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RUNDUM FUR HAMBURG

Der Anspruch ist klar: einen Immobilienspezialisten zu haben,
der samtliche gewerblichen immobilienwirtschaftlichen
Fachbereiche professionell fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg abdeckt. Daher bietet die Sprinkenhof AG in zwei
verschiedenen Tatigkeitsschwerpunkten einen umfassenden
Service rund um das Thema stddtische gewerbliche
Immobilien an.

Das Immobilienmanagement bietet eine effiziente Bewirtschaf-
tung nicht nur in den sogenannten 1-a-Lagen an, sondern fiir
samtliche Flachen des gewerblichen Immobilienmarktes. Daher
finden sich im Portfolio neben den klassischen Biiro- und
Ladenimmobilien auch ganz spezielle Objekte wie bspw.
Pachthofe, Bunker oder Leuchttiirme. Fiir diese besonderen
Aufgaben ist die Sprinkenhof AG kaufménnisch und technisch
bestens aufgestellt.
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Und um den besonderen Anforderungen einer wirtschaft-
lichen und nachhaltigen Bauweise zu entsprechen, sind fiir
das Immobilien-Service-Zentrum bei der Realisierung von
Bauvorhaben insbesondere Energieeffizienz und ganzheitliche
Uberlegungen zum Gesamtlebenszyklus eines Gebiudes keine
Wunschziele, sondern tdglicher MaRRstab zur Orientierung.
Dass dies im Rahmen der vorgegebenen Zeit- und Kosten-
plane realisiert werden kann, zeigt sich an den Ergebnissen
der in den vergangenen Jahren fertiggestellten Bauvorhaben.
Dariiber hinaus bieten wir im Rahmen der Anmietung von
Flachen fiir die FHH einen professionellen Service, der immer
die besonderen Vorgaben unseres 6ffentlichen Auftraggebers
im Auge behadlt.

Daher ist der Anspruch hoch, denn auch zukiinftig sollen die
Ergebnisse Ansporn sein, den kommenden Herausforderungen
gerecht zu werden und die Aufgaben im Sinne der Vorgaben der
Freien und Hansestadt Hamburg zu realisieren und auch weiter-
hin rundum gelungen fiir Hamburg zu erfiillen.
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GESCHAFTSBEREICHE
der Sprinkenhof AG

IMMOBILIENMANAGEMENT

Das Immobilienmanagement vermietet und bewirtschaftet ein
breites und vielfdltiges Portfolio von stddtischen Biiro- und
Gewerbeimmobilien sowie unbebauten Grundstiicken,

Pachthdfen, Streupachtfldchen, Parkhdusern und Stellpldtzen.

Kaufménnisches Management
Das kaufmannische Management verantwortet sowohl die
Vermietung als auch die Verwaltung aus einer Hand.

Technisches Management

Das technische Management stellt mit den MalRnahmen zur
Instandhaltung und Sanierung der Objekte die nachhaltige
Nutzbarkeit sicher.

Infrastrukturelles Management
Das infrastrukturelle Management bildet samtliche Aufgaben
eines umfassenden Dienstleistungsangebotes ab.

IMMOBILIEN-SERVICE-ZENTRUM

Das Immobilien-Service-Zentrum (ISZ) ist der zentrale
Ansprechpartner zur Akquirierung und Anmietung von
Biirofldchen fiir die Freie und Hansestadt Hamburg (FHH)
sowie verantwortlich fiir die Projektentwicklung und
-steuerung sowie die Hochbaurealisierung.

Vertragsmanagement

Das Vertragsmanagement stellt eine effiziente Fldchenversor-
gung der FHH durch grof3e Kompetenz aus jahrzehntelanger
Erfahrung im Bereich der Biiro- und Gewerbeimmobilien
sicher.

Flichenmanagement

Das Flachenmanagement optimiert Gebdude- und Arbeitsplatz-
kosten durch Flichenkomprimierung und alternative Arbeits-
platzmodelle.

Projektentwicklung

Die Immobilienkonzepte fiir die FHH werden nach den
Grundsdtzen des ,Nachhaltigen Bauens” entwickelt und
realisiert.

Planungs-/Baucontrolling
Das Planungs- und Baucontrolling sichert die Einhaltung von

Kosten- und Zeitrahmen fiir den zukiinftigen Nutzer.

Sprinkenhof AG



UNTERNEHMENSPROFIL
der Sprinkenhof AG

Die Sprinkenhof AG ist der kompetente Partner und Berater
der Stadt und garantiert durch ihr hohes immobilienwirt-
schaftliche Know-how die Planung, Steuerung und Realisie-
rung von Projekten im Interesse der FHH. Erfahrene Teams im
Immobilienmanagement und im Immobilien-Service-Zentrum
bieten einen erstklassigen Service fiir das kaufmannische,
infrastrukturelle und technische Gebdudemanagement. Das
Immobilienmanagement ist darauf spezialisiert, das sehr
heterogene Portfolio effizient zu vermarkten und zu bewirt-
schaften. Durch das Immobilien-Service-Zentrum werden
sdamtliche Aufgaben iibernommen, die sich aus dem
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Biiroflachenbedarf der FHH ergeben, angefangen von der
Vertragsgestaltung bis zum Flachenmanagement.

In der Projektentwicklung und -steuerung werden unter

dem Aspekt der Nachhaltigkeit alle beteiligten Fachdiszipli-
nen einbezogen, um 6kologisch verantwortlich, 6kono-
misch sinnvoll und funktional vertrdglich bedeutende Bauten
fiir die FHH zu realisieren. Die Sprinkenhof AG vernetzt
Immobilienwissen von Kaufleuten, Architekten und Techni-
kern seit {iber 75 Jahren unter einem Dach.
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Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Partner und Kunden der Sprinkenhof AG,

die Sprinkenhof AG blickt trotz des unsicheren gesamtwirt-
schaftlichen Umfeldes auf ein erfolgreiches Jahr 2012 zuriick:
So wurden im vergangenen Jahr die selbstgesteckten Ziele
nicht nur erreicht, sondern in wesentlichen Punkten {ibertrof-
fen. Auch im Berichtsjahr 2012 konnten wir an die dynamische
Entwicklung der Vorjahre ankniipfen. Diese positive Entwick-
lung belegen die Zahlen unseres Jahresabschlusses 2012 und
die Thnen in diesem Geschéftsbericht dariiber hinaus prasen-
tierten Angaben. Wir hoffen, dass Thnen die beschriebenen
Zahlen und MalRnahmen sowie die folgenden Details zeigen,
dass wir auf dem richtigen Weg sind, fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg nachhaltige Werte zu schaffen.

Der Hamburger Immobilienmarkt zeigte sich 2012 trotz der
Unsicherheiten robust. Die Mieten verliefen im Jahresverlauf
auf gleichbleibendem Niveau. Die durchschnittliche Leer-
standsquote fiir Biiroimmobilien in Hamburg belief sich zum
Jahresende 2012 auf 7,4 %. Die durchschnittliche Quote der
Sprinkenhof AG betrug hingegen lediglich 6,2 %. Das Immo-
bilienmanagement tragt mit der Bewirtschaftung und Ver-
waltung von Grundstiicken und Gebduden, die sich ganz oder
teilweise im Eigentum der Freien und Hansestadt Hamburg
befinden, wesentlich zum Umsatz bei und bewegt sich
ergebnisseitig nach wie vor auf stabilem Niveau.

Die von uns betreuten Neubau- und Sanierungsvorhaben
sind sdmtlich im vorgesehenen Zeit- und Kostenrahmen
realisiert worden. Dazu gehdren insbesondere der Neubau
des Rathausforums Harburg sowie die Sanierung bzw.
Erweiterung der ehemaligen Schwarzenbergkaserne fiir
Zwecke der Technischen Universitdt Hamburg-Harburg. Auch
der Neubau der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt in
Hamburg-Wilhelmsburg beweist, dass die gesteckten Ziele
erreichbar sind und durch das besondere Engagement aller
Projektbeteiligten wie vorgesehen realisiert werden konnen.
Wir konnten daher der Behorde fiir Stadtentwicklung und
Umwelt ein Bauwerk iibergeben, das dem Dreiklang von
Okonomie, Okologie und Funktionalitit mehr als nur gerecht
wird.

Die Ubertragung weiterer Aufgaben auf die Sprinkenhof AG —
vor allem im Geschdftsbereich des Immobilien-Service-Zent-
rums — weist auf ein zusétzliches Potenzial an Aufgaben und
hieraus zu generierenden Ertrdgen hin, die auch in Zukunft zur
Sicherung eines positiven Beitrages der Sprinkenhof AG zum
Wohle der Freien und Hansestadt Hamburg beitragen werden.

Der Vorstand ist {iberzeugt, dass die immobilienwirtschaftliche
und soziale Kompetenz sowie die Einsatzbereitschaft samtlicher

Sprinkenhof AG



Mitarbeiter auch weiterhin eine hervorragende Basis fiir die
Bewdltigung der anstehenden Aufgaben bildet. Allen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern sei an dieser Stelle ausdriicklich fiir
ihr groRes Engagement und ihre Teambereitschaft gedankt, die
mit hoher Kompetenz die von unseren Kunden gestellten
Erwartungen zielorientiert erfiillt haben.

Weiterhin gilt unser Dank der Freien und Hansestadt Hamburg
sowie unseren Geschdftspartnern fiir das entgegengebrachte
Vertrauen und die verldsslichen Geschdftsbeziehungen. Wir
sehen mit grofRer Zuversicht den kommenden Herausforderun-
gen entgegen und hoffen, auch zukiinftig mit unserer Expertise
fiir ein kundenorientiertes und wirtschaftlich effizientes
Immobilienmanagement ein positives Ergebnis fiir die Freie und
Hansestadt Hamburg erwirtschaften zu konnen.

A 2 /Ja«

Henning Tants Jan Zunke
Vorstandssprecher Vorstand

Geschdftsbericht 2012 Seite 9






RUNDUM FUR HOCHSTE BUDGETTREUE

Wenn die Zahlen bei Projektende dieselben sind, die zu Projektbeginn kalkuliert wurden, fiihlt sich der
Kunde in seinem Vertrauen bestdtigt. So auch beim Harburger Rathausforum: Das Projekt mit einem

Investitionsvolumen von rund € 20,5 Mio. wurde im Juli 2012 im Zeitplan und mit Kostenunterdeckung
erfolgreich an die neue Mieterin, das Bezirksamt Harburg, {ibergeben. In dem aus zwei Verwaltungsgebduden
bestehenden Neubau bieten das Zentrum fiir Wirtschaftsforderung, Bauen und Umwelt (WBZ)
und das Soziale Dienstleistungszentrum (SDZ) gebiindelten Service fiir die Biirger an.
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RUNDUM FUR NACHHALTIGES BAUEN

Ein zeitgemdRes Gebdudekonzept eint anspruchsvolle Architektur und sparsamen Ressourcenverbrauch. Deshalb erfiillt das
neue, im Mai 2013 iibergebene Verwaltungsgebdude der Behdrde fiir Stadtentwicklung und Umwelt in Hamburg-Wilhelmsburg
hochste Anforderungen beim Thema Energieeffizienz und Wirtschaftlichkeit. Bereits wahrend der Bauphase war die Immobilie
mit dem Giitesiegel ,Gold” als Vorzertifizierung von der Deutschen Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen e.V. (DGNB) ausgezeich-
net worden. Das Zertifizierungssystem der DGNB bezieht sich ganzheitlich auf die Gebdudenutzung und den gesamten Lebens-
zyklus eines Gebdudes.
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RUNDUM FUR ZUFRIEDENE KUNDEN

Mieter binden sich gerne auf lange Sicht, wenn ihren Bediirfnissen entsprochen wird. In der partnerschaftlichen Zusammen-

arbeit zwischen allen Akteuren liegt fiir uns der Schliissel zur langfristig erfolgreichen Bewirtschaftung einer Immobilie.

Deshalb suchen kaufménnische und technische Mitarbeiter stets gemeinsam nach individuellen Losungen fiir den Mieter oder
Mietinteressenten. Den Anforderungen unserer Kunden bestmdglich — auch unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten — gerecht
zu werden, ist unser Ziel. Dass wir auf dem richtigen Weg sind, zeigt die geringe Leerstandsquote in Héhe von 6,2 %.



HIGHLIGHTS
Geschaftsjahr 2012

130.430  stamssommene

5 1 . 8 44 Umsatzerlose in T€
5 7 O Eigenkapitalquote in %

1 5 . 1 0 5 EBITDA in T€
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WIRTSCHAFTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2012 weiter gewachsen.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag um 0,7 % héher
als im Vorjahr. Die deutsche Wirtschaft erwies sich im ver-
gangenen Jahr in einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld
als widerstandsfahig und trotzte der europdischen Rezession.
Allerdings hat sich die deutsche Konjunktur in der zweiten Jah-
reshdlfte deutlich abgekiihlt. In den vorangegangenen Jahren
war das Bruttoinlandsprodukt sehr viel krdftiger gestiegen
(2010 um 4,2%, 2011 um 3,0%). Die Verbraucherpreise sind im
Jahresdurchschnitt 2012 gegeniiber 2011 um 2,0% gestiegen.
Fiir den deutlichen Anstieg waren vor allem die Energiepreise
verantwortlich.

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich auch im Jahr 2012 in
einem schwierigen wirtschaftlichen Umfeld bewéhrt. Er hat
auf diese Herausforderung robust reagiert. Spuren der
langsameren konjunkturellen Gangart sind jedoch erkennbar.
Die Arbeitslosigkeit ist um 0,3 Prozentpunkte auf 6,8 %
gesunken. Im Jahresdurchschnitt waren 2.897.000 Personen
arbeitslos gemeldet und damit 79.000 weniger als vor einem
Jahr. Im Durchschnitt waren in 2012 rund 41,5 Millionen
Personen erwerbstdtig. Das entspricht einer Zunahme um
416.000 Personen oder 1,0 %.

Das verlangsamte Wachstumstempo der deutschen Wirtschaft
im Verlauf des Jahres 2012 blieb nicht ohne Folgen fiir den

Hamburger Biiromarkt. Der Biirofldchenumsatz fiel mit einem
Minus von 20,0 % deutlich geringer aus als im umsatzstarken

Geschdftsbericht 2012

Vorjahr. Insgesamt wurden auf dem Hamburger Biiromarkt in
2012 rund 430.000 m? Flache umgesetzt. Damit liegt das
Ergebnis fiir das Gesamtjahr unter dem Hamburger 10-Jahres-
Mittel (2003 -2012) von 466.000 m?. Der Eigennutzeranteil
2012 belief sich dabei auf knapp 7 %. Dabei fiel die Leer-
standsquote von 8,1% auf 7,4 %.

Eine gute Umsatztdtigkeit inshesondere im Neubausegment
mit entsprechend hohen Mieten fiihrte im Laufe der zweiten
Jahreshdlfte 2012 zu einer leichten Erh6hung der Spitzenmiete
um 50 Cent auf € 24,00 pro m?/Monat. Die Durchschnittsmiete
fiir Biiroflachen blieb zum Ende des Jahres 2012 mit € 14,00
pro m2/Monat deutlich hinter dem Rekordergebnis des ersten
Quartals dieses Jahres in Hohe von € 14,90 pro m2/Monat
zurilick. Im Vergleich zu den letzten zehn Jahren mit einer
durchschnittlichen Hoéhe von € 13,00 pro m?/Monat liegt die
aktuelle Durchschnittsmiete jedoch deutlich hoher.

Wahrend sich in guten Lagen der Leerstand iiberproportional
verringerte, haben es Objekte in schlechterer Lage und
schlechterem Qualitdtsstandard immer schwerer, Mieter zu
finden. Um drohendem bzw. bestehendem Leerstand nach-
haltig zu begegnen, miissen sich Eigentiimer auf Umnutzung,
Umwidmung leerstehender Biiros, Umstrukturierung der
Immobilie, Investitionen und eventuell den Abriss in ener-
getischer Hinsicht vollig unzureichender Gebdude einstellen.
Preisgiinstigere Standorte werden voraussichtlich aufgrund
der Preissensibilitdt der Mieter eine weiterhin stabile Nach-
frage erfahren.

LAGEBERICHT

BUROFLACHENUMSATZ IN HAMBURG
in Tm?

2012 2011
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LEERSTANDSQUOTE 2012

in %
Sprinkenhof AG //// : /

Die gegenwartige Lage ldsst auf eine verhaltene Umsatz-
tatigkeit in 2013 schlielen. Die Unternehmen zeigen sich
iiberwiegend kostenbewusst und sind bestrebt, iiber An-
mietungsentscheidungen Einsparungspotenzial auszuschop-
fen. Vor diesem Hintergrund kdnnten sowohl die Spitzen- als
auch die Durchschnittsmieten in 2013 leicht nachgeben.

Der geschrumpfte Flichenumsatz in 2012 gegeniiber dem
Vorjahr hatte einen verlangsamten Abbau des Leerstands zur
Folge. Fiir 2013 wird sich das Leerstandsvolumen voraus-
sichtlich nicht weiter reduzieren und sich auf dem gegen-
wartigen Niveau stabilisieren.

DARSTELLUNG DER GESCHAFTSLAGE DER SPRINKENHOF AG

Vermietungssituation

Gefragt sind einerseits Neubauvorhaben oder umfassend
revitalisierte Bestandsgebdude mit sehr hohen Ausstattungs-
standards, andererseits aber durchaus auch preisgiinstigere
Standorte in Randlagen. Objekte mit strukturellen Nachteilen,
wie z. B. einer veralteten Ausstattung, unwirtschaftlichen
Grundrissen oder einer unzeitgemdfRen Architektur, fallen
deutlich in der Nachfrage zuriick.

Insgesamt bediirfen derzeit noch leerstehende Mietfldchen
umfangreicher Investitionen, um den Anforderungen des
Marktes bei Neuvermietungen zu entsprechen.

Mit einer Leerstandsquote des Gesamtbestandes von 6,2 %
(im Vorjahr 8,0%) bewegen sich die Objekte der Gesellschaft
deutlich unter der Marktquote von lt. Grossmann & Berger
7,4% und weisen eine gute Vermietungssituation auf, wobei
Neuvermietungen auf einem vergleichsweise geringeren
Mietniveau erfolgten.

Immobilienmanagement

Das Immobilienmanagement bewirtschaftet sowohl eigene
Parkhduser und Grundstiicke als auch Grundstiicke und
Gebdude, die sich ganz oder teilweise im Eigentum der Freien
und Hansestadt Hamburg (FHH) befinden. Im Bestand der
Gesellschaft waren am 31.12.2012 insgesamt 2.653 Objekte mit
zusammen 7.077 Mietvertrdgen sowie 4.330 Kfz-Stellpldtzen.

Das Immobilienmanagement erfolgt u.a. im Rahmen eines
Generalmietvertrags (GMV) mit der FHH. Dariiber hinaus werden
diverse Objekte iiber Geschaftsbesorgungs- bzw. Management-
vertrdge, unter anderem fiir die Behorde fiir Wissenschaft

und Forschung (BWF) sowie fiir 67 stadteigene Pachthdfe im
Auftrag des Landesbetrieb Immobilienmanagement und
Grundvermdgen (LIG) betreut. Ferner werden 2.347 unbebaute
Grundstiicke in den Bezirken Wandsbek, Mitte einschlief3lich
Wilhelmsburg und Nord sowie 859 Streupachtfldchen betreut.

Instandhaltung und Abbrucharbeiten

Bei Bestandsimmobilien wurde im Zusammenhang mit Neu-
vermietungen der Standard der Mieteinheiten den Markt-
erfordernissen angepasst. Verstdrkte Anstrengungen entfallen
auf im Eigentum der Gesellschaft befindliche Objekte, da sich
diese u.a. vielfach in Sanierungsgebieten befinden.

Sprinkenhof AG



Insgesamt wurden in 2012 fiir Instandhaltungsmafnahmen
T€ 4.547 (im Vorjahr T€ 4.646) als Aufwand erfasst.

Des Weiteren wurde die Gesellschaft vom LIG beauftragt, den
Abbruch der im GMV-Bestand befindlichen Rottiger-Kaserne
und Lettow-Vorbeck-Kaserne zu planen und zu koordinieren.
Mit ersten Untersuchungen und Abbrucharbeiten wurde
bereits begonnen.

Immobilien-Service-Zentrum (ISZ)

Wesentliche Aufgabe des ISZ ist das umfassende Vertrags-
management der von der Stadt bei Dritten angemieteten
Flachen. Der Bereich ISZ bietet als Dienstleister dem Mieter
Stadt {iber den vorgenannten Vertrag hinaus Dienstleistungen
fiir Planungs- und Baucontrolling an. Das ISZ betreut 842 Miet-
vertrdge (im Vorjahr 827) mit einer Fldche von ca. 1,4 Mio. m?
und verwaltet hiermit ein Mietvolumen von ca. € 177 Mio.

Investitionen / Neubau / Bauliche Aktivitdten

Die Sanierung bzw. Erweiterung der Schwarzenbergkaserne
fiir die Technische Universitdt Hamburg-Harburg (TUHH) ist
eine BaubetreuungsmafRnahme fiir die Behorde fiir Wissen-
schaft und Forschung (BWF). Das Bauvorhaben mit einem
Bauvolumen von ca. € 24 Mio. wurde piinktlich im 1. Halbjahr
2012 iibergeben.

Fiir das Bezirksamt Harburg wurde seit 2010 das Rathaus-

forum mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von ca. € 21 Mio.

errichtet. Das Bauvorhaben wurde im Zeitplan zum 01.04.
und 01.07.2012 unterhalb des kalkulierten Kostenrahmens
iibergeben.

Geschdftsbericht 2012

Das derzeit grofite Projekt mit einem Gesamtinvestitionsvolumen
von rund € 192 Mio. ist der Neubau eines Verwaltungsgebdudes
fiir die Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt (BSU) in
Wilhelmsburg. Nach planmdRigem Baubeginn im Dezember 2010
laufen die Bauarbeiten zeit- und kostenmaRig im Plan. Hierfiir
wurde in 2010 eine Grundstiicksverwaltungsgesellschaft
gegriindet, die mit Geschdftsaufnahme in 2011 der Aufsicht der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht unterliegt.

Der Umbau der Alten Rindermarkthalle zu einem Verbraucher-
markt wurde im September 2011 genehmigt. Anhand des
aktuellen Baufortschritts erwartet die Geschaftsfiihrung, dass
die Fertigstellung im Herbst 2013 mit einem Investitionsvolu-
men von ca. € 10,1 Mio. wie geplant beendet werden kann.

Im Rahmen der Sanierung der Kasematten im Bereich Amsinck-
stralle und DeichtorstraRe durch die DB Netz AG {ibernahm die
Sprinkenhof AG im Oktober 2011 von der FHH die Kasematten.
Die Fertigstellung ist fiir den Sommer 2014 mit einem Investi-
tionsvolumen von ca. € 15,7 Mio. geplant. Die FHH wird das
Defizit aus der Differenz zwischen den Ertrdgen und den Auf-
wendungen {ibernehmen.

DARSTELLUNG DER GESCHAFTSGRUNDLAGEN UND DES
GESCHAFTSVERLAUFS

Ertragslage

Die Umsatzerlose einschlie3lich Umlagen und Projektsteue-
rungshonoraren sind im Jahr 2012 um T€ 184 auf T€ 51.844
gestiegen. Die Mieterldse, die den Hauptanteil der Umsdtze

AUFTEILUNG MIETVERTRAGE
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BESCHAFTIGTE DER SPRINKENHOF AG
Anzahl (Stand 31.12.2012)

darstellen, sind aufgrund von Objektzugangen und der
ganzjdhrigen Vermietung von 2011 zum Bestand hinzu-
gekommenen Objekten um T€ 586 gestiegen. Nennenswerte
Mietsteigerungen bei bestehenden Vertrdgen waren am
Markt nicht durchsetzbar.

Die Ertrdge aus Baubetreuungsleistungen werden seit 2010 un-
mittelbar als Dienstleistungsertrdge erfasst und belaufen sich im
Berichtszeitraum auf insgesamt T€ 2.004 (im Vorjahr T€ 1.807).

Mit rund T€ 632 (im Vorjahr T€ 632) tragen die Verwaltungs-
leistungen des Bereichs ISZ fiir die Freie und Hansestadt
Hamburg in der Funktion der zentralen Anmietung fiir Flachen-
bedarfe der FHH wesentlich zu den Ertrdgen aus Verwaltungs-
betreuung von insgesamt T€ 1.234 (im Vorjahr T€ 1.238) bei.
Fiir die technische Betreuung der Tochterunternehmen
Grundstiicksgesellschaft Polizeiprdsidium mbH und Grund-
stiicksgesellschaft BillstraRe 82 -84 mbH konnten Umsatz-
erlose von T€ 352 (im Vorjahr T€ 320) erzielt werden.

Im Rahmen der bestehenden Gewinnabfithrungs- und
Beherrschungsvertrdge tragen die Ergebnisabfithrungen der
Tochtergesellschaften Grundstiicksgesellschaft Polizeipra-
sidium mbH, Grundstiicksgesellschaft BillstraRe 82 -84 mbH

die FHH mit € 9,4 Mio. € 1,0 Mio. unter dem Vorjahr. Insge-
samt sind die Haus- und Grundstiicksaufwendungen um
€ 1,7 Mio. auf € 31,4 Mio. gesunken.

Das Jahresergebnis betrdgt einschlieRlich der Gewinnab-
fiihrungen der Tochtergesellschaften € 6,9 Mio., welches im
Rahmen des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnabfiih-
rungsvertrages iiber die spriag-Beteiligungsgesellschaft mbH
an die HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermdgens- und
Beteiligungsmanagement mbH abgefiihrt wird. Erheblichen
Anteil am Ergebnis mit € 3,6 Mio. haben hierbei die gesell-
schaftseigenen Parkhduser.

Personal

Insbesondere aufgrund der Tarifentwicklung hat sich der
gesamte Personalaufwand - einschlief3lich sozialer Aufwendun-
gen und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unterstiit-
zung — im Berichtsjahr auf T€ 6.116 (im Vorjahr T€ 5.725)
erhoht. Aufgrund der Neuregelungen des BilMoG werden fiir die
Zufithrung zu den Pensionsriickstellungen Aufwendungen fiir
die Altersversorgung in Hohe von T€ 60 unter den auRerordent-
lichen Aufwendungen (1/15 des Anpassungsbetrags zum
01.01.2010) und in Hohe von T€ 324 unter den Zinsen und
dhnlichen Aufwendungen erfasst.

und GGV Grundstiicksgesellschaft Verwaltungsgebdude
Neuenfelder StraRe mbH mit insgesamt T€ 25 (im Vorjahr
T€ 28) zum Ergebnis der Sprinkenhof AG bei.

Vermdgens- und Finanzlage
Die Eigenkapitalquote betrdgt bei fast unverdnderter Bilanz-
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summe weiterhin 5,0 % (im Vorjahr 5,0 %).

\
o

Die von der Gesellschaft zu leistenden Mietaufwendungen

belaufen sich insgesamt auf € 15,7 Mio. und liegen damit
€ 1,0 Mio. unter dem Vorjahr. Dabei liegt die Generalmiete an

Das Sachanlagevermdgen stieg trotz der planmdRigen
Abschreibungen aufgrund von BaumafRnahmen um € 5,8 Mio.

Sprinkenhof AG



Das Investitionsvolumen der Gesellschaft liegt mit € 12,3 Mio.
aufgrund der geringeren eigenen Baumalinahmen unter dem
Vorjahresniveau von € 18,4 Mio.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind im
Vergleich zum Vorjahr um € 3,2 Mio. gesunken, da im
Vergleich zum Vorjahr die Vorfinanzierung der Baukosten
fiir die BSU nicht mehr iiber die Sprinkenhof AG vorgenom-
men wurde und die im Vorjahr in diesem Zusammenhang
ausgewiesenen Forderungen gegen die GGV Grundstiicks-
gesellschaft Verwaltungsgebdude Neuenfelder StraRe mbH
in 2012 ausgeglichen worden sind.

Trotz planmaRiger Tilgungen haben sich durch die Finanzie-
rung der BaumaRRnahmen die Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten um € 5,0 Mio. erhdht. Fiir die Neubauvorhaben

wurden in 2012 Darlehen in Hohe von € 6,2 Mio. aufgenommen.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind
stichtagsbedingt um € 6,0 Mio. gesunken. Hierbei ist zu
beriicksichtigen, dass das Bauvorhaben Rathausforum
weitestgehend abgeschlossen ist und in 2012 keine Vorfinan-
zierung fiir das Bauvorhaben BSU erfolgte.

Im Geschéftsjahr wurde ein negativer Cashflow aus der
laufenden Geschaftstdtigkeit in Hohe von € 0,7 Mio. (im
Vorjahr € 4,2 Mio.) erzielt.

Die Gesellschaft war im abgelaufenen Geschaftsjahr jeder-

zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzu-
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kommen. Hierfiir standen dem Unternehmen neben eigenen
Bankguthaben kurzfristige Zwischenfinanzierungsmittel
iiber die HGV zur Verfiigung.

NACHTRAGSBERICHT

Im Mérz 2013 wurde mit dem LIG riickwirkend zum
01.01.2012 der 1. Nachtrag zum Generalmietvertrag vom
21.12.2006 vereinbart, der zunichst mit einigen Anderungen
bis zum 31.12.2015 fortgefiihrt werden soll. Auch die
Vertrdge iiber die unbebauten Grundstiicke, Streupachtfla-
chen und die Pachthéfe sind aktualisiert worden.

BERICHT UBER DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG SOWIE
CHANCEN UND RISIKEN DES UNTERNEHMENS

CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Die Sprinkenhof AG verwendet zur Sicherung des Vermdgens
ein internes Risikofritherkennungssystem. Im Rahmen einer
jahrlich durchgefiihrten Risikoanalyse werden wesentliche
Risiken ermittelt und auf Schadensrelevanz sowie Eintritts-
wahrscheinlichkeit untersucht. Die Kontrolle der bisherigen
Risikofelder hat ergeben, dass die Bewertung der jeweiligen
Einzelrisiken hinsichtlich ihres Schadenspotenzials nach wie
vor sachgerecht ist.

Als wesentliche Risiken werden der Abgang ertragsstarker
Objekte, eine mogliche Gebiihr fiir die Weiternutzung der
Parkhduser und die Risiken aus mdglichen zeit- und kosten-
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miRigen Uberschreitungen der Budgetansitze im Rahmen der
Baubetreuung identifiziert. Weitere wesentliche Risiken mit
Wirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hat
das Risikomanagementsystem nicht erkennen lassen.

Die in 2010 erfolgte Fortsetzung des ISZ-Managementvertrages
durch die FHH bis Ende 2014 zeigt die erfolgreiche Positionie-
rung in diesem Segment und bietet auch zukiinftige Sicher-
heit, wobei die ErschlieBung weiterer Ertragschancen im
Bereich ISZ u. a. durch die Ubernahme von weiteren Aufgaben-
feldern eine wesentliche Rolle spielen wird.

Die Verhandlungen iiber die Fortfithrung des zum 31.12.2011
ausgelaufenen GMV konnten im Mdrz 2013 erfolgreich ab-
geschlossen werden. Auch die Vertrdge iiber die unbebauten
Grundstiicke, Streupachtfldchen und die Pachthofe sind
aktualisiert worden. Die Auswirkungen auf das Ergebnis
werden eher gering eingestuft.

Bereits Mitte 2008 erfolgte seitens der FHH die Grundsatz-
entscheidung, dass die Sprinkenhof AG maRgeblich an der
Projektplanung und Durchfiihrung 6ffentlicher Biiro- und
Gewerbebauvorhaben zu beteiligen ist. Hierdurch kann die
Auftragslage im Bereich Spezialtechnik {iber das Jahr 2013
hinaus als gesichert angesehen werden.

Asbestbelastungen sind im Gesamtbestand der bewirtschafteten
Objekte nach den Erfahrungen der Vergangenheit nicht
auszuschlieRen. Hieraus ableitbare Verpflichtungen sind fiir die
Gesellschaft bis zur Aufstellung des Jahresabschlusses nicht zu

erkennen. Ebenso sind Aufwendungen im Zusammenhang mit
moglichen Siel- und Trinkwasserleitungssanierungen noch nicht
abschdtzbar und deshalb noch nicht beriicksichtigt.

Die FHH plant den Verkauf des Objektes Klosterwall. Sollte es
zu einem Verkauf kommen, wiirde sich der Mietertrag um ca.
€ 2,8 Mio. vermindern und ebenso eine Anpassung der
Generalmiete bedingen.

Fiir die Parkhéduser Grof3e Reichenstralle, Neue Groninger-
straRe und Rodingsmarkt ist die Weiternutzung durch die
Sprinkenhof AG von der Verlangerung der Wiederkaufsrechte
abhdngig. Die Geschaftsfithrung geht aufgrund der derzeitigen
Verhandlungen mit der FHH davon aus, dass eine Verldngerung
der Wiederkaufsrechte gelingt und mittelfristig keine
Entschddigungszahlungen fiir die Weiternutzung zu leisten
sind.

Die zukiinftige Verdnderung der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage durch einen Verkauf von Immobilien ist gering
einzuschdtzen, was einen Einzelverkauf von Objekten
allerdings nicht grundsdtzlich ausschlief3t.

Mit allen Tochtergesellschaften sind Gewinnabfiihrungs-
vertrdge geschlossen. Diese tragen positiv zum Ergebnis bei.

Sprinkenhof AG



PROGNOSEBERICHT

Bei einzelnen Objekten vorhandene Standortnachteile wirken
sich weiterhin nachteilig aus. Zum Abbau des bestehenden
Leerstandes und zur Verbesserung der Vermarktungschancen
sind umfangreiche Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungs-
arbeiten vorgesehen, die das Ergebnis der Gesellschaft zwar
kurzfristig negativ, langfristig jedoch positiv beeinflussen
werden.

Fiir das Geschaftsjahr 2013 rechnet die Gesellschaft mit einem
Jahresiiberschuss vor Ergebnisabfiihrung von € 4,2 Mio. Die
Reduzierung unter das Niveau von 2012 ist inshesondere auf
Veranderungen im Bestand der im Rahmen des Generalmiet-
vertrags zu betreuenden Objekte und die Nichtdurchsetzbarkeit
von Mieterh6hungen zuriickzufiihren. Mit Fertigstellung

und Ubergabe des Verwaltungsgebiudes BSU an die FHH in
Wilhelmsburg wird durch die Verwaltung dieses Objektes

mit zusdtzlichen Honoraren gerechnet werden kénnen. Die
Ertragslage und die Beschéftigung im technischen Bereich sind
durch die derzeit projektierten bzw. begonnenen Neubau-
vorhaben als gesichert anzusehen. Ein mdglicher, erheblicher
Verkauf von Objekten bzw. Bestandsveranderungen im
Rahmen des Generalmietvertrages werden sich hingegen
negativ auf die Beschdftigungs- und Ertragslage auswirken. Die
Liquiditatssituation kann als gesichert angesehen werden.

Die Ubertragung weiterer Aufgaben auf die Sprinkenhof AG

- vor allem im Rahmen des ISZ - weist auf ein zusétzliches
Potenzial an Aufgaben und hieraus zu generierenden Ertrdgen

Geschdftsbericht 2012

hin, die auch in Zukunft zur Sicherung der Existenz der
Sprinkenhof AG beitragen werden.

Der Vorstand ist iiberzeugt, dass die immobilienwirtschaft-
liche und soziale Kompetenz sowie die Einsatzbereitschaft
der gesamten Belegschaft auch weiterhin eine hervorragende
Basis fiir die Bewdltigung der anstehenden Aufgaben bildet.
Allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sei an dieser Stelle
ausdriicklich fiir ihr groRes Engagement und die erfolgreiche
Arbeit fiir unsere Gesellschaft gedankt.

Hamburg, 28. Marz 2013

Henning Tants Jan Zunke
Vorstandssprecher Vorstand
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ
zum 31. Dezember 2012

AKTIVSEITE Anhang 2012 2011
€ T€
A. Anlagevermdgen (1)
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und &hnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 25.326,00 40
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 55.520.947,35 58.953
2. Bauten auf fremden Grundstiicken 988.398,62 1.139
3. Einbauten in gemieteten Grundstiicken 52.999.475,31 35.115
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 196.715,00 195
5. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 9.123.140,73 17.658
118.828.677,01 113.059
III. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 81.685,20 82
118.935.688,21 113.181
B. Umlaufvermdgen
I.  Vorrite
1. Betriebsstoffe 50.815,86 50
2. Noch nicht abgerechnete Betriebskosten 8.107.478,71 7.106
8.158.294,57 7.156
II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde (2)
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.697.341,78 1.670
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 42.515,33 3.260
3. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg 0,00 1.292
4. Sonstige Vermdgensgegenstande 109.543,36 59
1.849.400,47 6.281
III. Kassenbestand, Postbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten 1.453.955,44 2.813
11.461.650,48 16.250
C. Rechnungsabgrenzungsposten 32.548,86 43
Gesamt Aktiva 130.429.887,55 129.474




PASSIVSEITE Anhang 2012 2011
€ T€
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital (3) 3.768.832,00 3.769
II. Kapitalriicklage 40.232,04 40
III. Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 336.651,16 337
2. Andere Gewinnriicklagen 2.340.083,40 2.340
2.676.734,56 2.677
6.485.798,60 6.486
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 6.035.085,00 5.743
Sonstige Riickstellungen (4) 1.872.909,43 2.764
7.907.994,43 8.507
C. Verbindlichkeiten (5)
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 93.667.473,26 88.710
2. Erhaltene Anzahlungen 7.537.441,99 6.765
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.577.4717,63 10.583
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 7.536.453,65 6.057
5. Verbindlichkeiten gegeniiber der
Freien und Hansestadt Hamburg 780.632,89 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit € 202.251,26
(i.V. € 197.834,92) 1.295.898,18 1.275
115.395.377,60 113.390
D. Rechnungsabgrenzungsposten 640.716,92 1.090
Gesamt Passiva 130.429.887,55 129.474

Geschdftsbericht 2012
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2012

Seite 28

Anhang 2012 2011
€ T€
1. Umsatzerldse (6) 51.844.410,08 51.660
2. ErhShung des Bestandes an noch nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten 1.002.040,32 194
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 332.684,40 283
4. Sonstige betriebliche Ertrdge (7) 3.090.454,16 4.546
5. Haus- und Grundstiicksaufwendungen
a) Aufwendungen fiir Betriebsstoffe 2.250.495,73 3.145
b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 29.120.444,24 29.879
31.370.939,97 33.023
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter 4.940.439,40 4.819
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung,
davon fiir Altersversorgung € 293.959,87 (i.V. T€ 31) 1.176.059,51 906
6.116.498,91 5.725
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 3.265.684,29 2.990
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.678.541,55 4.575
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen,
davon aus verbundenen Unternehmen € 24.659,74 (i.V. T€ 28) (8) 24.659,74 28
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge,
davon aus verbundenen Unternehmen € 11.307,56 (i.V. T€ 24) 15.505,33 27
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen,
davon an verbundenen Unternehmen € 3.275,72 (i.V. T€ 6) 9) 4.905.484,68 4.476
12. Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 6.972.604,63 5.948
13. AuRerordentliche Aufwendungen/AuRerordentliches Ergebnis 60.133,00 60
14. Sonstige Steuern 32.120,86 -37
15. Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrages abgefiihrte Gewinne (10) 6.880.350,77 5.925
16. Jahresergebnis 0,00 0

Sprinkenhof AG



ALLGEMEINE ANGABEN ZUM JAHRESABSCHLUSS AN HAN G

Der Jahresabschluss der SpriAG — Sprinkenhof AG (Sprinken-
hof AG) wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches (HGB) und des Aktiengesetzes (AktG) fiir groRe
Kapitalgesellschaften aufgestellt.

Darstellung, Gliederung, Ansatz und Bewertung des Jahres-
abschlusses entsprechen den Vorjahresgrundsatzen.

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

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermégensgegen-
stdnde sind zu Anschaffungskosten, vermindert um plan-
malige kumulierte Abschreibungen, bewertet. Die Abschrei-
bungen werden linear iiber die betriebsgewohnliche Nutzungs-
dauer vorgenommen.

Gegenstdnde des Sachanlagevermdgens werden zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um Investitions-
zuschiisse der 6ffentlichen Hand, bilanziert und - soweit
abnutzbar - entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungs-
dauer linear abgeschrieben. Fremdkapitalzinsen wurden in
2012 gemdR § 284 Abs. 2 Nr. 5 HGB in Hdhe von T€ 332
aktiviert.

Im Geschéftsjahr 2012 wurden abnutzbare bewegliche gering-
wertige Anlagegiiter gemdlRR § 6 Abs. 2 EStG bis € 410,00 sofort
abgeschrieben. Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlage-
giiter {iber € 410,00 wurden aktiviert und iiber die betriebs-
gewohnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Bewertung der Betriebsstoffe erfolgt zu Anschaffungs-
kosten. Die Gesellschaft bilanziert und bewertet die Betriebs-
kosten nach den Bilanzierungsgrundsdtzen der Wohnungs-
wirtschaft. Die noch nicht mit den Mietern abgerechneten
umlagefdhigen Betriebskosten werden als Vorratsvermogen
ausgewiesen und zu Anschaffungskosten, vermindert um
Abschlédge fiir Leerstand und Ausfallrisiken, bewertet.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stdnde erfolgt zum Nennwert. Alle erkennbaren Einzelrisiken
werden bei der Bewertung beriicksichtigt. Fiir das allgemeine
Kreditrisiko ist eine Pauschalwertberichtigung fiir Forderungen
aus dem Liefer- und Leistungsverkehr mit 2% gebildet.

Die Pensionsverpflichtungen werden versicherungsmathe-
matisch unter Zugrundelequng biometrischer Wahrscheinlich-
keiten (Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck) nach
dem Anwartschaftsharwertverfahren (Projected Unit Credit
Method) ermittelt. Bei der Festlegung des laufzeitkongruenten
Rechnungszinssatzes wurde in Anwendung des Wahlrechts
nach § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB der von der Deutschen Bundes-
bank ermittelte und verdffentlichte durchschnittliche Markt-
zinssatz der letzten sieben Jahre verwendet, der sich bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt. Der zum
Bilanzstichtag verwendete Rechnungszinssatz betrdgt 5,05 %.
Die Bewertung beriicksichtigt keine unternehmensspezifische
Fluktuationsrate.

Sprinkenhof AG



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

Gehaltstrend: 2,00% p.a.
Karrieretrend: 0,25% p.a.
Rententrend:
gemdl HmbZVG 1,00% p.a.
gemdR HmbBeamtVG 2,00% p.a.

Durch die erstmalige Anwendung der Bestimmungen des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG) in 2010 hat
sich zum 1. Januar 2010 eine Unterdotierung in Hohe von

T€ 902 ergeben. In Anwendung des Ubergangswahlrechts nach
Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB wird der Unterschiedsbetrag iiber
eine Laufzeit von 15 Jahren verteilt. Im Geschdftsjahr 2012
erfolgte eine Zufithrung in Hoéhe von T€ 60, die im aul3eror-
dentlichen Aufwand ausgewiesen ist. Zum 31. Dezember 2012
betragen die infolge der Ubergangsregelung nicht in der Bilanz
ausgewiesenen Pensionsverpflichtungen T€ 722.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind in
Hohe des nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrages bewertet. Zukiinftige

Preis- und Kostensteigerungen werden beriicksichtigt, sofern
ausreichend objektive Hinweise fiir deren Eintritt vorliegen.

Geschdftsbericht 2012

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

Der zum 31. Dezember 2012 bestehende Saldo aus im Rahmen
der Baubetreuung von der Sprinkenhof AG treuhdnderisch
verwalteten Bankkonten und Guthaben bei der HSH Nord-
bank AG und der HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermdgens-
und Beteiligungsmanagement mbH betrdgt T€ 499. Des
Weiteren fiihrt die Gesellschaft jeweils ein Treuhandkonto
bei der HSH Nordbank AG (T€ 14) und eines bei der Aareal
Bank AG (T€ 29) fiir die KG VHG Verwaltung Hamburgische
Gebdude GmbH & Co. Samtliche Treuhandkonten werden in
der Bilanz der Sprinkenhof AG nicht bilanziert.
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ERLAUTERUNGEN UND ERGANZENDE ANGABEN ZUR BILANZ

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

HISTORISCHE ANSCHAFFUNGS- UND Stand per Stand per
HERSTELLUNGSKOSTEN* 01.01.12 Zuginge Abginge  Umbuchungen  31.12.12

T€ T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle Vermé tande

) 9€3

Entgeltlich erworbene gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 372 7 0 0 379

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten 99.078 668 2.615 0 97.131
2. Bauten auf fremden Grundstiicken 3.778 0 0 0 3.778
3. Einbauten in gemieteten

Grundstiicken 42.565 7.188 521 12.372 61.604
4. Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschéftsausstattung 1.59 90 39 0 1.645
5. Geleistete Anzahlungen und

Anlagen im Bau 17.771 4.347 510 -12.372 9.236

164.786 12.293 3.685 0 173.394

III. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 82 0 0 0 82
165.240 12.300 3.685 0 173.855

* Rundungsdifferenzen sind méglich.
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Buchwert

KUMULIERTE Stand per Stand per  Buchwert des
ABSCHREIBUNGEN* 01.01.12  Zugdnge  Abgdnge  31.12.12  31.12.12  Vorjahres
T€ T€ T€ T€ T€ T€
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 332 22 0 354 25 40
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten 40.126 1.851 367 41.610 55.521 58.952
2. Bauten auf fremden Grundstiicken 2.640 150 0 2.790 988 1.138
3. Einbauten in gemieteten
Grundstiicken 7.449 1.155 0 8.604 53.000 35.116
4. Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.399 88 39 1.448 197 195
5. Geleistete Anzahlungen
und Anlagen im Bau 113 0 0 113 9.123 17.658
51.727 3.244 406 54.565 118.829 113.059
III. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0 0 0 0 82 82
52.059 3.266 406 54.919 118.936 113.181

* Rundungsdifferenzen sind méglich.

Geschdftsbericht 2012
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(2) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde

Gesamt- Restlaufzeit
betrag bis zu iiber
31.12.12 1 Jahr 1Jahr
T€ T€ T€
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 1.697 1.697 0
Vorjahr 1.670 1.670 0
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 43 43 0
Vorjahr 3.260 3.260 0
3. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg 0 0 0
Vorjahr 1.292 1.292 0
4. Sonstige Vermdgensgegenstdnde 110 52 58
Vorjahr 59 1 58
Gesamt 1.850 1.792 58
Vorjahr 6.281 6.223 58

(3) Das gezeichnete Kapital der Sprinkenhof AG betrdgt

(4) Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesentlichen

€ 3.768.832,00 und ist eingeteilt in 7.361 auf den Namen Riickstellungen fiir unterlassene Instandhaltungsarbeiten

lautende Stiickaktien. Die Aktiondre der Sprinkenhof AG (T€ 1.305).
sind die spriag-Beteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg

(94,9 %), sowie die HGV Hamburger Gesellschaft fiir

Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg

(5,1%).

Sprinkenhof AG



(5) Fristigkeiten und Sicherungen von Verbindlichkeiten zum

31.12.2012
Gesamt- Restlaufzeit
betrag bis zu 1 1bis 5 iiber 5
31.12.12 Jahr Jahre Jahre
T€ T€ T€ T€
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 93.667 2.422 6.858 84.387
Vorjahr 88.710 1.787 5.512 81.411
2. Erhaltene Anzahlungen 7.537 7.537 0 0
Vorjahr 6.765 6.765 0 0
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4.577 4.577 0 0
Vorjahr 10.583 10.583 0 0
4. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 7.536 7.536 0 0
Vorjahr 6.057 6.057 0
davon gegeniiber Gesellschaftern T€ 7.085 (i.V. T€ 5.990)
5. Verbindlichkeiten gegeniiber der Freien und Hansestadt Hamburg 781 781 0 0
Vorjahr 0 0 0 0
6. Sonstige Verbindlichkeiten 1.296 1.236 60 0
Vorjahr 1.275 1.233 42 0
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit T€ 202 (i.V. T€ 198)
Gesamt 115.394 24.089 6.918 84.387
Vorjahr 113.390 26.425 5.554 81.411

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind durch
modifizierte Ausfallbiirgschaften bzw. selbstschuldnerische
Biirgschaften der FHH besichert. Fiir die Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen bestehen brancheniibliche
Eigentumsvorbehalte an den gelieferten Gegenstanden.
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ERLAUTERUNGEN UND ERGANZENDE ANGABEN ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

(6)

™)

Die Umsatzerldse resultieren aus Mieterldsen (T€ 42.640)
sowie aus Erldsen aus der Abrechnung von Verwaltungs-
und Baubetreuungsleistungen (T€ 3.590) und Erldsen aus
Umlagen und anderen Erlosen (T€ 5.614).

Unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind perio-
denfremde Ertrdge in Héhe von T€ 743 ausgewiesen. Es
handelt sich im Wesentlichen um Ertrdge aus der Auflo-
sung von Riickstellungen (T€ 441) sowie Ertrdge aus der
Herabsetzung von Einzelwertberichtigungen (T€ 114).
Unter den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind
periodenfremde Aufwendungen aus der Ausbuchung von
Forderungen in Hohe von T€ 51 enthalten. Die sonstigen
Steuern beinhalten mit T€ 28 periodenfremde Umsatz-
steueraufwendungen.

(8) Auf Grundlage der bestehenden Beherrschungs- und

(9)

Ergebnisabfiihrungsvertrdge wurden von der Grund-
stlicksgesellschaft Polizeiprasidium mbH und der
Grundstiicksgesellschaft BillstraRe 82 -84 mbH Ertrdge
aus der Gewinnabfithrung in Hohe von insgesamt T€ 25
an die Sprinkenhof AG abgefiihrt.

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen betreffen in
Héhe von T€ 327 Aufwendungen aus der Aufzinsung von
Pensionsriickstellungen.

(10) Entsprechend dem bestehenden Beherrschungs- und

Gewinnabfiihrungsvertrag werden € 6.880.350,77 an
die spriag-Beteiligungsgesellschaft mbH, Hamburg,
abgefiihrt.

Sprinkenhof AG



BETEILIGUNGEN

Die Sprinkenhof AG hilt folgende Beteiligungen:

Beteiligungsquote  Eigenkapital Ergebnis 2012
Name Sitz in % € €
GGV Grundstiicksgesellschaft
Verwaltungsgebdude Neuenfelder StraRe mbH Hamburg 100 25.000,00 0,00
Grundstiicksgesellschaft BillstraRe 82 -84 mbH Hamburg 100 26.000,00 0,00
Grundstiicksgesellschaft Polizeiprdsidium mbH Hamburg 100 27.796,58 0,00

Geschdftsbericht 2012
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SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Aus der Anmietung der Geschaftsraume belaufen sich die
festen finanziellen Verpflichtungen auf T€ 637 p.a.

Dariiber hinaus bestehen finanzielle Verpflichtungen aus
zwangsldufigen Folgeinvestitionen, die vor allem die Neubau-
vorhaben fiir den Umbau der Alten Rindermarkthalle sowie die
Sanierungsarbeiten fiir die Kasematten fiir die DB Netz AG
betreffen. Nach aktuellen Planungen werden Folgeinvestitio-
nen von insgesamt € 18,9 Mio. erwartet.

Ferner bestehen brancheniibliche sonstige finanzielle Verpflich-
tungen aus den bestehenden Mietvertrdgen zur Unterhaltung
der stadteigenen und sonstigen Grundstiicke sowie aus
bestehenden Erbbaurechtsvertrdgen. Die Hohe der jahrlichen
Verpflichtung ist nicht abschlieRend bestimmbar, da insbeson-
dere die Mietaufwendungen fiir die Generalmiete an die Freie
und Hansestadt Hamburg von der Anzahl und den zukiinftigen
Ergebnissen der zu betreuenden Immobilien abhdngt.

Sprinkenhof AG



SONSTIGE ANGABEN

Die durchschnittliche Zahl der Mitarbeiter betrug 87 Angestellte
und 15 gewerbliche Mitarbeiter.

Die Beziige des Vorstands fiir das Geschéftsjahr 2012 beinhal-
ten € 140.856,51 und € 116.830,81 erfolgsunabhdngige und
€ 27.750,00 und € 23.125,00 erfolgsabhédngige Beziige, ins-
gesamt € 168.606,51 und € 139.955,81 (Vorjahr: € 174.039,68
und € 141.692,21). Der Riickstellungsbetrag fiir Pensionszah-
lungen fiir die Vorstdnde betragt € 664.674,00.

An ehemalige Vorstande wurden Versorgungsbeziige in Héhe
von € 90.333,00 gezahlt. Der Riickstellungsbetrag fiir
Pensionszahlungen an ehemalige Vorstdnde bzw. Hinter-
bliebene betrdgt € 993.757,00.

An den Aufsichtsrat wurden aul3er den Sitzungsgeldern in
Hohe von € 1.370,00 keine Vergiitungen gezahlt.

Im Jahresabschluss 2012 sind Aufwendungen fiir die
Abschlusspriifung von T€ 39 enthalten.

Geschdftsbericht 2012

Die Gesellschaft hat eine Entsprechenserkldrung gemaR dem
Hamburger Corporate Governance Kodex abgegeben. Diese
wird im Geschdftsbericht der Gesellschaft verdffentlicht und
ist auch im Internet unter www.sprinkenhof.de einzusehen.

Die Sprinkenhof AG sowie ihre Tochtergesellschaften GGV
Grundstiicksgesellschaft Verwaltungsgebdude Neuenfelder
StraRe mbH und Grundstiicksgesellschaft Polizeiprdsidium
mbH werden iiber die spriag-Beteiligungsgesellschaft mbH,
Hamburg, in den Konzernabschluss zum 31.12.2012 der HGV
Hamburger Gesellschaft fiir Vermdgens- und Beteiligungs-
management mbH, Hamburg, einbezogen, der im Bundes-
anzeiger offengelegt wird. Die HGV Hamburger Gesellschaft fiir
Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH, Hamburg, wird
ihrerseits in den Konzernabschluss der Freien und Hansestadt
Hamburg, als oberstes Mutterunternehmen, einbezogen.
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BESTATIGUNGSVERMERK DES ABSCHLUSSPRUFERS

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter Einbezie-
hung der Buchfithrung und den Lagebericht der SpriAG -
Sprinkenhof AG, Hamburg, fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2012 gepriift. Die Buchfithrung und

die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht nach
den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen in der
Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft.
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durch-
gefiihrten Priifung eine Beurteilung iiber den Jahresabschluss
unter Einbeziehung der Buchfithrung und iiber den Lage-
bericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaldiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung so
zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsatze ordnungsmadfiger
Buchfithrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswir-
ken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
iiber die Geschdftstdtigkeit und iiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
iiber mdgliche Fehler beriicksichtigt.

Im Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fiir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresabschluss
und Lagebericht {iberwiegend auf der Basis von Stichproben
beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurteilung der angewand-
ten Bilanzierungsgrundsdtze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der
Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts. Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine
hinreichend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchfithrung ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermd-
gens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebe-
richt steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Hamburg, 28. Marz 2013

Ebner Stolz Monning Bachem GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Thomas Gotze Hartmut Schmidt
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

Sprinkenhof AG



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtszeitraums die
Geschéftsfithrung im Rahmen der ihm obliegenden Pflichten
laufend iiberwacht. Er wurde vom Vorstand schriftlich und
miindlich {iber alle wichtigen Geschéftsvorgange und die Lage
der Gesellschaft unterrichtet und hat die nach Gesetz oder
Satzung zustimmungsbediirftigen Vorgdange behandelt.

Im Berichtszeitraum fanden insgesamt vier Sitzungen des
Aufsichtsrats statt.

Die Ebner Stolz Monning Bachem GmbH & Co. KG, Hamburg,
die vom Aufsichtsrat den Priifungsauftrag erhielt, hat den
Jahresabschluss der Gesellschaft zum 31. Dezember 2012
unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht
gepriift und uneingeschrankt bestatigt. Die jeweiligen
Berichte des Abschlusspriifers wurden allen Aufsichtsratsmit-
gliedern zur Einsicht ausgehandigt. In der Bilanzsitzung des
Aufsichtsrates berichtete der Abschlusspriifer iiber die
wesentlichen Ergebnisse seiner Priifung.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht

gepriift und erhebt in Ubereinstimmung mit dem Abschluss-
priifer keine Einwendungen. Er billigt sowohl den Lagebericht

Geschdftsbericht 2012

des Vorstandes als auch den Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2012. Im Rahmen seiner Uberwachungstitigkeit sind ihm
keine Risiken bekannt geworden, denen nicht im Jahresab-
schluss ausreichend Rechnung getragen ist.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fiir die erfolgreiche Tatigkeit im
Geschiéftsjahr 2012.

Hamburg, im Juni 2013

Der Aufsichtsrat

Dr. Sibylle Roggencamp
(Vorsitzende)
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ENTSPRECHENSERKLARUNG 2012
ZUM HAMBURGER CORPORATE GOVERNANCE KODEX

Die SpriAG - Sprinkenhof AG und ihre Tochtergesellschaften

* Grundstiicksgesellschaft Billstralle 82 -84 mbH,

¢ Grundstiicksgesellschaft Polizeiprdsidium mbH und

e GGV Grundstiicksgesellschaft Verwaltungsgebaude
Neuenfelder Strae mbH

haben im Zeitraum vom 01.01.2012 bis zum 31.12.2012 mit
folgenden Ausnahmen alle Regelungen des Hamburger
Corporate Governance Kodex (HCGK) eingehalten, die von den
jeweiligen Geschaftsfithrungen und dem Aufsichtsrat zu
verantworten sind.
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Von folgendem Punkt wurde abgewichen:

5.1.5 Protokolle iiber Aufsichtsratsbeschliisse (Sitzungen,
Beschliisse im Umlaufverfahren etc.) sollen spdtestens vier
Wochen nach Beschlussdatum allen Aufsichtsratsmitgliedern
vorliegen.

Erlduterung: Die Protokolle der Aufsichtsratssitzungen lagen
nicht in allen Fillen vier Wochen nach Beschlussdatum allen
Aufsichtsratsmitgliedern vor.

Hamburg, 12.12.2012 Hamburg, 12.12.2012
Henning Tants Jan Zunke
Geschaftsleitung Geschaftsleitung

Dr. Sibylle Roggencamp
Aufsichtsrat

Sprinkenhof AG



2012 2011 2010 2009 2008
T€ T€ T€ T€ T€
Finanzkennzahlen
Umsatzerlose 51.844 51.660 51.629 52.805 49.919
Jahresergebnis 6.880 5.925 7.333 6.661 5.299
Bilanzsumme 130.430 129.474 117.697 108.272 107.132
Eigenkapital 6.486 6.486 6.486 6.486 6.486
Eigenkapitalquote in % 5,0 5,0 5,5 5,9 6,1
Cashflow =700 4.200 2.200 9.939 8.902
EBIT 11.839 10.032 11.706 9.889 9.137
EBITDA 15.105 13.022 14.693 13.148 12.588
Instandhaltungsaufwendungen 4.547 4.646 5.280 7.193 6.345
Operative Daten
Mitarbeiter (Anzahl) 109 112* 98 94 94
Grundstiicke/Objekte (Anzahl) 2.653 2.519 2.476 2.512 1.917
Mietvertrdge (Anzahl) 7.077 6.956 4.986 5.979 5.712
Mieterldse 42.640 42.053 42.053 44.046 41.833

* EinschlieRlich der SIM-Mitarbeiter (SIM Sprinkenhof Immobilien Management GmbH),
die im Rahmen der Verschmelzung auf die Sprinkenhof AG iibergegangen sind.

Geschdftsbericht 2012

MEHRJAHRESUBERSICHT

fiir die Jahre 2008 bis 2012
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ORGANE
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Vorstand
Henning Tants
Vorstandssprecher

Jan Zunke
Vorstand

Aufsichtsrat

Dr. Sibylle Roggencamp
Amtsleiterin in der Finanzbehorde
Vorsitzende
Bis zum 13.06.2012, seit dem 29.10.2012

Rainer Wiemers
Referent der HGV Hamburger Gesellschaft fiir
Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH
Stellvertretender Vorsitzender
Bis zum 13.06.2012, seit dem 29.10.2012

Dr. Susanne Gesa Umland
Referentin der HGV Hamburger Gesellschaft fiir
Vermdgens- und Beteiligungsmanagement mbH
Seit dem 29.10.2012

Sylke Andresen-Schmidt
SpriAG - Sprinkenhof AG
Technische Angestellte
Bis zum 13.06.2012, seit dem 17.10.2012

Nils Petschke
SpriAG - Sprinkenhof AG
Technischer Angestellter
Bis zum 13.06.2012

Frank Michaelis
SpriAG - Sprinkenhof AG
Kaufmdnnischer Angestellter
Seit dem 17.10.2012

Peter Axmann
Leiter Immobilienkunden bei der HSH Nordbank AG
Bis zum 13.06.2012, seit dem 29.10.2012

Konsul Peter Rehaag

Rechtsanwalt
Bis zum 13.06.2012

Hamburg 28. Mdrz 2013

Henning Tants Jan Zunke
Vorstandssprecher Vorstand

Sprinkenhof AG
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