wie z. B. Theater, Schauspielhduser und Museen oder
Polizei- und Feuerwehrwachen. Neu errichtete Gebdude, fUr in der Regel stadtische Bedarfe, ergdn-
zen das Portfolio sukzessive.

DarUber hinaus werden diverse Objekte Uber Geschdaftsbesorgungsvertrége fir die FHH betreut, u. a.
fUr Fachbehdrden oder Bezirksémter. Weiterhin besteht ein Pachtvertrag mit der HGV Hamburger Ge-
sellschaft fur Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH (HGV) Uber Gebdude der Polizei und
Feuerwenhr, die an die Nutzer weitervermietet werden.

Die Mieten orientfieren sich am Markt oder am Kapitaldienst, insbesondere bei &ffentlich genutzten
Objekten, bei denen bspw. ,Mieter-Vermieter-Modelle" (MVM) zur Anwendung kommen.

Trotz des Fldchenrickgangs am BUromarkt werden BUros auch in Zukunft eine wichtige Rolle spielen.
Vor allem Objekte in zentralen Lagen, mit hoher Effizienz, guter Ver-
kehrsanbindung und attraktiven Dienstleistungs- und Nahversor-
gungsangeboten im Umfeld werden auch weiterhin von einer ho-
hen Nachfrage profitieren. Entscheidend wird zudem sein, dass BU-
ros kUnftig einen Ort des persdnlichen Kontakts darstellen und zum
Netfzwerk-Treffounkt des Austauschs der Mitarbeitenden unterein-
ander, mit Geschdaftspartnern und Kunden sowie Kundinnen wer-
den.

Die Nachfrage nach Bestandsfldchen ist deutlich zurUckgegangen,
Ausnahmen bilden Fl&chen in sehr guten Lagen und mit qualitativ
hochwertigem Zustand sowie Ausstattungsstandard. Nicht mehr

2021 2022 2023 zeitgemdBe BUrogebdude muUssen einem Refurbishment unterzo-
B Anzahl Mietvertrége gen werden, um wieder einen entsprechenden Mietenden zu fin-
den.

Die erforderlichen Investitionen sind dabei nicht zu unterschdtzen,
rechnen sich aber mittel- bis langfristig Uber die realisierte Anpassung
der Marktmieten.

Die Gesellschaft bewirtschaftete zum 31. Dezember 2023 auf eigene
Rechnung insgesamt 276 Wirtschaftseinheiten (Vorjahr: 252) mit zusam-
men 694 Mietvertradgen (Vorjahr: 634) sowie 3.672 (Vorjahr: 3.672) Kfz-
Stellpl@tzen in den Parkhdusern und Tiefgaragen. 2023 sind folgende
Wirtschaftseinheiten hinzugekommen:

e 19 Gewerbegrundsticke im Rahmen OPTIMA Tranche Il (2 Garagen
GrundstUcke)

1,70
1,18 1,18
0.73

e PoppenhusenstraBe 4-14 (Ankauf)

e Blankeneser BahnhofstraBe 31a (Neubau Markthaus Blankenese) 20192020 2021 20?2 2023
» Haferbldcken 48 (Neubau Haus der Begegnung) B Leerstandsquote in %

e Wilhelm-lvan-Kehre 5 (Neubau Feuerwehr)

e Kirchwerder Hausdeich 127 (Neubau Feuerwehr)

Die Leerstands-Quote betrug bereinigt (ohne den planungsbetroffenen Leerstand) 1,18 % (Vorjahr:

0,24 %). Dies weist damit auf eine sehr gute Vermietungssituation hin.
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&7 1.2.2 Technisches Asset-Management

Das technische Asset-Management verantwortet die wertorientierte Instandhaltung des Portfolios mit
dem Ziel des Werterhalts und der Verbesserung oder Herstellung der Vermietbarkeit. Das Portfolio be-
steht Uberwiegend aus stadtischen BUro- und Gewerbeimmobilien und belduft sich auf eine Fldche
von derzeit rund 1,71 Mio. m? (Vorjahr: 1,65 Mio. m?). Diese Gesamtfléche wird ausgehend von den
unterschiedlichen Rahmenbedingungen in verschiedene Portfolios unterteilt (fUr die FHH verwaltete
Immobilien, eigene Immobilien, Mieter-Vermieter-Modelle, Gewerbehodfe, Polizei, Feuerwehr, Museen,
gesonderte Immobiliengesellschaften). Insgesamt sind mit den Instandhaltungsaufwendungen fir ei-
gene Objekte (rd. € 15,3 Mio.) rund € 43,5 Mio. (€ 25,4/m?) (Vorjahr € 41,4 Mio. und € 25/m?) im Rah-
men der Instandhaltung fUr alle eigenen und betreuten Objekte aufgewendet worden.

Wesentliche Aufgaben sind die Instandhaltung, Wartung, Inspektion sowie Instandsetzung. In der lau-
fenden Instandhaltung werden wiederkehrende und gleichwertige Leistungen an externe Dienstleis-
ter Ubergeben. Das technische Asset-Management ist weiterhin auf ein nachhaltiges Facility-Ma-
nagement (FM) ausgerichtet. Dies wird besonders vor dem Hintergrund der vertieften Bearbeitung
von MVM-Modellen deutlich, bei denen die langfristige (30 Jahre) wirtschaftliche Verantwortung fir
die Werthaltigkeit und Funktionsf&higkeit neu errichteter oder sanierter Gebdude Ubernommen wird.

(’) 1.3 Projekimanagement

Im Geschdaftsfeld Projektmanagement werden fur komplexe Bauvorhaben (in der Regel mit Gesami-
baukosten gréBer € 2 Mio.) vielfdltige Projektentwicklungs-, Planungs- und Bauaufgaben Uber ein pro-
fessionelles und ganzheitliches Projektmanagement bereitgestellt, um die vielfdltigen Bauaufgaben
der FHH, auch von GroBprojekten, im Zeit- und Kostenrahmen umzusetzen. Neubau- und Sanierungs-
vorhaben fur die FHH werden von Sprinkenhof als Baubetreuer, Investor oder TotalUbernehmer (Reali-
sierungstrager) fur stadtische Bauherren oder als eigenwirtschaftliche Projekte realisiert.

&7 1.3.1 Projektentwicklung

Die Projektentwicklung widmet sich der Analyse von Wertschopfungspotenzialen und der Entwicklung
von maBgeschneiderten Redlisierungsmodellen im Bereich von komplexen Neu- und Umbauvorho-
ben von Immobilien am Standort Hamburg.

Kernaufgaben der Projektentwicklung sind im Wesentlichen zwei Bearbeitungsschwerpunkte. Zum ei-
nen werden die eigenen Grundstucke und Immobilien systematisch auf Entwicklungspotenziale hin
untersucht und deren wirtschaftliche Umsetzbarkeit beurteilt. Zum anderen fUhrt und beréat die Pro-
jektentwicklung stadtische Bauherren oder Bedarfstrager bis zur Realisierungsentscheidung. Mit der
Initiierung und Begleitung von hochbaulichen und st&dtebaulichen Wettbewerben, Entwicklungs- und
Machbarkeitsstudien sowie der Baurechtschaffung und der Grundstickssicherung tragt die Projeki-
entwicklung zu der Konzeption von Bauvorhaben bei. Zuletzt erbringt die Projektentwicklung als kom-
petenter Partner der FHH Beratungsdienstleistungen, z. B. bei der Begleitung von Projektkonzeptionen.
GroBprojekte werden zunehmend auBerhalb der Linienorganisation durch Projektdirektionen bearbei-
tet, die im Projektverlauf ihre eigenen Teams aufbauen. Diese Projektdirektionen sind ebenfalls der
Projektentwicklung zugeordnet.

&7 1.3.2 Projekirealisierung

Die Projekirealisierung verantwortet die Planung und Umsetzung von Bauprojekfen bis zur baulichen
Fertigstellung. Masterplan-Entwicklungen und GrundstUcksanalysen (Feststellung der Moglichkeit der
Bebaubarkeit) sowie Vorstudien im Vorwege sind Bestandteil der Angebotsvielfalt und werden in en-
ger Abstimmung mit der Projektentwicklung durchgefihrt.
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Je nach Realisierungsmodell wird die Projektverantwortung mit Start der Leistungsphase 1T nach HOAI
von der Abteilung Projektentwicklung Ubernommen, oder die Projektrealisierung wird von der FHH mit
Leistungen im Zuge der Planung und Umsetzung von Bauprojekten beauftragt. Sprinkenhof Uber-
nimmt im jeweils vertraglich vereinbarten Rahmen vollstdndig oder in Teilbereichen die Aufgaben des
Projektmanagements (Baumanagement, Projektsteuerung und Projektleitung) und delegierbare Bau-
herrenleistungen. Auch Planungsleistungen (z. B. Generalplanung, Architektur-, TGA- und Tragwerks-
planung) werden — anteilig oder umfassend — fUr die Auftraggeber durch Sprinkenhof erbracht.

Wird innerhalb der gesellschaftsrechtlichen Ausgestaltung im MVM die Gesellschaft durch eine ver-
mogensverwaltende Objekt-KG mit der Realisierung oder Sanierung eines Objektes beauftragt, wird
das Geschdaftsfeld Projektmanagement mit den entsprechenden Aufgaben fUr die Planung und Um-
sefzung des jeweiligen Projektes betraut.

2 Marktumfeld

<’> 2.1 Gesamtiwirtschaftliche Lage

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des Statis-
fischen Bundesamtes (Destatis) um 0,3 % niedriger als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der RUck-
gang der Wirtschaftsleistung 0,1 %. Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr
2023 im nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Die trotz der jungsten RUckg&nge nach wie
vor hohen Preise auf allen Wirtschaftsstufen dampften die Konjunktur. Hinzu kamen ungunstige Finan-
zierungsbedingungen durch gestiegene Zinsen und eine geringere Nachfrage aus dem In- und Aus-
land. Damit setzte sich die Erholung der deutschen Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Coronao-
Jahr 2020 nicht weiter fort. Im Vergleich zu 2019, dem Jahr vor Beginn der Corona Pandemie, war das
BIP 2023 um 0,7 % hoher.

Die Entwicklung der Bruttowertschopfung verlief im Jahr 2023 in den einzelnen Wirtschaftsbereichen
unterschiedlich: Die Wirtschaftsleistung im Produzierenden Gewerbe (ohne Baugewerbe) ging insge-
samt deutlich um 2,0 % zurUck. Entscheidend dafUr war eine sehr viel niedrigere Produktfion im Bereich
Energieversorgung. Das Verarbeitende Gewerbe, das fast 85 % des Produzierenden Gewerbes (ohne
Bau) ausmacht, war im Jahr 2023 preisbereinigt ebenfalls im Minus (-0,4 %). Positive Impulse kamen
hier vorrangig aus der Automobilindustrie und dem sonstigen Fahrzeugbau. Dagegen sanken Produk-
fion und Wertschdpfung in den energieintensiven Industriezweigen wie der Chemie- und Metallindus-
frie erneut, nachdem die Wirtschaftsleistung in diesen Branchen bereits 2022 besonders stark auf die
steigenden Energiepreise reagiert hatte.

Im Baugewerbe machten sich neben den weiterhin hohen Baukosten und dem Fachkréaftemangel
insbesondere die zunehmend schlechteren Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon war vor
allem der Hochbau befroffen. Dagegen konnte die Produkfion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe
gesteigert werden. Insgesamt erreichte das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.

Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen AkfivitGten im Vorjahresvergleich
erneut ausweiten und stUtzten die Wirtschaft im Jahr 2023. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwdécher
aus als in den beiden vorangegangenen Jahren. Den gréBten preisbereinigten Zuwachs verzeichnete
der Bereich Information und Kommunikation mit +2,6 % und knUpfte damit an seine langjdhrige, nur
im ersten Corona-Jahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte an. Der Bereich Offentliche Dienstleis-
ter, Erziehung, Gesundheit (+1,0 %) und die Unternehmensdienstleister (+0,3 %) konnten ebenfalls
leicht zulegen. Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschopfung im zusammengefassten Wirt-
schaftsbereich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (-1,0 %) zurick. Das lag vor allem am GroB- und am
Einzelhandel, die deutlich nachgaben, wahrend der Kraftfahrzeughandel und der Verkehrsbereich
zulegten. Insgesamt ging die preisbereinigte Bruttowertschdpfung im Jahr 2023 leicht zurGck (-0,1 %).

Der private Konsum nahm im Jahr 2023 preisbereinigt um 0,8 % gegenuber dem Vorjahr ab und ent-
fernte sich damit wieder vom Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-1,5 %). Dies durfte vor allem auf die
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hohen Verbraucherpreise zurickzufUhren sein. Von RUckgdngen waren vor allem die Bereiche betrof-
fen, in denen die Preise im Jahresverlauf entweder auf dem hohen Niveau des Vorjahres verharrten
oder sogar noch weiter anstiegen. Besonders stark sanken die preisbereinigten Ausgaben fUr langle-
bige GuUter wie Einrichtungsgegenstdnde und Haushaltsgeréte (-6,2 %). Auch der Staat reduzierte im
Jahr 2023 erstmals seit fast 20 Jahren seine preisbereinigten Konsumausgaben (-1,7 %). Das lag vor
allem am Wegfall staatlich finanzierter Corona-MaBnahmen wie Impfungen und Ausgleichszahlungen
fUr freie BettenkapazitGten in Krankenh&usern. Durch solche MaBnahmen hatte der Staatskonsum in
den Jahren ab 2020 die Wirtschaftsleistung gestUtzt.

Die Bauinvestitionen sanken im Jahr 2023 preisbereinigt um 2,1 %. Neben den hohen Baupreisen wirk-
ten sich die spUrbar gestiegenen Bauzinsen aus, die insbesondere den Wohnungsbau bremsten. Posi-
tive Signale kamen lediglich vom Ausbaugewerbe, was unter anderem an den stark nachgefragten
energetischen Sanierungen gelegen haben duirfte. In AusrUstungen — das sind vor allem Investitionen
in Maschinen, Ger&te und Fahrzeuge — wurde dagegen preisbereinigt deutlich mehr investiert als im
Jahr 2022 (+3,0 %). Dazu trug vor allem der Anstieg der gewerblichen Pkw-Neuzulassungen bei, der
durch den bis August 2023 geltenden Umweltbonus fUr Elektroautos im Firmenwagenbereich verstérkt
wurde.

Die verhaltene weltwirtschaftliche Dynamik und die schwache inldndische Nachfrage im Jahr 2023
machten sich auch beim Handel mit dem Ausland bemerkbar, der trotz sinkender Preise zurickging.
Dabei sanken die Importe (preisbereinigt -3,0 %) kraftiger als die Exporte (preisbereinigt -1,8 %). Damit
kam es im Saldo zu einem positiven AuBenbeitrag, der das BIP stUtzte.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9 Milionen Erwerbst&tigen mit Ar-
beitsort in Deutschland erbracht. Das waren 0,7 % oder 333 000 Personen mehr als im Jahr zuvor und
so viele wie noch nie in Deutschland. Die Beschdaftigung nahm im Jahr 2023 unter anderem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlén-
dischen Bevolkerung. Diese positiven Effekte Uberwogen die dédmpfenden Effekte des demografi-
schen Wandels. Der Beschéftigungsaufbau fand 2023 fast ausschlieBlich in den Dienstleistungsberei-
chen statt.

Die staatlichen Haushalte beendeten das Jahr 2023 nach vorldufigen Berechnungen mit einem Fi-
nanzierungsdefizit von 82,7 Milliarden Euro. Das waren etwa 14 Miliarden Euro weniger als im Jahr
2022 (96,9 Miliarden Euro). Vor allem der Bund konnte sein Finanzierungsdefizit gegentber dem Vor-
jahr erheblich verringern. Im Jahr 2022 hatten die Enflastungspakete der Bundesregierung zur Abmil-
derung der Energiekrise und Stabilisierung der Wirtschaft zu hohen Ausgaben gefUhrt. Im Jahr 2023
erfolgten zwar ebenfalls umfangreiche Zahlungen fur die Gas- und Strompreisbremse, es entfielen
aber groBtenteils die Ausgaben zur Bekdmpfung der Corona-Pandemie, zum Beispiel fUr Tests und
Impfstoffe. Daneben zahlte der Bund auch weniger Transfers an Ldnder und Sozialversicherungen,
deren Finanzierungssalden sich dadurch verschlechterten. Die anhaltende finanzielle Belastung durch
die groBe Zahl an Geflichteten machte sich vor allem bei den gestiegenen Ausgaben der Gemein-
den bemerkbar, die ebenso wie Bund und Lander das Jahr 2023 mit einem Defizit abschlossen. Bezo-
gen auf das BIP in jeweiligen Preisen ergibt sich fir den Staat im Jahr 2023 eine Defizitquote von 2,0 %,
die damit deutlich niedriger war als in den drei vorangegangenen Jahren. Sie liegt auch unterhalb
des europdischen Referenzwertes von 3 % aus dem Stabilitéts- und Wachstumspakt, der allerdings bis
einschlieBlich 2023 ausgesetzt war.

(Quelle: Statistisches Bundesamt)
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<’> 2.2 Eniwicklung des Hamburger Immobilienmarktes

Auch das mit rund 130.000 m2 Neuvermietungsvolumen umsatzstarke 4. Quartal brachte fir 2023 nicht
mehr die Wende. Mit rund 455.000 m? lag das Ergebnis =5 % unter dem FUnf-Jahres-Mittel und =15 %
unter dem Zehn-Jahres-Mittel der Jahre 2014-2023. Das dynamische Abschlussgeschehen aus dem
Vorjahr setzte sich somit 2023 nicht fort. Vielmehr lieB die Entscheidungsfreudigkeit der Nutzer deutlich
nach, was sich hdufig auf die Ladnge der Anmietungsprozesse auswirkte. Im Jahresvergleich ging der
Flachenumsatz um =19 % zurUck. Im FlGchensegment ab 5.000 m? sank das Umsatzvolumen gegen-
Uber dem Vorjahr um -28 % auf 144.000 m2. Die Zahl der GroBabschlUsse ging von 19 auf 16 zurGck.
Der Eigennutzerkauf Hamburg Port Authority war mit rund 22.200 m? der gréBte Abschluss in 2023.

Die Durchschnittsmiete lag am Jahresende bei 20,60 €/ m? mil. Mit -1,9 % gab sie gegenUber dem
Vorjahr leicht nach, auch weil mehr als die Hélfte der GroBvermietungen auBerhalb der City und Hao-
fenCity registriert wurden. Die Durchschnittsmiete nur fUr die zentralen Teilmdarkte City und HafenCity
legte dagegen mit +1,5 % leicht zu und belief sich auf 27,50 €/m? mtl. Die Spitzenmiete erreichte einen
Wert von 34,50 €/m? mil. und erhohte sich damit um +3 ,0 %.

Das kurzfristige Fldchenangebot stieg im Vorjahresvergleich um +17 % auf 657.000 m2. Entsprechend
machte die Leerstandquote einen Sprung von 4,0 % auf 4,6 %. Bei den Projekifertigstellungen gab es
einige Verzdgerungen. Zum Jahresende ergab sich so ein Fertfigstellungsvolumen von 432.000 m? for
die Jahre 2024 und 2025 mit insgesamt 44 Projekten. Davon werden derzeit rund 155.000 m? BUrofl&-
che spekulativ gebaut.

Der Trend zu mehr Qualitat hat sich 2023 bestatigt, was der Anstieg der Spitzenmiete im Jahresver-
gleich zeigt. Qualitativ hochwertige BUrofl&ichen in attraktiven Lagen in den zentralen Teilmdarkten
werden nach wie vor gut nachgefragt. Allerdings ist das Marktumfeld fUr die BUrovermietung insge-
samt schwieriger geworden. Wir beobachten, dass die Nutzer aktuell weniger entscheidungsfreudig
sind als noch 2022. Der Start ins neue Jahr kdnnte angesichts der verhaltenen Konjunkturaussichten for
2024 im Hinblick auf die Umsatztatigkeit von Zurickhaltung geprdagt sein.

Die Konjunkturerholung verzdgert sich. Nach dem Negativwachstum in 2023 wird Deutschland nach
Ansicht der Experten nur langsam auf den Wachstumspfad zurickkehren. Erst ab 2025 wird wieder ein
deutlicherer Zuwachs erwartet, sofern die Vielzahl an geopolitischen Krisen nicht weiter eskaliert. An-
gesichts der sinkenden Inflation, scheint auch eine erste Leitzinssenkung wahrscheinlich. Die Senkung
der Kapitalmarkt- und Kreditzinsen wdre ein positives Signal fir die Immobilienmdrkte. Am Hamburger
BUromarkt wird sich das Umsatzgeschehen in 2024 voraussichtlich auf dem Niveau von 2023 bewe-
gen.

Das Burofl&chenangebot wird in den kommenden Monaten weiter zunehmen, vor allem in der City
und HafenCity. Angesichts dieser Situation sollte sich die Vermieterseite vernandlungsbereit zeigen
und attraktive Angebotspakete schniren. Die geforderten Mieten fUr gute Fliichen werden in der Re-
gel jedoch weiterhin akzeptiert.

(Quelle: Grossmann & Berger)
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3 Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Die GeschdaftsfGhrung schatzt die Lage der Gesellschaft trotz zweier Verlustprojekte insgesamt grund-
s@tzlich positiv ein.

Bei zwei Bauprojekten mussten aufgrund von nicht vorhersehbaren Baumdangeln, Bauzeitverzégerun-
gen und von aufgrund der Corona-Epidemie sowie im Rahmen der Ukraine-Krise stark gestiegenen
Baukosten allerdings Wertberichtigungen auf Vorrdte und die Bildung einer RUckstellung fur eine P&-
nale in Hohe von insgesamt € 33,8 Mio. vorgenommen werden, welche zu einer starken Ergebnisbe-
lastung gefthrt haben.

Bei einem der Bauprojekte haben die bisher getatigten Vergaben gezeigt, dass die in 2019, als ein
Vertrag Uber die Errichtung der Immobilie zu einem garantierten Maximalpreis abgeschlossen worden
ist, eingeschatzten Preissteigerungen deutlich Ubertroffen worden sind. DarUber hinaus wurde die
Vergabe an einen Generalunternehmer aufgrund der deutlich Gber Budget liegenden Angebote zu-
rickgezogen und Einzelvergaben vorgenommen. Die Umstellung auf Einzelvergaben fGhren zu einer
verzogerten Fertigstellung, was Strafzahlungen an den Auftraggeber zur Folge haben wird. Insgesamt
summieren sich diese Aufwendungen zu einem fUr den Wertberichtigungsbedarf der Vorr&te und
dem RUckstellungsbedarf fur Strafzahlungen auf € 20,6 Mio.

Bei dem weiteren Bauprojekt stellte sich heraus, dass die Im Vorjahr gebildete Wertberichtigung auf
Vorrate nicht ausreichend war. Verzogerungen und zusatzliche Kosten im Rahmen der finalen Fertig-
stellung sowie deutlich Uber den getdtigten Schatzungen liegende Nachtrage fGhrten zu einem zu-
s@tzlichen Wertberichtigungsbedarf von € 13,2 Mio.

Die Gesellschaft hat im Geschdftsjaghr 2023 einen Jahresfehlbetrag (vor ErgebnisabfUhrung) von
€ 31,6 Mio. (Vorjahr: Jahresfehlbetrag € 5,7 Mio.) erzielt. Der Jahresfehlbetrag resultiert aus Wertberich-
tigungen sowie der Bildung einer RUckstellung fUr Strafzahlungen aufgrund von Bauzeitverzégerungen
in Hohe von insgesamt € 33,8 Mio. Das Ergebnis liegt damit um rund € 25,9 Mio. unter dem Vorjahr und
rund € 34,5 Mio. unter dem Wert im Prognosebericht des Lageberichts fUr das Geschdaftsjahr 2022.

7 3.1 Ertragslage

Die Umsatzerldse insgesamt, also einschlieBlich Umlagen, Pro-
jektsteuerungshonoraren und Erldsen aus der Tatigkeit als Total-
Ubernehmer, sind im Jahr 2023 um € 57,1 Mio. auf € 209,8 Mio.
gestiegen. Die Erhohung resulfiert im Wesentlichen aus den ho-
heren Verkaufserlbsen von Bauprojekten aus der GeneralUber-
nehmertatigkeit (€ 89,1 Mio., Vorjahr: € 28,8 Mio.). Die Verkaufser-
|6se befreffen im Wesentlichen die Schlussrechnung fur den Phi-
losophenturm (€ 80,3), die Teilschlussrechnung fur das Objekt
Fischerhaus Blankenese (€ 2,8 Mio.) und mit € 2,1 Mio. die Ubri-

2019 2020 2021 2022 2023 gen SanierungsmaBnahmen von Kulturimmobilien sowie mit
B Umsatzentwicklung in Mio. € 20192023 € 2,0 Mio. die Bestandsaufnahmen gemdlB den Objekterfas-
sungsvertrégen.

Die Erlése der Hausbewirtschaftung (€ 83,9 Mio., Vorjahr: € 80,9 Mio.) sind im Wesentlichen durch zu-
satzliche Mieten aus Objektzugdngen (insgesamt € 60,3 Mio., Vorjahr: € 54,9 Mio.) und trotz des RUck-
gangs bei den Weiterbelastungen im Rahmen von Gebdudeunterhaltungsvertrdgen (€ 6,5 Mio., Vor-
jahr: € 11,1 Mio.) gestiegen.

Die Erlése aus Betfreuungsleistungen werden als Dienstleistungsertradge erfasst und beliefen sich im Be-
richtszeifraum auf insgesamt € 20,6 Mio. (Vorjahr: € 23,4 Mio.). Der Rickgang der Erldése aus Baube-
freuung steht im Zusammenhang mit der Beendigung von Auftrdgen, die nun abgerechnet werden
konnten. Dieses betrifft im Wesentlichen Baubetreuungen fUr die Polizei (€ 3,0 Mio.) und die Feuerwehr
(€ 0.6 Mio.).
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Insgesamt wurden fUr die Baubetreuung € 14,3 Mio. (Vorjahr: € 17,0 Mio.) und aus der Verwalterbe-
freuung (inklusive pauschaler Ertrége aus Dienstleistungsrahmenvertrag) € 5,6 Mio. (Vorjahr: € 5,4 Mio.)
an Erlésen erzielt.

Die Umsatzerldse im Rahmen der Vergitung des Verwaltervertrags LIG betrugen € 2,7 Mio. (Vorjahr:
€ 2,7 Mio.).

Mit den insgesamt gestiegenen Umsatzerldsen geht ein RUckgang des Bestandes an unfertigen Leis-
tungen in Hohe von € 0,5 Mio. einher, sodass sich die Gesamtleistung um € 17,7 Mio. auf € 211,5 Mio.
verringerte.

Im Rahmen der bestehenden GewinnabfUhrungs- und Beherrschungsvertrdge trugen die Ergebnisalb-
fUhrungen der Tochtergesellschaften GGP (Gewinn T€ 27) und GGV (Verlust T€ 203) in Hohe von insge-
samt rund € 0,2 Mio. (Vorjahr: Gewinn € 0,1 Mio.) negativ zum Ergebnis der Gesellschaft bei. FUr die
IVH Immobilienverwaltung fir Hamburg GmbH besteht kein ErgebnisabfUhrungsvertrag.

Der Materialaufwand (Haus- und GrundstUcksaufwendungen) betrug 2023 insgesamt € 160,3 Mio.
(Vorjahr: € 180,6 Mio.). Die darin enthaltenen von der Gesellschaft zu leistenden Mietaufwendungen
beliefen sich insgesamt auf € 17,4 Mio. (Vorjahr: € 16,2 Mio.). Die Aufwendungen fUr Heizkosten stiegen
um € 2,0 Mio. auf € 6,1 Mio. (Vorjahr: € 4,1 Mio.) und die Betfriebskosten stiegen im Wesentlichen auf-
grund von stark angestiegenen Energiekosten um insgesamt € 6,1 Mio. auf € 20,5 Mio. (Vorjahr:
€ 14,4 Mio.). Die Aufwendungen im Rahmen des Dienstleistungsrahmenvertrags beliefen sich insge-
samt auf € 12,9 Mio. (Vorjahr: € 12,8 Mio.).

DarUber hinaus wurden im Geschdaftsjahr € 74,2 Mio. (Vorjahr: € 99,8 Mio.) an Materialeinzelkosten er-
fasst, die aufgrund der Ubernahme als Generalibernehmer insbesondere im Zusammenhang mit den
Bauvorhaben Philosophenturm, Deichtorhallen, EiffestraBe sowie baulichen SofortmaBnahmen bei
Kulturimmobilien, die im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells realisiert werden, angefallen und Uber
die Bestandsverdnderung im Vorratsvermdgen aktiviert worden sind.

Die Instandhaltungsaufwendungen haben sich gegentber dem Vorjahr um € 2,1 Mio. auf € 20,7 Mio.
verringert. Die Fremdkosten fUr Baubetreuung haben sich um rd. € 3,9 Mio. auf € 4,9 Mio. verringert.

Die Ubrigen bezogenen Leistungen beliefen sich auf rund
307 | 315 314

€ 3,6 Mio. (Vorjahr: € 1,6 Mio.).

Der Anstieg der Personalaufwendungen um € 3,3 Mio. auf
€ 27,3 Mio. resultiert insbesondere aus der planmdaBigen Beset-
zung neuer Stellen. In der Folge stieg die durchschnittliche An-
zahl der Mitarbeiter auf 314 Personen per 31.12.2023 (Vorjahr:

298).
2019 2020 2021 2022 2023
g Beschditigte der Sprinkenhof GmbH Erkennbaren Risiken aus etwaigen KostenUberschreitungen fUr
inkl. gewerblicher Mitarbeiter Bauvorhaben wurde im Rahmen der Bewertung der unfertigen

Leistungen bzw. durch RUckstellungsbildung angemessen Rech-
nung getragen. Bei eigenwirtschaftichen Objekten werden KostenUberschreitungen ggf. durch Ab-
wertungen bericksichtigt. Dabei bestehen erhebliche Schatzunsicherheiten. Diese betreffen zum ei-
nen die Hohe der Mehrkosten als auch die Frage, inwieweit die Gesellschaft Verzogerungen, z. B. co-
ronabedingt, als Kostenerhdhungen zu verantworten hat. Die Risiken wurden einzelfallbezogen ge-
schatzt und mit ihrer Eintrittswahrscheinlichkeit gewichtet. Dabei wurden insbesondere vorliegende
Nachtragsantrige gewUrdigt und geprUft, ob es weitere Kostenpositionen gibt, die ein dhnliches Risi-
ko aufweisen. Dennoch ist von einer weiterhin hohen Schdétzunsicherheit auszugehen.

Das Jahresergebnis betrug einschlieBlich der Gewinnabfihrungen der Tochtergesellschaften rund
€ -31,6 Mio. (Vorjahr: € -5,7 Mio.) und wird im Rahmen des bestehenden Beherrschungs- und Gewinn-
abfGhrungsvertrags durch die HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermdgens- und Beteiligungsma-
nagement mbH ausgeglichen.
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Das Jahresergebnis der Gesellschaft ist geprégt durch einen positiven Ergebnisbeitrag aus dem Asset-
Management in Hohe von € 17,0 Mio. (Vorjahr: € 20,1 Mio.), davon insbesondere bedingt durch die
Parkhduser mit € 5,6 Mio. (Vorjahr: € 4,8 Mio.), und einen negativen Ergebnisbeitrag aus dem Projekt-
management in Hohe von € 31,0 Mio. (Vorjahr: negativ € 12,3 Mio.).

Das Jahresergebnis ist aus dem Ergebnisbeitrag Projektmanagement sehr wesentlich durch Einmalef-
fekte gepragt. FUr drohende Verluste aus zwei Bauprojekten mussten Wertberichtigungen auf Vorréte
in Hohe von € 25,8 Mio. (Vorjahr: € 14,5 Mio.) aufwandswirksam verbucht werden.

FUr die zu erwartende verspatete Ubergabe eines Bauprojekts wurde vorsorglich eine Rickstellung for
Ponale in Hohe von € 8,0 Mio. gebildet.

&7 3.2 Vermdgens- und Finanzlage
Die Eigenkapitalquote betrégt 13,6 % (Vorjahr: 13,7 %).

Das Sachanlagevermdgen hat sich insgesamt um rund € 30,8 Mio. erhéht. Wesentlich verantwortlich
dafir sind die geleisteten Anzahlungen fUr Erwerbe der Bestandsgebdude Rindermarkthalle Neuer
Kamp 31, 20359 Hamburg, i. H. v. € 15,5 Mio. und des sog. MIO auf dem Jungfernstieg i. H. v. € 3,4 Mio.
Die dazugehorigen GrundstUcke wurden sémtlich als Erbbaurechtsvertrége mit einer Laufzeit von je-
weils 60 Jahren, beginnend ab dem 01.01.2024, erworben.

Die Investitionen in Anlagen im Bau sind in Hohe von € 7,6 Mio. auf € 28,9 Mio. gestiegen.

Das Investitionsvolumen im Sachanlagevermogen der Gesellschaft lag mit € 42,1 Mio. um rund
€ 7,2 Mio. unter dem Vorjahresniveau von € 49,3 Mio.

Innerhalb des Vorratsvermdgens werden neben den noch nicht abgerechneten Betriebs- und Heiz-
kosten von € 27,2 Mio. (Vorjahr: € 18,1 Mio.) noch nicht abgerechnete Bauleistungen in Hohe von
€ 155,3 Mio. (Vorjahr: € 189,6 Mio.) erfasst. Diese betreffen Leistungen als GenerallGbernehmer im
Rahmen des MVM, insbesondere die Bauvorhaben Rettungsleitstelle EiffestraBe (€ 23,5 Mio.), Neubau
Jugendanstalt (€ 11,5 Mio.), Neubau einer Polizeieinsatzzentrale (€ 8,7 Mio.) sowie verschiedene Kul-
tur- und Museumsobijekte (€ 52,6 Mio.).

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind stichtagsbedingt um € 0,1 Mio. auf € 0,4 Mio.
gestiegen.

Die Forderungen gegen die HGV in Hohe von € 9,7 Mio. (Vorjahr: € 8,6 Mio.) beinhalten im Wesentli-
chen Forderungen aus der VerlustUbernahme (€ 31,6 Mio., Vorjahr: € 5,7 Mio.), denen Verbindlichkei-
ten aus der Umsatzsteuer-Organschaft (€ 18,2 Mio.) sowie aus dem Cash-Pool (€ 4,9 Mio., Vorjahr: For-
derung € 0,4 Mio.) gegenuUberstehen.

Die Forderungen gegen die FHH betragen € 3,9 Mio. (Vorjahr: € 2,4 Mio.) und resultieren im Wesentli-
chen nahezu unverdndert in Hohe von € 1,2 Mio. (Vorjahr: € 2,1 Mio.) aus dem Dienstleistungsrahmen-
vertrag (Polizei/Feuerwehr mit der Behdrde fUr Inneres und Sport (BIS)).

Der RUckgang der sonstigen RUckstellungen um € 14,6 Mio. auf € 53,9 Mio. ist insbesondere auf die im
Geschdftsjahr gegenuber dem Vorjahr um € 22,8 Mio. geringeren RUckstellungen fUr ausstehende
Baukosten zurGckzufUhren.

Im Geschdaftsjahr wurden zwei neue Pool Bankdarlehen in Hohe von insgesamt € 56,1 Mio. aufge-
nommen. Unter BerUcksichtigung planmd&Biger Tilgungen von € 7,5 Mio. haben sich die Verbindlichkei-
ten gegenuber Kreditinstituten im Vergleich zum Vorjahr auf € 308,9 Mio. erhoht.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sanken stichtagsbedingt gegentber dem Vor-
jahrum € 0,8 Mio. auf € 2,2 Mio.
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Die Verbindlichkeiten gegentber der HGV in Hohe von € 40,0 Mio. (Vorjahr: € 0 Mio.) beinhalten Ver-
bindlichkeiten aus Darlehensfinanzierungen fUr die Bauvorhaben EiffestraBe und Polizeieinsatzzentrale.

Der Sonderposten hat sich im Berichtsjahr insbesondere aufgrund von fUr zwei Projekte erhaltenen Zu-
schUssen in Hohe von insgesamt € 2,1 Mio. auf € 34,7 Mio. erhdht.

Die Gesellschaft war im abgelaufenen Geschdéftsjahr jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflich-
tungen nachzukommen. HierfUr standen dem Unternehmen neben eigenen Bankguthaben kurzfristi-
ge Zwischenfinanzierungsmittel Gber die HGV zur Verfigung.

Gesamtaussage zur wirtschaftlichen Lage

Die Gesellschaft hat sich aufgrund der notwendigen Wertberichtigungen zweier Bauprojekte, sowie
der Bildung einer Rickstellung fur eine erwartete Strafzahlung fUr die verspétete Fertigstellung des
Bauvorhabens bei einem ansonsten stabilen Geschdaft deutlich schlechter als geplant entwickelt,
sieht sich aber fUr die Zukunft gut aufgestellt.

4 Chancen- und Risikobericht

<’> 4.1 Risikomanagementsystem und identifizierte Einzelrisiken

Die Gesellschaft verwendet zur Sicherung des Vermogens grundsdizlich ein internes RisikofrUherken-
nungssystem. Im Rahmen einer j&hrlich durchgefihrten Risikoanalyse werden wesentliche Risiken er-
mittelt und nach Schadensrelevanz sowie Einfrittswahrscheinlichkeit untersucht. Die Konfrolle der bis-
herigen Risikobereiche hat ergeben, dass es aufgrund der Erfahrungen des Berichtsjahres und des
Vorjahres in einzelnen Bereichen noch Optimierungsbedarf gibt.

Die Wirtschaft leidet noch immer unter den Nachwirkungen der Corona-Pandemie und den Folgen
der Ukraine-Krise. DarUber hinaus k&nnte sich die aktuelle Krise im Nahen Osten bemerkbar machen.
Zu nennen sind hier insbesondere im Bereich Projekimanagement Risiken von Kostensteigerungen.
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 Projekipipeline fest vorgesehene Projekte erst spater bzw. in geringerem Umfang umge-
setzt werden kénnten.

Die aus den oben genannten Risiken insgesamt resultierenden Effekte sind z. Zt. mit Ausnahme von
zwei Projekten, fUr welche Wertberichtigungen gebildet worden sind, nicht berzifferbar.

Mit der Hamburger Burgerschaftswahl in 2025 besteht die Mdglichkeit, dass die auf der Drucksache
OPTIMA beruhende langfristige Strategie der Sprinkenhof GmbH gedndert werden kdnnte. Allgemein
ergeben sich durch politische Entscheidungen auf den Realisierungstrager Sprinkenhof ebenfalls Er-
gebnisrisiken aus moglichen Drucksachen im Bereich energetisches Sanieren und nachhalfiges Bau-
en.

Diese MaBnahmen ké&nnen eventuell nicht vollstGndig auf die Mieter umgelegt werden.

Als wesentlich wurden die Risiken aus maglichen zeit- und kostenmaBigen Uberschreitungen der Bud-
getansatze im Rahmen der Bautdtigkeit als TotalUbernehmer identifiziert. Hierbei stellt die Umsetzung
des Mieter-Vermieter-Modells neue Anforderungen an die kostenstabile Errichtung und Unterhaltung
von groBen Objekten. Diese erhdhen die wirtschaftlichen Risiken fur die Gesellschaft als Realisierungs-
frdger und erfordern groBe Aufmerksamkeit auf das interne QualitGtsmanagement einschlieBlich or-
ganisatorischer, fechnischer und personeller Ausstattung, um den bisher eingeschlagenen Weg fortzu-
setzen.
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FUr die Projekte Sanierung des Philosophenturms sowie Neubau Jugendanstalt Billwerder im Rahmen
des Mieter-Vermieter-Modells werden BudgetUberschreitungen prognostiziert, fUr die nach der aktuell
gultigen Datenlage auf Basis der geschdatzten Gesamtkosten angemessen Risikovorsorge getroffen
wurde.

Das Projekt Philosophenturm wurde im Berichtsjahr schlussgerechnet. FUr nachlaufende Arbeiten wur-
de eine RuUckstellung anhand der Gesamtkostenprognose gebildet. Die Risiken wurden der Hohe
nach geschatzt.

FUr das Projekt Jugendanstalt Billwerder wurden die noch ausstehenden Vergaben von Gewerken auf
Basis von vergleichbaren Vergaben der jungeren Vergangenheit geschdatzt. Die Auswirkungen von
Bauzeitverldingerungen wurden aufgrund von historischen Erfahrungen geschétzt.

Sprinkenhof hat sich in verschiedenen Gebdudeunterhaltungsvertrégen gegentber Objekt-KGs zu
Instandhaltung, Instandsetzung und Schdnheitsreparaturen von Immobilienobjekten verpflichtet. Die-
se Vertrdge weisen Laufzeiten bis zu 30 Jahren auf. Aufgrund der langen Laufzeit der Vertrédge kann
zum heutigen Zeitpunkt noch nicht abschlieBend beurteilt werden, ob das fUr die zu erbringenden
Dienstleistungen vereinbarte Entgelt die Kosten der Verpflichtung deckt. Um das Risiko abzumildern,
wurden in der Regel Vertragséffnungsklauseln in den Gebdudeunterhaltungsvertrédgen mit erstmaliger
Wirkung 10 Jahre nach Vertragsbeginn vereinbart, welche eine Kostenanpassung zwischen Sprinken-
hof und Objekt KG's (Besitzgesellschaften der Mietobjekte) ermdglichen, sofern die Objekt KG ihrer-
seits die Uber den urspringlich vereinbarten Hochstbetrdgen liegenden Unterhaltungskosten an die
Mieterin weitergeben kann. Die Abwicklung dieser Gebdudeunterhaltungsvertrdge steht mit zuneh-
mender Laufzeit im Fokus des Risikomonitorings der Sprinkenhof.

Die Sprinkenhof GmbH erbringt Uber 80 % ihrer Leistungen fUr die FHH. Damit erfuUllt sie eine Vorausset-
zung fUr eine Inhouse-Fahigkeit. D.h. die FHH kann der Gesellschaft Auftrdge auch ohne &ffentliche
bzw. europaweite Ausschreibung erteilen. Sollte diese Quote der Leistungserbringung fur die FHH im
Durchschnitt der letzten drei Jahre unter 80 % sinken, so mUssten Auftrdge der FHH &ffentlich ausge-
schrieben werden. Dies kbnnte dazu fUhren, dass geplante Auftrége verloren gehen oder das Erldsni-
veau sinkt.

2018 wurde begonnen, Objekte, die im Verwaltungsvermdgen der Kulturbehodrde bzw. in der Bilanz
der HGV gefGhrt werden bzw. wurden, im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells in Objekt-KGs zu
Ubertragen, die von der Gesellschaft geschdaftsbesorgend gefGhrt werden. Ziel dieses Projektes ist
u. a., den Instandhaltungsstau abzubauen, fUr die Objekte eine langfristig angelegte ordnungsgema-
Be und nachhaltige Bewirtschaftung sicherzustellen sowie die laufenden Instandhaltungsbedarfe der
jeweiligen Kulturstatten realisieren zu kbnnen. Terminverschiebungen von MaBnahmen kdnnten eine
Verminderung der fUr das Berichtsjahr geplanten Betreuungsentgelte zur Folge haben.

Grundsatzlich besteht fUr die Sprinkenhof GmbH ein allgemeines Ertragsrisiko durch unplanmdaBige
Leerstdnde und den Ausfall von Mietertrdgen durch die Sanierung von Objekten. In 2020 wurde mit
der umfangreichen Sanierung der Parkhduser begonnen, die zukUnftig zu zeitweisen Ertragsminde-
rungen fGhren dirfte.

Der Eintritt zusatzlicher Instandhaltungsaufwendungen in 2024 ist wahrscheinlich, da Kostenerhéhun-
gen und niedrigere aktivierungsfahige Anteile bei geplanten bzw. in Umsetzung befindlichen MaB-
nahmen gemdB dem Investitionsplan nicht ausgeschlossen werden kénnen.

Aufgrund der fUr 2024 immer noch guten Marktlage bei Architekten, Fachplanern und ausfGhrenden
Firmen sind zeit- und kostenmdBige Uberschreitungen der Budgetansatze fUr Instandhaltung maglich.

Aufgrund des steigenden Bedarfs an Vor- und Fremdfinanzierungen fUr eigenwirtschaftliche Projekte
und Bautdtigkeiten als TotalUbernehmer im Rahmen des Mieter-Vermieter-Modells hat sich im Ver-
gleich zu den Vorjahren das Liquiditatsrisiko leicht erndht. Zur Reduzierung des Liquiditatsrisikos wird
diesem mit einer vertiefenden und transparenteren Steuerung der Liquiditdt begegnet. Neben der
EinfGhrung eines softwaregestUzten LiquiditGtsmanagementsystems steht insbesondere die zeithahe
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Abrechnung bzw. Stellung von Anzahlungsrechnungen mit dem Ziel der Reduzierung der Verauslo-
gungen im Fokus der Weiterentwicklung der LiquiditGtssteuerung.

Trotz planmdaBiger Wahrnehmung der Verkehrssicherungspflichten sind Haftungsrisiken nicht auszu-
schlieBen.

Schadstoffbelastungen sind im Gesamtbestand der bewirtschafteten Objekte nach den Erfahrungen
der Vergangenheit nicht auszuschlieBen. Hieraus ableitbare Verpflichtungen sind fir die Gesellschaft
bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses allerdings nicht zu erkennen.

Aufgrund der lang anhaltenden Niedrigzinsphase, die sich erst im Vorjahr umgekehrt hat, werden sich
die zur Ermittlung der Verpflichtungen fUr Pensionszusagen verwendeten Diskontierungssétze, welche
auf Basis eines zehnjahrigen Durchschnitts ermittelt werden, erst langsam erholen. Es ist daher fUr die
ndhere bis mittelfristige Zukunft noch mit einer im langfristigen Vergleich hohen Belastung zu rechnen.

Weitere wesentliche Risiken mit Wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hat das Risi-
komanagementsystem nicht erkennen lassen.

&7 4.2 Chancen

Durch die Vorgaben der Drucksache OPTIMA wird die Bedeutung der Gesellschaft als einer der we-
sentlichen Realisierungstrager fur stadtische 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 Gesell-
schaft weiter stérken. Dies gilt sowohl bei der Ubernahme von Bewirtschaftungs- und kleineren Bau-
aufgaben sowie von Projektimanagementleistungen bei GroBprojekten. Neben Projekten wie die Sao-
nierung der Kulturstatte ,Kampnagel” und dem Bau des Hygieneinstitutes sowie von Gebduden for
die Science-City-Bahrenfeld befinden sich weitere Sanierungen von Stadtischen Theatern und Muse-
en in der Planung, deren Umfang gegenwdrtig noch nicht final bestimmbar ist.

Mit der politischen Fokussierung auf nachhaltiges, energieeffizientes Bauen und Sanieren besteht mit-
telfristig die Chance, sich als stadtischer Realisierungstradger vom Wettbewerb abzugrenzen und Al-
leinstellungsmerkmale zu entwickeln, welche zu zusatzlichen Ertragschancen fihren. Die Ubernahme
von weiteren Aufgabenfeldern und der Ausbau weiterer Fachkenntnisse im Bereich Computer-Aided
Facility Management (CAFM), auf Nachhaltigkeit ausgerichtete Bautatigkeiten sowie eine CO2-redu-
zierende Sanierung des Gebdudeportfolios werden derzeit durch die Gesellschaft vorangetrieben.

5 Prognosebericht

FUr das Geschdaftsjahr 2024 rechnet die Gesellschaft mit einem positiven Jahrestberschuss vor Ergeb-
nisabfGhrung von rund € 3,0 Mio. Das voraussichtliche Ergebnis wird dabei insbesondere durch Total-
Ubernehmer-Tatigkeiten sowie Betreuungserldse von Projektmanagementleistungen beeinflusst.

Die Liquiditatssituation wird als gesichert angesehen. Wir verweisen allerdings auf unsere AusfUhrun-
gen zu den Preissteigerungsrisiken als Folge von Nachwirkungen der Corona-Krise, der Ukraine-Krise
sowie der Krisen im Nahen Osten, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht zuverlassig berzifferbar sind,
aber in der Tendenz nicht mehr so eratisch erwartet werden.

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. Weiterhin wird eine stabile niedrige Leerstand-
quote erwartet.

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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Lagebericht

Die Ertragslage und die Beschdaftigung im Bereich Projektentwicklung und Projekirealisierung sind
durch die derzeit projektierten bzw. begonnenen Neubauvorhaben als gesichert anzusehen.

Die GeschdaftsfUhrung ist Uberzeugt, dass die immobilienwirtschaftliche und soziale Kompetenz sowie

die Einsatzbereitschaft aller Mitarbeitenden auch weiterhin eine hervorragende Basis fUr die Bewdlti-
gung der anstehenden Aufgaben bilden werden.

Hamburg, 22. Januar 2024

Sprinkenhof GmbH

pﬂ\(ﬂg jao %/
Martin Gérge Jan Zunke
(GeschaftsfUhrer) (GeschaftsfUhrer)

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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Anhang

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 — AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
1. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstUcksgleiche Rechte mit
Geschdafts- und anderen Bauten

2. Einbauten in gemieteten GrundstUcken
3. Andere Anlagen, Betfriebs- und Geschdaftsausstattung

4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen

31.12.2023 in €

842.989,92

390.701.642,98

13.216.801,86
631.645,00
48.031.203,89

452.581.293,73

78.937,52
1.450.000,00

1.528.937,52

RERL

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Vorrate
1. Heizblbestande

2. Noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten

3. Noch nicht abgerechnete Bauvorhaben aus GU-Tétigkeit

4. Noch nicht abgerechnete Leistungen aus GU-Vertrégen

5. Unfertige Leistungen aus Dienstleistungsrahmenvertrag,
Projektrealisierung (Honorare)

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde

. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

3. Forderungen gegen der Freien und Hansestadt Hamburg

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

1ll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

AKTIVA

13.845,06
27.157.506,37
116.460.965,54
2.794.808,68

36.010.526,58

182.437.652,23

444.520,97
22.744.973,61
3.886.900,21
22.841,05

27.099.235,84

2.480.716,33
212,017,508
6.780.24233i

673.951.067,95

31.12.2022 in €

969.724,61

385.583.004,88

14.174.338,86
713.537,00
21.311.939,13

421.782.819,87

78.937,52
1.450.000,00

1.528.937,52

424 281.48201

34.858,98
18.110.085,48
150.813.197,14
2.844.341,42

35.892.492,05

207.694.975,07

309.818,35
26.085.756,16
2.405.420,77
14.387,95

28.815.383,23

1.398.192,26
§237.908.550
TR

669.397.864,62

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023 - PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital
Il. Kapitalricklage

lll. GewinnrUcklagen

31.12.2023 in € 31.12.2022in €

3.768.832,00 3.768.832,00
85.065.232,04 85.065.232,04
2.676.734,56 2.676.734,56

91.510.7983¢ 91.510.7983¢

B. SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZUSCHUSSE ZU GEGENSTANDEN DES' ANLAGE

C. RUCKSTELLUNGEN

1. RUckstellungen fUr Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2. Sonstige RUckstellungen

|0

D. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen
5. Verbindlichkeiten gegenUber der Freien und Hansestadt Hamburg
6. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: € 276.792,17 (Vorjahr: € 279.388,34)

- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 140.766,60 (Vorjahr: € 107.341,03)

E. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

PASSIVA

23.686.974,00 21.295.252,00

53.878.308,85 68.449.830,65

89.745.08236

308.965.907,81 259.687.336,57
43.474.504,61 39.203.677,12
2.238.157,22 3.022.439,96
101.713.535,70 139.695.337,69
777.016,51 0,00
551.522,76 1.202.526,70

673.951.067,95 669.397.864,62

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2023

2023 in € 2022 in €
1. Umsatzerldse 209.768.422,86 152.664.351,14
2. Erhdhung des Bestandes an noch nicht
abgerechneten Betriebskosten und Baubetreuungsleistungen 517.999.16 77.534.451,00
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.258.341,80 1.230.239,75
4, Sonstige betriebliche Ertrage 3.065.313,52 3.622.607,07
5. Materialaufwand
a. Kosten der Beheizung -6.109.898,29 -4.089.662,47
b. Aufwendungen fUr bezogene Leistungen -154.147.619,38 -176.496.908,89
-160.257.517,67 -180.586.571,36
6. Personalaufwand
a. Léhne und Gehalter -20.860.106,53 -18.885.945,77
b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr Altersversorgung und Unterstitzung -6.422.413,71 -5.082.092,27
- davon fUr Altersversorgung € 2.586.058,27 (Vorjahr: € 1.488.274,54)
-27.282.520,24 -23.968.038,04
7. Abschreibungen
a. auf immaterielle Vermégensgegensténde des Anlagevermégens und Sach- -9.571.790,43 -8.597.555,64
anlagen
b. auf Vermdgensgegenstdnde des Umlaufvermdgens, soweit diese die in der -25.775.322,00 -14.500.000,00
Kapitalgesellschaft Gblichen Abschreibungen Uberschreiten
-35.347.112,43 -23.097.555,64
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -16.796.249,15 -7.574.512,16
9. Aufwendungen aus VerlustUbernahme -202.639.49 0,00
- davon aus verbundenen Unternehmen: € 202.639,49 (Vorjahr: € 0,00)
10. ErfrGge aus GewinnabfUhrungsvertradgen 27.205,66 49.660,53
- davon aus verbundenen Unternehmen: € 27.205,66 (Vorjahr: € 49.660,53)
11. Erfrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlage- 49.568,90 0,00
vermogens
- davon aus verbundenen Unternehmen: € 49.568,90 (Vorjahr: € 0,00)
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 264.167,35 128.644,85
- davon aus verbundenen Unternehmen: € 254.315,77 (Vorjahr: € 128.543,91)
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -6.673.672,52 -5.723.312,32
- davon an verbundene Unternehmen: € 1.448.740,82 (Vorjahr: € 118.949,22)
- davon aus der Aufzinsung: € 115.426,00 (Vorjahr: € 761.003,00)
14. Ergebnis nach Stevern =31.608.59 % 720,02
15. Sonstige Steuern 116,26 -37,74
16. Ertr&ge aus VerlustUbernahme 31.608.575,99 5.720.072,92

17. Jahresiiberschuss

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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ANHANG FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

&7 Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

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 Ka-
pitalgesellschaften aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Darstellung und Gliederung des Jahresabschlusses entsprechen den Vorjahresgrundsatzen. Zur Ver-
besserung der Aussagefdhigkeit wurde die Gliederung der Bilanz im Umlaufvermégen zu den Vorrd-
ten sowie der Gewinn- und Verlustrechnung zum Materialaufwand und die Postenbezeichnung zur
Bestandsverdnderung an die Besonderheiten des Geschaftsmodells der Gesellschaft angepasst.

Abweichend zum Vorjahr wurden im Berichtsjahr Forderungen und Verbindlichkeiten die mit Einheiten
der Kernverwaltung der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) bestehen nicht saldiert. Der Vorjahres-
ausweis wurde dahingehend nicht angepassst. Der gednderte Ausweis dient der Anpassung des
Ausweises an das neue Reporting innerhalb des FHH-Konzerns. Die Forderungen und Verbindlichkeiten
gegen die Landesbetriebe der FHH werden dagegen als Forderungen bzw. Verbindlichkeiten gegen
verbundene Unternehmen bilanziert. Die Forderungen und Verbindlichkeiten gegen verbundene Un-
ternehmen werden zum Bilanzstichtag nicht mehr saldiert ausgewiesen.

Als verbundene Unternehmen werden im Jahresabschluss Unternehmen bezeichnet, auf die die Freie
und Hansestadt Hamburg beherrschenden Einfluss nach § 290 HGB austben kann.

&7 Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstédnde sind zu Anschaffungskosten, ver-
mindert um planmdaBige kumulierte Abschreibungen, bewertet. Die Abschreibungen werden linear
Uber die beftriebsgewdhnliche Nutzungsdauer vorgenommen. Wertminderungen werden durch au-
BerplanmdaBige Abschreibungen berUcksichtigt. Bei Wegfall der Grunde fUr auBerplanmdaBige Ab-
schreibungen werden entsprechende Zuschreibungen bis maximal zur Hohe der fortgefUhrten An-
schaffungskosten vorgenommen.

Gegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bilanziert
und - soweit abnutzbar — entsprechend ihrer voraussichtlichen Nufzungsdauer linear abgeschrieben.
Wertminderungen werden durch auBerplanmdaBige Abschreibungen berUcksichtigt. Bei Wegfall der
Grinde fur auBerplanmdBige Abschreibungen werden entsprechende Zuschreibungen bis maximal
zur Hohe der fortgefUhrten Anschaffungskosten vorgenommen. Wie bereits in der Vergangenheit
wurden im Geschdftsjahr 2023 Fremdkapitalzinsen unter Inanspruchnahme des Bewertungswahlrechts
des § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB in Hohe von T€ 11 (Vorjahr: T€ 275) aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen wurden nach der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Vermo-
gensgegenstande linear vorgenommen. Die voraussichiliche Nutzungsdauer befragt zwischen 3 und
5 Jahren (immaterielle Vermdgensgegensténde), zwischen 33 und 80 Jahren (Gebdude) und 2 und
20 Jahren (sonstige Anlageguter).

Im Geschdaftsjahr 2023 wurden abnufzbare bewegliche geringwertige AnlagegUter gemal
§ 6 Abs. 2 EStG bis € 800,00 sofort abgeschrieben. Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlageguter
Uber € 800,00 wurden aktiviert und Uber die betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet. Bei voraussichtlich dauernden Wertminderun-
gen werden auBerplanmdaBige Abschreibungen auf die niedrigeren beizulegenden Werte vorge-
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nommen. Sind die Grinde fUr die Wertminderung ganz oder teilweise weggefallen, erfolgt eine Wert-
aufholung maximal bis zu den Anschaffungskosten.

Die Bewertung der Vorréate erfolgt zu Anschaffungskosten. Die hierfUr erhaltenen Vorauszahlungen
werden als erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen ausgewiesen. Die Gesellschaft bilanziert und
bewertet die Betriebskosten nach den Bilanzierungsgrunds&tzen der Wohnungswirtschaft. Die noch
nicht mit den Mietern abgerechneten umlagefdhigen Betriebskosten werden als Vorratsvermogen
ausgewiesen und zu Anschaffungskosten, vermindert um Abschldge fUr Leerstand und Ausfallrisiken,
bewerteft.

Grundlage fur die Bewertung der noch nicht abgerechneten Bauvorhaben aus der Tatigkeit als Ge-
neralUbernehmer sowie der Ubrigen unfertigen Leistungen sind die Herstellungskosten gemdanB
§ 255 Abs. 2 HGB. Die Herstellungskosten beinhalten angemessene Teile der Kosten der allgemeinen
Verwaltung. Sofern erforderlich, werden Abschreibungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert
vorgenommen. Wie bereits in der Vergangenheit wurden im Geschdftsjahr 2023 Fremdkapitalzinsen
unter Inanspruchnahme des Bewertungswahlrechts des § 255 Abs. 3 Satz 2 HGB in Hohe von T€ 3.420
(Vorjahr: T€ 744) akfiviert.

Im Jahresabschluss 2023 wurde eine Abschreibung auf Bauvorhaben in Héhe von T€ 25.775 (Vorjahr:
T€ 14.500) vorgenommen. Hierbei wurde das Risiko einzelfallbezogen geschdtzt und mit seiner Ein-
frittswahrscheinlichkeit gewichtet. Dabei wurden insbesondere vorliegende Nachtragsantradge ge-
wUrdigt und geprift, ob es weitere Kostenpositionen gibt, die ein dhnliches Risiko aufweisen. Dennoch
ist von einer weiterhin hohen Schétzunsicherheit auszugehen.

DarUber hinaus wurde eine pauschale Wertberichtigung in Hohe von 1 % auf den nicht einzelwertbe-
richtigten Bautenstand aus der Tatigkeit als GeneraliUbernehmer in Hohe von T€ 1.060 (Vorjahr: T€ 931)
gebildet.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegensténde erfolgt zum Nennwert bzw. mit
den am Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Werten. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit mit
erkennbaren Risiken behaftet ist, werden angemessene Wertabschldge vorgenommen; uneinbringli-
che Forderungen werden ausgebucht.

Als Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH) werden Forderungen gegen die
Kernverwaltung der FHH ausgewiesen, die gemdB Verwaltungsvorschriften der FHH (,,VV Bilanzie-
rung") die Verfassungsorgane, Senatsémter, Fachbehdrden sowie Bezirksémter umfasst. Die Forderun-
gen gegen die Landesbetriebe der FHH werden dagegen als Forderungen gegen verbundene Un-
ternehmen bilanziert.

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

Erhaltene InvestitionszuschUsse auf Sachanlagen werden unter dem Posten Sonderposten fUr Investiti-
onszuschUsse ausgewiesen und Uber die Nutzungsdauer des betreffenden Vermdgensgegenstands
erfragswirksam vereinnahmt.

Die Pensionsverpflichtungen werden versicherungsmathematisch unter Zugrundelegung biometri-
scher Wahrscheinlichkeiten (Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck) nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (Projected Unit Credit Method) ermittelt. Der RechnungszinsfuB wurde ge-
maB § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB mit dem Markizinssatz, der dem durchschnittlichen restlaufzeitaddqua-
ten Marktzinssatz der vergangenen zehn Geschdftsjahre entspricht, berechnet. Der zum Bilanzstichtag
verwendete Rechnungszinssatz betragt 1,83 %. Die Bewertung berUcksichtigt keine unternehmensspe-
zifische Fluktuationsrate.

ZukUnftig erwartete Entgelt- und Rentensteigerungen werden bei der Ermittlung der Verpflichtung wie
folgt angesetzt:
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2,00 % p. a. (bzw. 1,50 % p. a. fur die GeschaftsfUhrung)

Karrieretrend: 0.25% p. a.

Rententrend:

gemdB HmbzZVG: 1,00 % p. a.

gemdaB HmbBeamtVG: 2,00 % p. a.

Der Untferschiedsbetrag zwischen dem ErfUllungsbetrag, der sich zum 31. Dezember 2023 bei Diskon-
tierung mit dem durchschnittichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Geschdaftsjahre im Ver-
gleich zur angewandten Methode mit zehn Geschdaftsjahren ergibt, ermittelt sich wie folgt:

ErfGllungsbetrag bei zehnjahriger Durchschnittsbildung € 23.686.974,00
ErfGllungsbetrag bei siebenjdhriger Durchschnittsbildung € 24.052.128,00

Unterschiedsbetrag € 365.154,00

Die sonstigen RUckstellungen berUcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verpflichtun-
gen und sind in Hohe des nach vernUnftiger kaufmdnnischer Beurteilung notwendigen ErfGllungsbe-
frages bewertet. ZukUnftige Preis- und Kostensteigerungen werden bertcksichtigt, sofern ausreichend
objektive Hinweise fUr deren Eintritt vorliegen.

Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen werden zum Nennwert nach der Nettomethode angesetzt.
Die erhaltenen Befriebskostenvorauszahlungen werden aus der Sollstellung der Nebenkostenvoraus-
zahlungen ermittelf.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihnrem ErfGllungsbetrag angesetzt.

Als Verbindlichkeiten gegenUber der Freien und Hansestadt Hamburg (FHH) werden Verbindlichkeiten
gegenuUber der Kernverwaltung der FHH ausgewiesen, die gemdaB Verwaltungsvorschriften der FHH
(,VV Bilanzierung") die Verfassungsorgane, Senatsémter, Fachbehdrden sowie Bezirksédmter umfasst.
Die Verbindlichkeiten gegentber den Landesbetrieben der FHH werden dagegen als Verbindlichkei-
ten gegenuber verbundenen Unternehmen bilanziert.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt im Voraus vereinnahmte Entgelte fir Mieten. Der
Posten wird ratierlich linear Gber die schuldrechtlich vereinbarte Laufzeit der Mietverhdltnisse aufge-
|6st.

Die zum 31. Dezember 2023 bestehende Summe aus im Rahmen der Baubetreuung von der Sprinken-
hof GmbH freuh&nderisch verwalteten Bankkonten und Guthaben betragt T€ 7.825. Des Weiteren
fUhrt die Gesellschaft zwei Treuhandkonten bei deutschen Geschdaftsbanken (T€ 279) fur die KG VHG
Verwaltung Hamburgische Gebdude GmbH & Co. S&mtliche Treuhandkonten werden nicht in der
Bilanz der Sprinkenhof GmbH bilanziert.
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<’> Erlauterungen und erganzende Angaben zur Bilanz

Die Aufgliederung und die Entwicklung des Anlagevermogens werden in dem folgenden Anlagegit-
ter dargestellt:

Historische Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand per Zu- Ab- Um- Stand per

01.01.2023 gange génge buchun- 31.12.2023
gen

T€ T€ T€ T€ T€

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene gew. Schutzrechte 3.094 491 0 0 3.585
und dhnliche Rechte und Werte sowie Li-
zenzen an solchen Rechten und Werten

3.094 491 0 0 3.585
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcksgleiche 468.712 10.031 2.190 4.946 481.499
Rechte mit Geschdafts- und anderen
Bauten
2. Einbauten in gemieteten Grundstucken 24.056 0 0 0 24.056
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Ge- 5.024 263 788 0 4.499
schéftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im 21.312 31.829 163 -4.946 48.032
Bau
519.104 42.123 3.141 0 558.086
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 79 0 0 0 79
2. Ausleihungen an verbundene Unter- 1.449 0 0 0 1.449
nehmen
1.528 0 0 0 1.528
523.72¢6 42.614 3.141 0 563.199

(Rundungsdifferenzen sind mdglich.)
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Kumulierte Abschreibungen

Stand per Zu- Ab- Um- Stand per Buchwert Buchwert
01.01.2023 gdnge gdnge buchun- 31.12.2023 31.12.2023 des Vorjahres
gen
T€ T€ T€ T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle Vermoégensgegenstande
Entgeltlich erworbene gew. Schutzrechte 2.125 618 0 0 2.742 843 969
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2.125 618 0 0 2.742 843 969
Il. Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundstUcksgleiche 83.130 7.669 0 0 90.798 390.701 385.582
Rechte mit Geschdafts- und anderen
Bauten
2. Einbauten in gemieteten Grundstucken 9.881 958 0 0 10.839 13.217 14.175
3. Andere Anlagen, Betriebs- und Ge- 4310 328 771 0 3.867 632 714
schéftsausstattung
4. Geleistete Anzahlungen und Anlagen 0 0 0 0 0 48.032 21.312
im Bau
97.321 8.955 77 0 105.504 452.582 421.783
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 0 0 0 0 0 79 79
2. Ausleihungen an verbundene Unter- 0 0 0 0 0 1.449 1.449
nehmen
0 0 0 0 0 1.528 1.529
99.444 9.572 77 0 108.246 454.953 424.281

(Rundungsdifferenzen sind mdglich.)
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(1) Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdnde haben in Hohe von T€ 27.024 (Vorjahr:
T€ 28.729) eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr. Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
haben in Hohe von T€ 75 (Vorjahr: T€ 86) eine Restlaufzeit von Uber einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen mit T€ 14.248 (Vor-
jahr: T€ 23.367) Forderungen aus Lieferungen und Leistungen.

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind Forderungen gegen die Gesellschaf-
ferin in Hohe von T€ 9.663 (Vorjahr: T€ 8.563) enthalten.

(2) Das gezeichnete Kapital der Gesellschaft betragt € 3.768.832,00. Alleinige Gesellschafterin der
Sprinkenhof GmbH ist die HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermdgens- und Beteiligungsma-
nagement mbH, Hamburg (,HGV").

(3) Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen RUckstellungen fUr ausstehende Rech-
nungen fur Baukosten in Hohe von T€ 29.154 (Vorjahr: T€ 51.957), Ruckstellungen fUr Ubrige ausste-
hende Rechnungen Uber T€ 6.361 (Vorjahr: T€ 8.230), Ruckstellungen fur unterlassene Instandhal-
fungsarbeiten in Hohe von T€ 3.266 (Vorjahr: T€ 1.648) sowie Ruckstellungen fur Garantieleistungen
Uber T€ 2.875 (Vorjahr: T€ 2.875). FUr eine zu erwartende Pénale aufgrund von Bauzeitverzdgerun-
gen wurde erstmalig eine Ruckstellung in Hohe von T€ 8.000 gebildet.

Die Gesellschaft hat bei der Erstanwendung des BiIMoG von dem Beibehaltungswahlrecht ge-
mas Art. 67 Abs. 3 Satz 1 EGHGB fUr bereits gebildete allgemeine Aufwandsrickstellungen (fir
InstandhaltungsmaBnahmen) Gebrauch gemacht. Unter den sonstigen Ruckstellungen sind zum
31. Dezember 2023 insoweit Ruckstellungen aus Vorjahren in Hohe von T€ 391 (Vorjahr: T€ 391)
ausgewiesen.
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(4) Fristigkeiten und Sicherungen von Verbindlichkeiten zum 31. Dezember 2023

Verbindlichkeitenspi Restlauf- Restlaufzeit Davon mehr Gesamt- Davon durch | Art und Form
zeit vonmehr als fUnf Jah- betrag Pfandrechte | der Sicher-
von biszu  als einem re 31.12.2023 und &hnli- | heit
einem Jahr che Rechte
Jahr gesichert
T€ T€ T€ T€ T€
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 8.361 300.605 269.187 308.966 11.322 | Grundpfand-
recht/Zession
im Vorjahr 7.044 252.644 233.959 259.687 11.782
2. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen 43.475 0 0 43.475 0
im Vorjahr 39.204 0 0 39.204 0
3. Verb. aus Lieferungen und Leistungen 2.238 0 0 2.238 0
im Vorjahr 3.022 0 0 3.022 0
4. Verb. gegeniber verb. Unternehmen 101.714 0 0 101.714 0
im Vorjahr 110.507 29.188 0 139.695 0
5. Verbindlichkeiten gegeniber der FHH 777 0 0 777 0
im Vorjahr 0 0 0 0 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten 552 0 0 552 0
im Vorjahr 1.203 0 0 1.203
157.117 300.605 269.187 457.722 11.322
im Vorjahr 160.980 281.832 233.959 442.811 11.782

(Rundungsdifferenzen sind mdglich.)

(5) Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in Hohe von T€ 253.588 durch modifizierte

AusfallbUrgschaften bzw. selbstschuldnerische Burgschaften der FHH sowie in Hohe von T€ 11.322
durch Grundpfandrechte besichert. FUr die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen be-
steht der branchenUbliche Eigenfumsvorbehalt an den gelieferten Gegenstanden.

Die erhaltenen Anzahlungen auf Bestellungen beinhalten Betriebskostenvorauszahlungen in Hohe
von T€ 22.228 (Vorjahr: T€ 19.518), davon entfallen im Wesentlichen T€ 15.480 (Vorjahr: T€ 13.078)
auf die FHH, sowie Verbindlichkeiten aus erhaltenen Anzahlungen auf sonstige Bestellungen in
Hdhe von T€ 21.246 (Vorjahr: T€ 19.686). Davon entfallen T€ 8.243 (Vorjahr: T€ 5.747) auf die Gesell-
schafterin, T€ 490 (Vorjahr: T€ 2.119) auf sonstige verbundene Unternehmen sowie T€ 12.485 (Vor-
jahr: T€ 11.805) auf die FHH.

Die Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen befreffen mit T€ 1.872 (Vorjahr:
T€ 670) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und mit T€ 99.841 (Vorjahr: T€ 139.025)
sonstige Verbindlichkeiten.

In den Verbindilchkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen sind Verbindlichkeiten gegen-
Uber der Gesellschafterin in Hohe von T€ 40.000 (Vorjahr: T€ 0) enthalten.
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<’> Erlauterungen und erganzende Angaben zur Gewinn- und Verlustrech-

(1)

(2)

(3)

(4)

()

(6)

(7)

nung

Die Umsatzerldse resultieren im Wesentlichen aus Mieterldsen in Hohe von T€ 60.261 (Vorjahr:
T€ 54.876) sowie aus Erldsen aus der Abrechnung von Verwaltungs- und Baubetreuungsleistungen
Uber T€ 23.291 (Vorjahr: T€ 26.082) und Erlésen aus Umlagen und anderen Erldsen in Hohe
von T€ 37.134 (Vorjahr: T€ 40.107).

Unter den Umsatzerlbsen werden zudem Erlbse aus dem Verkauf und der Abrechnung von Bau-
projekten aus der GeneralUbernehmertatigkeit Uber T€ 89.083 (Vorjahr: T€ 28.760) ausgewiesen.
Die Umsatzerldse sind unverdndert ausschlieBlich im Inland angefallen und betreffen mit T€ 951
(Vorjahr: T€ 519) periodenfremde Erlése.

Die Aufwendungen fur bezogene Leistungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Hohe
von T€ 163 (Vorjahr: T€ 718.

Bei den sonstigen befrieblichen Erfrdgen handelt es sich im Wesentlichen um Ertrge aus der Auf-
I6sung von Ruckstellungen Uber T€ 2.042 (Vorjahr: T€ 2.234), die frGheren Perioden zuzuordnen
sind.

Die sonstigen beftrieblichen Aufwendungen enthalten periodenfremde Aufwendungen in Héhe
von T€ 34 (Vorjahr: T€ 114).

Des Weiteren enthalten die sonstigen befrieblichen Aufwendungen Kosten fUr die Bildung einer
RUckstellung fur eine Ponale in Hohe von T€ 8.000, aufgrund einer zu erwartenden verspdteten
Ubergabe eines Bauprojekts.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen sind Zinsaufwendungen fUr Altersversorgung in Hohe
von T€ 115 (Vorjahr: T€ 761) enthalten. Mit T€ 1.275 (Vorjahr: T€ 1.345) handelt es sich um die Auf-
wendungen aus der BUrgschaftsprovision an die FHH.

Entsprechend dem bestehenden Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrag werden
T€ 31.609 durch die HGV ausgeglichen.

<’> Beteiligungen

Die Sprinkenhof GmbH hdalf folgende Beteiligungen:

Name Sitz Beteiligungsquo- Eigen- Ergebnis 2023
te kapital
€ €
GGV Grundstucksgesellschaft Verwaltungsgebdude Hamburg 100 % 25.000,00 -202.639,49*

Neuenfelder StraBe mbH

GrundstUcksgesellschaft Polizeiprdsidium mbH Hamburg 100 % 27.796,58 27.205,66*

IVH Immobilienverwaltung fur Hamburg GmbH Hamburg 100 % 66.003,34 6.165,00

* Vor ErgebnisUbernahme/-abfUhrung

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
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<’> Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Aus der Anmietung von BUrofl&ichen in der BurchardstraBe ergeben sich jahrliche feste finanzielle Ver-
pflichtungen von rd. € 1,8 Mio. fir 2024 und T€ 12.000 (Vorjahr: T€ 13.800) fUr die verbleibende Vertrags-
laufzeit. Das Kfz-Leasing belduft sich auf insgesamt unwesentliche Betrége.

DarUber hinaus bestehen finanzielle Verpflichtungen aus dem Ankauf eines Grundsticks Garstedter
Weg 9, Hamburg, welches mit Kaufvertrag vom 13. November 2023 zu einem Kaufpreis von € 3,1 Mio.
gekauft wurde. Der Ubergang ist zum 1. Februar 2024 erfolgt und die Falligkeit des Kaufpreises war
Mitte Januar 2024.

Ferner bestehen branchenubliche Bestellobligo und sonstige finanzielle Verpflichtungen aus den be-
stehenden Mietvertrdgen zur Unterhaltung der stadteigenen und sonstigen GrundstUcke sowie aus
bestehenden Erbbaurechtsvertrdgen. Die Hohe der jahrlichen Verpflichtung ist nicht abschlieBend
bestimmbar.

DarUber hinaus bestehen finanzielle Verpflichtungen aus zwangsldufigen Folgeinvestitionen in Bezug
auf die im Lagebericht genannten Neubauvorhaben.

<’> Sonstige Angaben

Die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter betrug 302,75 Angestellte und 11 gewerbliche Mitarbeiter
(Vorjahr: 287,00 Angestellte und 11 gewerbliche Mitarbeiter).

Durchschnittlich waren bei der Gesellschaft beschdaftigt (Kopfzahlen):

2023 2022

Anzahl Volizeitkr&fte 257,75 249,25
Anzahl Teilzeitkrafte 56,00 48,75
Gesamt SISWS 298,00

davon Arbeitnehmerinnen 147,50 135,00

davon Arbeithehmer 166,25 163,00

% Antell Teilzeitbeschaftigte 17,85 16,69
% Anteil Arbeithehmerinnen 47,01 45,30
% Anteil Schwerbehinderte 3,15 3.33
Anzahl Auszubildende 6,80 4,75
Anzahl Pensionsempfdnger 84,75 86,75
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Die BezUge der GeschdaftsfUhrung fur das Geschdaftsjahr 2023 (einschlieBlich der Tantieme fur das Ge-
schaftsjahr 2022, die in 2023 zur Auszahlung gekommen ist) beinhalten fUr Herrn Zunke € 216.124,92
erfolgsunabhéngige Geldbezige, € 21.000,00 erfolgsabhdngige Geldbezige sowie € 8.400,00 geld-
werte Zusatzleistungen und fUr Herrn Gorge € 204.150,00 erfolgsunabhdngige und € 30.000,00 erfolgs-
abhdngige Geldbezige sowie € 5.805,28 geldwerte Zusatzleistungen, mithin insgesamt € 245.524,92
fUr Herrn Zunke und € 239.955,28 fUr Herrn Gérge. FUr Tantiemen fur das Geschdaftsjahr 2023, die im
Jahr 2024 zur Auszahlung kommen, wurden fUr Herrn Zunke € 35.000,00 sowie fur Herrn Gérge
€ 50.000,00 im Jahresabschluss 2023 zurickgestellt.

Der bilanzierte RUckstellungsbetrag fur kUnftige Pensionszahlungen fUr die aktuelle GeschdaftsfGhrung
betrégt € 1.594.

An ehemalige Vorstinde und deren Hinterbliebene wurden Versorgungsbezige in Hbhe von
€ 115.521,12 gezahlt. Der RUckstellungsbetrag fUr Pensionszahlungen an ehemalige Vorsténde bzw.
Hinterbliebene betréagt € 1.441.

An den Aufsichtsrat wurden auBer den Sitzungsgeldern in Hohe von insgesamt € 1.260 keine Vergu-
tfungen gezahlt.

Im Jahresabschluss 2023 sind Aufwendungen des Abschlussprifers fur Abschlusspriferleistungen Uber
netto T€ 153 (davon T€ 70 fUr Abschlusspriferleistungen des Geschdftsjahres 2022) und sonstige Bestd-
figungsleistungen in Hohe von netto T€ 9 enthalten.

Die Gesellschaft hat eine Entsprechenserkl@rung gemdB dem Hamburger Corporate Governance
Kodex abgegeben. Diese wird im Geschdéftsbericht der Gesellschaft verdffentlicht und ist auch im In-
ternet unter www .sprinkenhof.de einzusehen.

Die Sprinkenhof GmbH wird zum 31. Dezember 2023 in den befreienden Konzernabschluss der
HGV Hamburger Gesellschaft fir Vermdgens- und Beteiligungssmmanagement mbH, Hamburg, einbe-
zogen (kleinster Kreis), der im elekfronischen Unternehmensregister offengelegt wird.

Die HGV Hamburger Gesellschaft fur Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg, wird

ihrerseits in den Konzernabschluss der Freien und Hansestadt Hamburg, als oberstes Mutterunterneh-
men, einbezogen.

<’> Nachtragsbericht

Vorgénge von besonderer Bedeutung fUr die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
haben sich nach dem Ende des Geschdftsjahres 2023 nicht ereignet.
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<’> Organe

GeschaftsfUhrer

Martin Gérge, Kaufmann
Jan Zunke, Kaufmann

Die GeschdaftsfUhrer sind hauptberuflich fr die Gesellschaft tatig.

Aufsichtsrat

Dr. Andreas Dressel Finanzsenator der Freien und Hansestadt Hamburg
Vorsitzender

Dr. Wibke Mellwig Amtsleiterin in der Finanzbehodrde (bis 1. Dezember 2023)
Stellvertretende Vorsitzende

Mike Wilkens Referent der HGV Hamburger Gesellschaft fOr
Vermdbgens- und Beteiligungsmanagement mbH
ab dem 25. Juli 2023

Rainer Wiemers Referent der HGV Hamburger Gesellschaft fir
Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH
Stellvertretender Vorsitzender
bis 30. Juni 2023

Thomas Moller aedificare GmbH

Dr. Marianne Weizmann Sprinkenhof GmbH
Rechtsabteilung

Tobias Poburski Sprinkenhof GmbH
Technischer Angestellter

Hamburg, 22. Januar 2024

Sprinkenhof GmbH
Martin Gérge Jan Zunke
(GeschdaftsfUhrer) (GeschdaftsfGhrer)
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Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlussprifers

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers
WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS

+BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Sprinkenhof GmbH, Hamburg

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Sprinkenhof GmbH — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember
2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschdaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. De-
zember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden — gepruft. DarUber hinaus haben wir den Lagebericht der Sprinkenhof GmbH fUr das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der PrUfung gewonnenen Erkenntnisse

e enfspricht der beigefUgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, for
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsdtze ordnungsmdaBiger BuchfUhrung ein den tatséchlichen Verhdlinissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023
sowie ihrer Ertfragslage fUr das Geschdftsjaghr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

* vermittelt der beigefUgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriffen und stellt die Chancen und Risiken der
zukUnftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkl@ren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmdBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefGhrt hat.
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Grundlage fir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellfen deutschen
Grundsdtze ordnungsmdBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlussprifers fUr die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhdngig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtli-
chen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlang-
ten PrUfungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fUr die sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informa-
tionen umfassen folgende, inhaltlich nicht geprifte Bestandteile:

e Bericht des Aufsichtsrates,
e Kennzahlen sowie
*  Entsprechenserkldrung zum Hamburger Corporate Governance Kodex.

Unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonsti-
gen Informationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch irgendeine an-
dere Form von Prufungsschlussfolgerung ab.

Im Zusammenhang mit unserer Profung haben wir die Verantwortung, die sonstigen Informationen zu
lesen und dabei zu wirdigen, ob die sonstigen Informationen:

* wesenfliche Unstimmigkeiten zu Jahresabschluss, zum Lagebericht oder unseren bei der Prifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder

e anderweitig wesentlich falsch erscheinen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fir den Jahresabschluss und den La-
gebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Be-
langen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdatze
ordnungsmaBiger BuchfUhrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Verireter ver-
antwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen
ordnungsmaBiger BuchfUhrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulafionen der Rechnungslegung und Vermdgensschddigungen) oder IrrtU-
mern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die F&-
higkeit der Gesellschaft zur FortfGhrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschldgig, anzugeben. DarUber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfGhrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fUr die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-

Sprinkenhof GmbH, Hamburg
Seite 33



Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlussprifers

langen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzli-
chen Vertreter verantwortlich fUr die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Gan-
zes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder IrrtUmern ist,
und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsver-
merk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber keine Garantie dafir, dass eine in Uber-
einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsétze ordnungsmdBiger Abschlussprifung durchgefUhrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder IrrtU-
mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernUnftigerweise erwartet werden
kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-
richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wdhrend der Priofung Uben wir pflichtgemdBes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tfung. DarUber hinaus

e identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder IrrtUmern, planen und fGhren Pro-
fungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fUr unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko,
dass aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als das Risiko, dass aus IrtUmern resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, F&lschungen, be-
absichtigte Unvollstndigkeiten, irrefUhrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner
Kontrollen beinhalten kénnen.

e gewinnen wir ein Verst@ndnis von dem fur die PrGfung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die PrGfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnah-
men, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein PrGfungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft
abzugeben.

e Dbeurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandfen Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestell-
ten geschdatzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben.

e ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern an-
gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusam-
menhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtef, im Bestafi-
gungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Dafum unseres
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Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fUhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfuh-
ren kann.

*  beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschdftsvorfdlle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBi-
ger BuchfUhrung ein den tatséchlichen Verhdlinissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

* beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

* fUhren wir Prfungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsori-
enfierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prufungsnachweise
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 eigenstandiges Prifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kUnftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel im internen Konftrollsystem, die wir wéhrend unserer Prifung feststellen."

Hamburg, den 19. Marz 2024

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuverberatungsgesellschaft

Scharfenberg Haupt
Wirtschaftspriferin Wirtschaftsprifer
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat wéhrend des Berichtszeitraums die GeschdaftsfUhrung im Rahmen der inm oblie-
genden Pflichten laufend Uberwacht. Er wurde von der GeschéftsfUhrung schriftlich und muindlich
Uber alle wichtigen Geschdaftsvorgdnge und die Lage der Gesellschaft unterrichtet und hat die nach
Gesetz oder Satzung zustimmungsbedurftigen Vorgénge behandelt.

Im Berichtszeitraum fanden insgesamt fUnf Sitzungen des Aufsichtsrats statt.

Die Mazars GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft, Hamburg,
hat den Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 unter Einbeziehung der BuchfUh-
rung und den Lagebericht geprift und uneingeschrdnkt bestatigt. Die jeweiligen Berichte des Ab-
schlussprifers wurden allen Aufsichtsratsmitgliedern zur Einsicht ausgehdndigt. In der Bilanzsitzung des
Aufsichtsrates berichtete der Abschlussprifer Uber die wesentlichen Ergebnisse seiner Prifung.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht festgestellt und erhebt in Ubereinstim-
mung mit dem Abschlussprifer keine Einwendungen. Er billigt sowohl den Lagebericht als auch den
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023. Im Rahmen seiner Uberwachungstétigkeit sind inm keine Ri-
siken bekannt geworden, denen nicht im Jahresabschluss ausreichend Rechnung getfragen ist.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschdaftsfUhrung und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur die er-
folgreiche Tatigkeit im Geschéftsjahr 2023.

Hamburg, im Juni 2024

Der Aufsichtsrat

Senator Dr. Andreas Dressel
Vorsitzender
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Entsprechenserkl@rung

Entsprechenserklarung

Entsprechenserkldrung 2023 zum Hamburger Corporate Governance Kodex

Die

Sprinkenhof GmbH
und ihre Tochtergesellschaften

Grundstiucksgesellschaft Polizeiprasidium mbH,
GGV Grundsticksgesellschaft Verwaltungsgebdude Neuenfelder StraBe mbH und
IVH Immobilienverwaltung fir Hamburg GmbH

haben im Zeitraum vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023 mit folgenden Ausnahmen alle Regelungen des
Hamburger Corporate Governance Kodex (HCGK) eingehalten, die von den jeweiligen Geschdafts-
fUhrungen und dem Aufsichtsrat zu verantworten sind.

Von folgenden Punkten wurde abgewichen:

5.1.5

5.3.2

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

Erlauterung: Die Protokolle der Aufsichtsratssitzungen lagen urlaubsbedingt nicht in allen
Fallen sechs Wochen nach Beschlussdatum allen Aufsichtsratsmitgliedern vor.

Der Aufsichtsrat gréBerer Unternehmen (Unternehmen, die gemdaB § 267 Abs. 3 HGB als groBe
Kapitalgesellschaften einzustufen waren) soll einen Prifungsausschuss (Audit Committee) ein-
richten oder einen Finanzausschuss beauftragen, der sich mit der Uberwachung des Rech-
nungslegungsprozesses, der Wirksamkeit des internen Konftrollsystems, des internen Risikoma-
nagementsystems und des internen Revisionssystems sowie der Abschlussprifung und der
Compliance befasst. Mindestens ein Mitglied des Prifungsausschusses/Finanzausschusses soll
Uber besondere Kenntnisse in der Anwendung von Rechnungslegungsgrundsétzen und internen
Kontrollverfahren verfiUgen oder mit der Abschlussprifung vertraut sein. Der bzw. die Vorsitzende
des PrUfungsausschusses/Finanzausschusses soll kein ehemaliges Mitglied der GeschdaftsfUhrung
der Gesellschaft und nicht der/die amtierende Aufsichtsratsvorsitzende sein.

Erlauterung: Aufgrund des aus nur sechs Personen bestehenden Aufsichtsrates wird die Ein-
richtung eines Finanz- und Prifungsausschusses fUr nicht erforderlich gehalten.

Hamburg, 15. Januar 2024

K29 T At AGL
Martin Gorge Jan Zunke Dr. Andreas Dressel
GeschaftsfGhrung GeschaftsfGhrung Aufsichtsrat
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Mehrjahresubersicht

MEHRJAHRESUBERSICHT

Finanzkennzahlen in T€
Umsatzerldse

Jahresergebnis vor EAV
Bilanzsumme

Eigenkapital
Eigenkapitalquote in %
Operativer Cashflow

EBIT

EBITA
Instandhaltungsaufwendungen
Operative Daten

Mitarbeiter (Anzahl)
GrundstUcke/Objekte (Anzahl)

Mieterlose

2023
209.768
-31.609
673.951
21.511
13,6
-49.966
-24.935
10.412
20.722

314
276
60.261

2022
1562.664
-5.720
669.398
21.511
13,7
4.325
-126
22.972
22.850

298
252
54.876

2021
119.468
3.779
584.317
41.511
7.1
-25.615
11.172
19.123
19.081

315
248
51.651

2020
166.111
3.196
457.414
41.511
2.1
13.142
9.675
16.650
18.253

307
247
48.108

2019
141.278
2.680
363.359
41.511
11,4
53.600
8.879
13.388
13.095

275
247
46.014
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