SBH|SCHULBAU HAMBURG

GMH | GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH




Herausgegeben von

SBH | SCHULBAU HAMBURG
GMH | GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH

GESCHAFTSBERICHT

2019



4

INHALT

INHALT

GRUSSWORTE

Dr.Andreas Dressel,
Finanzsenator
der Freien und Hansestadt Hamburg

Ewald Rowohlt und Mandy Herrmann,
Geschaftsfiihrung

von SBH | Schulbau Hamburg

und GMH | Gebdudemanagement
Hamburg GmbH

BILDUNGSBAU IN HAMBURG

SBH | Schulbau Hamburg und

GMH | Gebaudemanagement Hamburg GmbH
Auf Begegnung bauen

Von der Zukunft lernen

SCHWERPUNKTTHEMA
ZUKUNFT VORAUS

Herausforderungen und Rahmenbedingungen
Da steckt mehr fiir alle drin

Digitaler Wandel
Wissen, wie das Gebaude tickt

Beteiligungsprozesse
Die Kunst des gemeinsamen Erfolgs

10

10

12

14

18

20

22

24

Klimaschutz
»Raume, in denen alle gut lernen und studieren kdnnen«

Gebaude-Lebenszyklus
Frische Ideen fiirs Altwerden

Sportbau-Initiative
Treffer mit Ansage

Hamburger Klassenhaus
Die Zukunft ist flexibel

JAHRESABSCHLUSS
SBH | SCHULBAU HAMBURG

Lagebericht
Jahresabschluss
Bericht des Verwaltungsrates

JAHRESABSCHLUSS
GMH | GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH

Lagebericht

Jahresabschluss

Bericht des Aufsichtsrates
Entsprechenserklarung nach

Hamburger Corporate Governance Kodex

Impressum

26

30

32

34

38

40
46
62

64

66
76
92

94

96



6 GRUSSWORT DR. ANDREAS DRESSEL

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

es gibt immer eine Reihe von Optionen,
um einen Gegenstand oder ein Thema
in den Blick zu nehmen. Das Gute beim
Hamburger Bildungsbau: Gleichgiiltig,
welche Perspektive man wahlt, es lauft
immer auferfreuliche Ergebnisse hinaus.
Ein paar Schlaglichter:

DIE INVESTITIONSSUMME liegt auf Re-
kordniveau. 2019 haben die Hamburger
Schulen von Neubau- und Sanierungs-
maRnahmen fiir rund 400 Millionen Euro
profitiert. Das ist eine bemerkenswerte
Bilanz. SBH und GMH verfligen liber die
fachlichen Kompetenzen und die orga-
nisatorische Struktur, um ihren Aufga-
ben umfassend gerecht zu werden. Ich
kann mir Hamburg heute schlicht nicht
mehr ohne diese zwei Dienstleister vor-
stellen - weder im Schul- noch im Hoch-
schulbau. Denn inzwischen hat sich das
Erfolgsmodell auch dort fest etabliert.

Und die Entwicklung zielt noch weiter:
In Zukunft werden sich SBH und GMH
verstarkt einer weiteren Sdule unseres
vielfdltigen Stadtlebens annehmen: der
Sportstatten. Ich freue mich heute schon
auf die zukinftigen Ergebnisse dieser
Arbeit. Die Etablierung des Nutzerbeirats
Sport leistet bereits jetzt Hervorragen-
des, um die Interessen des organisierten
Sports noch besser einzubinden.

AUCH AUS DER PERSPEKTIVE des
Finanzsenators und Aufsichts- sowie
Verwaltungsratsvorsitzenden bin ich
sehr zufrieden. Fiir die Freie und Hanse-

stadt Hamburg gestalten SBH und GMH
an zentraler Stelle die Rahmenbedin-
gungen flr gelingende Politik mit. Denn
der Unternehmensverbund sorgt fir
Stabilitat und Verlasslichkeit. Das ver-
schafft allen Beteiligten, von den Nutze-
rinnen und Nutzern der Immobilie Gber
die Stadt bis hin zu unseren Baupart-
nern, wichtige Planungssicherheit.

Wie bedeutend dieser Aspekt gerade
in Krisenzeiten ist, haben wir in den
vergangenen Wochen und Monaten ge-
sehen. In der Corona-Pandemie hat sich
der Schulbau als starker Partner fiir den
regionalen Mittelstand, nicht nur des
unmittelbar betroffenen Baugewerbes,
gezeigt.

Kostenstabiles Bauen, wirtschaftliche
Impulse, innovationsfordernde Organi-
sationsstruktur, und das alles getragen
von einer motivierten, leistungs- und
ideenstarken Mitarbeiterschaft -ich sehe
Hamburgs Bildungs- und Sportstatten-
bau in guten Handen.

Dr. Andreas Dressel
Finanzsenator der
Freien und Hansestadt Hamburg

»

DER UNTERNEMENS-
VERBUND SORGT
FUR STABILITAT UND
VERLASSLICHKEIT.
DAS VERSCHAFFT
ALLEN BETEILIGTEN,
VON DEN NUTZERN
DER IMMOBILIE
UBER DIE STADT

BIS HIN ZU UNSEREN
BAUPARTNERN,
WICHTIGE PLANUNGS-
SICHERHEIT.



8 GRUSSWORT GESCHAFTSFUHRUNG

»

SCHWIERIGE ZEITEN
SIND IMMER AUCH
EIN STRESSTEST
FUR DIE EIGENE
ORGANISATION. DIE
ZURUCKLIEGENDEN
ERFAHRUNGEN
STIMMEN

UNS HIER SEHR
OPTIMISTISCH.

LIEBE LESERINNEN UND LESER,

als wir Anfang des Jahres im neuen
Campus Steilshoop mit vielen Wegbe-
gleitern auf zehn erfolgreiche Jahre un-
seres Schulbau-Modells zuriickblickten,
war nicht abzusehen, wie ganz und gar
auflergewohnlich sich dieses Jubilaums-
jahr entwickeln wiirde.

DURCH DIE CORONA-PANDEMIE sehen
wir uns alle mit vollig neuen Herausfor-
derungen konfrontiert. Alle Beschaftig-
ten an den Schulen und natdrlich auch
alle Schiilerinnen und Schiler haben
es mit einer noch nie da gewesenen Si-
tuation zu tun. Wir méchten deshalb an
dieser Stelle einmal ganz besonders de-
nen unseren Respekt zeigen, die Lehren
und Lernen plotzlich vollig auRerhalb
aller gewohnten Strukturen hinbekom-
men mussten und miissen.

Wirtschaftlich sind die Folgen des
Corona-Virus global - und in ihren kom-
plexen Auswirkungen noch gar nicht ab-
zusehen. SBH und GMH konnten die Auf-
gaben, die aus der Krise erwachsen sind,
bislang sehr gut meistern. Als Dienstleis-
ter haben wir unsere laufenden Projekte
an den Schulen zuverlassig weiterge-
flihrt. Als stadtischer Auftraggeber konn-
ten wir den hart getroffenen Mittelstand
stlitzen - auch indem wir zum Beispiel in
der wochenlangen Unterrichtspause In-
standsetzungsarbeiten vorgezogen und
so flir zuséatzliche wirtschaftliche Impul-
se gesorgt haben.

Schwierige Zeiten sindimmerauchein
Stresstest fiir die eigene Organisation.

Die zuriickliegenden Erfahrungen stim-
men uns hier sehr optimistisch - auch mit
Blick auf unsere zukiinftigen Aufgaben.

Zu einem Geschaftsbericht gehort
aber vor allem auch ein Blick zuriick auf
die Leistungen des vergangenen Jah-
res. Und die konnen sich sehen lassen:
Zahlreiche Bauvorhaben fanden ihren
erfolgreichen Abschluss, eine Reihe
neuer, spannender Ideen und Projekte
haben wir auf die Schiene gesetzt. Unse-
re Aufgaben in puncto Sanierung und
Bewirtschaftung erfiillen wir mit gutem
Ergebnis.

Fur die weitere Entwicklung unse-
res Unternehmensverbunds haben wir
auf verschiedenen Ebenen die Weichen
gestellt: Unser Unternehmenskonzept
sorgt fiir eine valide Orientierung bei
grundlegenden Fragestellungen. Intern
arbeiten wir weiter an einer verbund-
weiten Unternehmenskultur und ent-
wickeln Leitsatze, um unseren Umgang
miteinander und mit unseren Partnern
konsequent auf Fairness, Respekt und
Kooperation auszurichten.

SO HILFREICH ES IST, sich des Erreich-
ten zu versichern, so wichtig ist es auch,
nach vorn zu blicken. Den Vorspann zu
unserem Rechenschaftsbericht wollen
wir deshalb dafiir nutzen, an verschie-
denen Stellen Positionslichter in Bezug
auf zentrale Zukunftsfragen aufzustel-
len. Der digitale Wandel, 6kologische,
o0konomische und soziale Nachhaltig-
keit, lebenszyklisches Planen, Bauen

und Betreiben, Konzepte, die das Bauen
insgesamt fit fir die Zukunft machen - all
das sind Themen, die wir auf den folgen-
den Seiten schlaglichtartig beleuchten
wollen.

Der Antrieb hinter den vielfaltigen
Konzepten und Losungsansatzen sind
dabei die ganz verschiedenen person-
lichen und fachlichen Kompetenzen
unserer Mitarbeiter. Sie kollaborativ
zu vernetzen, ist der Schliissel unserer
Unternehmensperformance - und der
Garant dafiir, auch kiinftig der beste An-
sprechpartner fiir alle im Bildungsbau
beteiligten Akteure zu sein.

Ewald Rowohlt
Mandy Herrmann

Geschaftsfiihrung von

SBH | Schulbau Hamburg und
GMH | Gebdudemanagement
Hamburg GmbH
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PROZENT

mehr gute und sehr
gute Schulraume.
Die Flache in den
hochsten Gebaude-
klassen hat seit

2013 von 600.000
auf aktuell knapp

1,3 Millionen
Quadratmeter
zugenommen.

indestens die Halfte der Investionen

von SBH und GMH flieRen in die
g bestehender Schulgebaude.
Schule Lammersieth stammt

n 1930er Jahren und wurde
2019 aufwandig saniert.
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PROZENT

Zuwachs bei den
Schiilerzahlen
sind fiir Hamburg
bis 2030
prognostiziert.

AUF BEGEGNUNG BAUEN

Kinder sind leidenschaftliche Baumeis-
ter. Ein Tisch, tUber den sich eine Decke
werfen lasst, oder ein grofRer Karton -
alles potenzielle und hoch spannende
Behausungen. Natiirlich muss dann
auch Besuch her. Und glucklicherweise
entgeht der Fantasie des Kindes, dass
vom Besucher eigentlich nur der Kopf
mit in den Karton passt. Kinder sind
leidenschaftliche Baumeister, Experten
darin sind sie nicht. Experten hatten sich
gefragt, wozu das Haus dienen soll und
wer es wie nutzen wird. Die Aufgabe von

Bau-Experten ist alles andere als trivial.
Flir Menschen zu bauen, die alle recht
unterschiedliche Nutzererwartungen ha-
ben - das ist eine Kunst.

ALS VOR RUND ZEHN JAHREN der Un-
ternehmensverbund aus SBH | Schulbau
Hamburg und GMH |Gebdudemanage-
ment Hamburg etabliert wurde, spielten
vordergriindig wirtschaftliche Uberle-
gungen die Hauptrolle. Im Schulbau be-
lasteten steigende Kosten und ein wach-
sender Instandhaltungsstau die Freie
und Hansestadt Hamburg zunehmend.
Die zu der Zeit wirksamen Zustandig-
keiten waren auf viele Akteure verteilt -
was sich als hinderlich erwies. Der Weg,
der in dieser Situation mit der Neuaus-
richtung gegangen wurde, zeigte sich als
doppelt klug - und hat bis heute Vorbild-
charakter fiir den Schulbau in anderen
Bundeslandern.

Die Idee war, ein »Rollenmodell« zu
organisieren, in dem die unterschiedli-
chen Aufgaben bzw. Erwartungen in ein
fruchtbares Wechselspiel treten. Unter
dem Dach der Freien und Hansestadt
Hamburg wurden so die Rollen »Vermie-
ter« und »Mieter« identifiziert. Die Schu-
len definieren dabei als Nutzer die Anfor-
derungen an optimale Bildungsraume.
Sache des Vermieters - also des Eigners

Naturwissenschaftlicher Fachraum an der
Stadtteilschule Eppendorf. Das liber 100 Jahre
alte Gebdaude wurde umfassend saniert.

der Immobilien - ist es, diese optimalen
Bildungsrdume bereitzustellen. Dass
dies wirtschaftlich effizient passiert, ist
Aufgabe von SBH und GMH. Die beiden
Unternehmen agieren als aktives Bin-
deglied zwischen Mieter und Vermieter:
Der Verbund ist das Kompetenzcluster
flir samtliche Services rund um alle Bau-
und Instandhaltungsmafinahmen sowie
den Betrieb der Schulgebaude.

VOR ALLEM DANK GMH wurde in den
zurlickliegenden Jahren auch der Hoch-
schulbau zunehmend in das Modell inte-
griert. Mit dem »Haus der Erde«und dem
MIN-Forum bringt das Unternehmen
aktuell zwei starke Projekte nach vorn
und wird sein Portfolio auf diesem Ge-
biet kontinuierlich weiter ausbauen.
Dazu kommen Aufgaben im Kommu-
nalbau, wie etwa die Sanierung der
Eisbahn auf dem Areal des Hamburger
Wahrzeichens »Planten un Blomenx.
AuRerdem wird GMH sich kiinftig stark
dem Sportstattenbau widmen, hier sind
die Vorbereitungen bereits in vollem
Gange - Erfolg macht Schule.

ERST ZUHOREN.
DANN BAUEN.

Nicht nur wirtschaftlich hat sich das
Hamburger Modell als Paradigmen-
wechsel in puncto offentliche Bauvor-
haben erwiesen. Hinzu trat ein zweites

13

Momentum, das sich bis heute als zen-
traler Erfolgsfaktor zeigt: die Begegnung
zwischen denen, die planen, bauen und
betreiben - und denen, die die Gebaude
nutzen. Als »Planungsphase Null« ha-
ben SBH und GMH die Beteiligung der
zukiinftigen Nutzerinnen und Nutzer
systematisch in den Planungsprozess
integriert.

So werden in Hamburg heute Schulen,
Hochschulen, Sportstatten und kommu-
nale Einrichtungen nicht nur von Bau-
leuten gebaut oder instandgesetzt, die
ihr Handwerk verstehen. Es wirken auch
diejenigen mit, die Experten dafir sind,
was ihr Gebdude »kdnnen« muss. In
diesem Dialog erreichen SBH und GMH
ein ganz fundamentales Ziel: eine Im-
mobilie dazu zu befahigen, genau das zu
leisten, was von ihr erwartet wird. Funk-
tional und wirtschaftlich - ein ganzes
Gebaudeleben lang. ]

150
2018 2022 2026 2030

HAMBURG IST
LEBENSWERT

Hohe Zuwanderung

und mehr Geburten
sorgen fiir stark steigende
Schiilerzahlen.
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44,

NEUE SCHULEN
will Hamburg bis

2030 bauen. Zusatzlich
werden 123 bestehende
Schulen erweitert.

VON DER ZUKUNFT LERNEN

Ziele haben die Eigenschaft, sich nicht
ein furr alle Mal und endgiiltig erreichen
zu lassen. Wer das als ermunternde Ein-
ladung nimmt, immer wieder Neues zu
lernen, starkt seine Chancen, vorne mit-
zuspielen. Bereits errungene Verdiens-
te schmalert das freilich nicht: Sowohl
SBH | Schulbau Hamburg als auch GMH |
Gebdudemanagement Hamburg haben
in den zuriickliegenden Jahren ein enor-
mes Pensum Arbeit erfolgreich bewaltigt.

STARKE ZAHLEN,
TREIBENDE KRAFT

In seinem Kerngeschaft - dem Neubau,
der Instandhaltung und dem Betrieb
von Schulgebduden - steht der Unter-
nehmensverbund gut da. Gemessen am
Investitionsvolumen haben sich die Ak-
tivitaten um 100 Prozent gesteigert: von
annahernd 200 Millionen Euro 2013 auf
knapp 400 Millionen Euro 2019. Fiir den
Hochschulbau sieht die Freie und Han-
sestadt kiinftig rund 150 Millionen Euro
jahrlich vor - in der Summe ein Investi-
tionsvolumen von ca. 2,6 Milliarden Euro.

Die Ziele, die SBH und GMH in den
zurlickliegenden Jahren erreicht haben,
sind vielfaltig. Den erheblichen Sanie-
rungsstau im Schulgebdudebestand ab-
zubauen, ist eine der vordringlichen
Aufgaben, um »gute Rdume fiir gute Bil-
dung« bereitzustellen. Deshalb flieRen
im Schnitt die Halfte der investierten

Gelder in den Bereich Instandhaltung.
Als 2013 alle Schulgebaude systematisch
in Zustandsklassen eingeteilt wurden,
kam der Bestand, in Anlehnung an das
Schulnotenmodell, auf eine Drei minus.
Angepeilt wurde damals ein Schnitt, der
um eine Note hoher liegen sollte. Nach
knapp sechs Jahren ist dieses Ziel be-
reits erreicht - die neue Zielmarke ist
nun eine glatte Zwei.

M ckLe M GKL5 M GKL4
M GKL3 GKL2 GKL1

2014 2015 2016 2017 2018 2019
6GKL 3,5 33 32 31 29 28

IMMER BESSER

Die Gebaudeklassen beschreiben
den Zustand unserer Schulbauten.

DAS HOHE INVESTITIONSVOLUMEN
macht den Unternehmensverbund zu
einem starken Player auf dem Markt fiir
Baudienstleistungen. Fiir die Hansestadt
generieren SBH und GMH daraus einen
doppelten Vorteil. Seine Auftrage ver-
gibt der Verbund vorrangig an den re-
gionalen Mittelstand, was einen starken
Impuls fur die Wirtschaftsforderung in
der Metropolregion Hamburg bedeutet.
Gerade in der Corona-Krise hat sich die
Bedeutung dieser Strategie bestatigt:
Wahrend der Schulbetrieb eingestellt
war, wurden Reparatur- und Instand-
setzungsarbeiten intensiviert. Das ent-
lastete zum einen die vom allgemeinen
wirtschaftlichen Riickgang betroffenen
Unternehmen. Zum anderen profitieren
von den verstarkten Aktivitdten natir-
lich die, die als Nutzer nach der Krise in
die Gebaude zuriickkehren.
TrotzwachsenderVolumina bliebenin
den vergangenen Jahren die Kostenfak-
toren bei Bau und Betrieb nahezu kon-
stant. Es gelang SBH und GMH, markt-

bedingte Preissteigerungen abzufedern,
indem Planungs- und Bauprozesse opti-
miert und Bewirtschaftungskosten, etwa
durch effizienzsteigernde Mallnahmen,
auf anndhernd gleichbleibendem Niveau
gehalten werden konnten.

Aber zuriick in die Zukunft: Um eine
gute Bilanz zu verstetigen, braucht es
eine klare Sicht auf kommende Heraus-
forderungen. Nicht alle sind absehbar.
Wer hatte Anfang 2020 das AusmalR der
Corona-Krise prognostizieren kdnnen?
Aber eine Vielzahl kiinftiger Meilensteine
sind eben doch zu erkennen.

GROSSER, GRUNER,
SMARTER

Hamburg wachst. lhre wirtschaftliche
und kulturelle Metropolfunktion macht
die Hansestadt flir immer mehr Men-
schen attraktiv. Eine Studie des Instituts
der deutschen Wirtschaft erkennt fiir

15
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Die Stadtteilschule

Am Heidberg wurde 2019
als »Hamburgs beste
Schule im digitalen
Wandel« ausgezeichnet.

Hamburg ein (iberproportionales Be-
volkerungswachstum. Bis 2035 werden
in Hamburg knapp zwei Millionen Men-
schen leben. Fiir die Schiilerzahlen er-
wartet das Statistikamt Nord einen Zu-
wachs von 25 Prozent bis zum Jahr 2030.
Der neue Schulentwicklungsplan sieht
deshalb fiir die kommenden zehn Jahre
44 Schulneugriindungen und 123 Erwei-
terungen vor, Gesamtinvestitionen von
Uber vier Milliarden Euro will der Senat
fiir diese Grofbaufgabe bereitstellen.

DIE ENERGIEWENDE IST nach wie vor
eine der anspruchsvollsten Herausfor-
derungen. Rund ein Drittel des Ressour-
cenverbrauchs und der CO,-Emissionen
entstehen, weil wir Gebdude bauen und
nutzen. Hamburg will den Ausstof’ von
Kohlendioxid binnen zehn Jahren um
55 Prozent im Vergleich zu den Emis-
sionen von 1990 senken. Die Errichtung
und der Betrieb von Bildungsbauten
spielen hier eine wichtige Rolle. Zumal
der Aspekt »Nachhaltigkeit« gleich eine
ganze Reihe von Zukunftsaufgaben mit-
einander verzahnt.

Die Mehrzahl gegenwartiger Nachhal-
tigkeitsstrategien ist technologiegetrie-
ben. Um unseren gewohnten Wohlstand
und Komfort zu erhalten, miissen die
Prozesse, die unsere tiblichen Standards
sichern, erheblich energieeffizienter wer-
den. Hierbei kommt der Digitalisierung
eine zentrale Bedeutung zu - und eroff-
net fiir den Bildungsbau in Hamburg ein

Das MIN-Forum ist ein grof3es Projekt

von GMH im Hochschulbau.

Das GMH-Portfolio erweitert sich zukiinftig um
Planung, Bau und Betrieb von Sportstatten.

weiteres und weites Aufgabenfeld. Zum
einen, weil eine optimierte technische
Gebdudeausstattung auf sie aufbaut.
Zum anderen, weil sie inzwischen bis in
die Planungs- und Produktionsprozesse
von Gebduden hineinwirkt. AulRerdem
ist mit der Digitalisierung die Frage ver-
knupft, wie »lernen« in Zukunft Gber-
haupt organisiert sein soll. Die Corona-
Krise hat gerade sehr offengelegt, dass
in puncto Digitalisierung von Schule
noch erhebliches Optimierungspoten-
zial besteht.

UND NICHT ZULETZT KREMPELT die
digitale Wende auch die Baubranche
selbst um. Kleines, aber signifikantes
Beispiel: Bestimmte Fachkrafte, etwa Ex-
perten fiir das Building Information Mo-

B Sanierung
M Neubau
B Hochschulbau
T
€

300

200

100

2014 2015 2016 2017 2018 2019

INVESTITIONEN IM
BILDUNGSBAU

Bis zum Jahr 2028 wollen SBH
und GMH den Sanierungsstau
weitgehend abgebaut haben.

deling (BIM), sind rar und entsprechend
stark umworben. SBH und GMH haben
hier nicht die finanziellen Spielrdume,
die Unternehmen der privaten Bauwirt-
schaft offenstehen. Der Verbund muss
beim Recruitment mit anderen Vorteilen
punkten - der Verlasslichkeit des Jobs
zum Beispiel oder der konsequenten
Verwirklichung von MaBnahmen, um die
Work-Life-Balance zu starken.

NEUE ANTWORTEN
AUF NEUE FRAGEN

Wahrend also der Unternehmensver-
bund aus SBH und GMH gerade die ers-
ten zehn Jahre mit Bravour gemeistert
hat, liegen langst neue und sehr komple-
xe Aufgaben vor ihm. Das ist nicht dra-
matisch oder hatte irgendwie verhindert
werden missen. Nein, das ist normal -
und gut so. Wer weiterkommen will,
muss lernen, weiter zu gehen als bisher.
Grundsatzlich darauf zu bestehen, alles
sei unter Kontrolle und beherrschbar, ist
schlicht unredlich. Es unterschlagt, dass
einedynamische Entwicklungeben nicht
zu 100 Prozent prognostizierbar ist. Die
Herausforderung besteht ja gerade da-
rin, mit Unwagbarkeiten zu kalkulieren -
und Losungen flir Unvorhergesehenes
zu erarbeiten. Wir wollen deshalb ein we-
nig Raum dieses Geschaftsberichts dafiir
nutzen, Einblicke in unsere »Labore« zu
geben: sehen, wo wer an was arbeitet;
einen Eindruck vermitteln, an welchen
Stellen die Herausforderungen liegen -
und welche Ideen Menschen antreiben,
um eine gute Zukunft flir Hamburgs
Bildung erfolgreich mitzugestalten. ]

17

2.6

MILLIARDEN
EURO

will der Hamburger
Senat in den Hoch-
schulbau investieren.



SNVIJOA LANNMNZ




20 ZUKUNFT VORAUS HERAUSFORDERUNGEN UND RAHMENBEDINGUNGEN

»

LERNEN IST KEINE
EINBAHNSTRASSE.
ES LERNEN IMMER
ALLE AM PROZESS
BETEILIGTEN.

DA STECKT MEHR FUR ALLE DRIN

Es kommt vor, dass einen der Gegen-
stand pragt, dem man sich widmet.
SBH | Schulbau Hamburg und GMH | Ge-
baudemanagement Hamburg haben es
fortwahrend und explizit mit »lernenc
zu tun. Dass sich der Verbund, freilich
nicht allein deshalb, ausdrticklich als
»lernendes Unternehmen« versteht, hat
unmittelbare Auswirkungen auf seine
Losungskompetenz und die Prozesse,
die diese garantieren.

Lernen setzt mindestens zwei Dinge
voraus: Man anerkennt, dass andere
ebenfalls mit Intelligenz zu Werke gehen
und ist bereit, eigenes Wissen zu teilen.
In beidem steckt eine Offenheit, die sich
gegen Betriebsblindheit wappnet, den
Blick liber den Tellerrand nicht nur wagt,
sondern fiir erforderlich hélt und tber-
zeugt ist, dass Zuhoren und Kooperation
die aussichtsreichsten Kandidaten fiir
Erfolgsgeschichten sind. Lernen ist nie
eine EinbahnstraRe, es lernen immer
alle am Prozess Beteiligten.

GROSSE STADT,
GROSSE AUFGABEN

Hamburg ist eine der attraktivsten Stad-
te Deutschlands. In den nachsten Jahren
wird sich die Hansestadt durch Zuwan-
derung der Marke von zwei Millionen
Einwohnern nahern. Die Schiilerzah-
len werden um 25 Prozent steigen und
infolgedessen die Kapazitdten unserer

Bildungsbauten bei Weitem nicht aus-
reichen - das gilt, nur mit jeweils etwas
zeitlichem Versatz, von den Grund- tiber
die weiterfiihrenden Schulen bis in den
Hochschulbereich.

DEN VIELFALTIGEN Herausforderun-
gen, die sich allein aus diesen Zahlen
ergeben, begegnen SBH und GMH zu-
nachst schlicht mit der Erkenntnis, dass
sich die Aufgabe nicht auf ein bloRes
»Mehr« reduzieren lasst. Zwar rechnet
der Schulentwicklungsplan bis 2030
konkret mit 44 Schulneugriindungen
und 123 Erweiterungen. Zusatzlich wird
aber der groRRe Bedarf an mehr Platz flir
Bildung sekundiert von Themen, die ge-
genwartig ohnehin auf dem Tisch liegen:

« Digitaler Wandel

« Nutzerorientierung & Beteiligungs-
prozesse

+ Nachhaltigkeit

« Lebenszyklisch orientiertes Planen,
Bauen & Betreiben

« Sportstadt (»Active City«) Hamburg

« Innovative Baukonzepte

Welche Fragen stehen fiir ein Unterneh-
men im Fokus, das auf Kompetenzviel-
falt und Kooperation setzt, um alle An-
forderungen rund um den Bildungsbau
im Blick zu behalten? Was haben SBH
und GMH fiir Strategien und Losungen
zu bieten, damit die Hansestadt auch
in Zukunft mit »guten Rdumen fiir gute
Bildung« punkten kann?

Das Mieter-Vermieter-Modell der Freien
und Hansestadt Hamburg ist ein schlis-
siges und koharentes Konzept. In der
zuriickliegenden Dekade hat es sich in
einer funktionierenden Praxis etabliert.
Strategisches Kalkil und projektbe-
zogenes Agieren haben zu einem star-
ken Team zusammengefunden. Dabei
gilt, dass anspruchsvolle Vorhaben nie
Selbstganger sind. Wichtig ist aber, dass
negative wie positive Erfahrungen dazu
beitragen, Prozesse und Instrumente
weiter zu verbessern. Das Ziel ist, »Best
Practice«-Standards zu entwickeln. Fiir
Ergebnisse, die selbst zuversichtliche
Erwartungen noch tbertreffen.

IN DIESEM GESCHAFTSBERICHT wol-
len wir an einzelnen Stellen diese Praxis
aufspliren. Es geht dabei gleichsam um
ein »Zooming in«. In kurzen Blitzlichtern
mochten wir einfangen, welche Bewe-

gungen an bestimmten Punkten statt-
finden. Diese Punktualitdt ergibt noch
kein Gesamtbild. Aber alle Einzelbe-
wegungen zusammengenommen sum-
mieren sich zu den Schritten, mit denen
sich der Bildungsbau als Ganzes weiter-
entwickelt. Im Kleinen lasst sich uber-
dies besser erkennen: Die Bewegung ist
nicht gradlinig. Es kommt hier und da zu
Verwerfungen und Korrekturen. So funk-
tioniert Lernen und Weiterkommen, und
so kommt man am Ende zu besseren
Losungen.

In den folgenden Texten stehen zum
Teil konkrete Projekte im Vordergrund,
zum Teil Unternehmensabteilungen mit
ihren jeweils speziellen Fragestellungen
und Herangehensweisen. Um mit einem
Bild aus der digitalen Welt zu sprechen:
Wir wollen zeigen, wie einzelne Pixel
oder Pixelbereiche die Textur des Ge-
samtbilds hervorbringen. N
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Schule und Gesellschaft
entwickeln sich rasant.
SBH und GMH arbeiten

mit an der Zukunft

des Bauens. So bekommt
Schule von morgen

ein unverwechselbares
Gesicht - wie der

Neubau der Stadtteil-
schule Kirchwerder.
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WISSEN, WIE DAS GEBAUDE TICKT

Die richtige Raumwarme ist in vielen
Schulen noch daran gekniipft, dass eine
Hand am Thermostat dreht. Wie sich das
in Zukunft andern kdnnte, zeigt ein Be-
such in einer Schule des Pilotprojekts
»Heizungsautomation«. Hier wurden An-
lagen installiert, die programmiert lau-
fen, sich selbst bis ins Detail regeln und
per Rechner iberwacht werden. Etliche
Prozesse, die bisher viel Arbeitszeit eines
Hausmeisters gebunden haben, kénnen
entfallen. Niemand muss mehr per Au-
genschein priifen, ob die Thermostate in
allen Radumen heruntergeregelt sind.

DIE HEIZUNG KUMMERT SICH um sich
selbst. Jedem Raum ist liber eine Soft-
ware zugewiesen, wie seine Temperatur-
kurve Uber den Tag aussehen soll. Gibt
es Ausnahmen vom Regelbetrieb, etwa
weil eine Elternversammlung angesetzt
ist, steuert der Hausmeister den entspre-
chenden Klassenraum per Software an
und regelt nach. »Ziel des Pilotprojekts«,
so Franziska Bergmann aus der Entwick-
lungsabteilung von SBH und GMH, »sind
20 Prozent Warmekostenersparnis. Ge-
rade fir Gebdude aus unserem Bestand
ist es wichtig zu erfahren, was sich durch
digitale Technik noch einsparen lasst -
an Kosten flr den Steuerzahler und an
Belastungen fiir die Umwelt.«
Betriebskostenoptimierung qua Au-
tomation ist dabei nur ein Projekt von
vielen, die vor dem Hintergrund des digi-
talen Wandels bei SBH und GMH zurzeit
laufen. Digitalisierung ist ein Thema fir

interne Geschaftsprozesse, fiir die Pla-
nung, Errichtung und die Bewirtschaf-
tung von Gebduden. Intern evaluiert
der Unternehmensverbund gerade die
Chancen und Anforderungen des papier-
losen Biiros. Dabei geht es nicht nur da-
rum, verantwortungsvoll mit Ressourcen
umzugehen. Eine mindestens ebenso
spannende Frage lautet: Wie lassen sich
Wissen und Erfahrung so speichern und
organisieren, dass Erkenntnisse, die an
einem Ort gewonnen wurden, auch an
anderer Stelle fruchtbar werden kon-
nen? Das Thema Wissens-Management
ist entscheidend fiir Organisationen, die
nicht zusehen wollen, wie mit jedem Mit-
arbeiterwechsel auch spezielles Know-
how verschwindet.

EIN WEITERES THEMA ist der soge-
nannte »Digitale Zwilling«. Gemeint ist
das virtuelle, vollstandige Abbild eines
Gebaudes, wie es tatsachlich errichtet
wurde. In dem Zwilling ist alles hinter-
legt, was Betrieb, Instandsetzung oder
Umbau eines Gebaudes erleichtert -
tragende Wande, Rohr- und Leitungsver-
laufe, nachtraglich gesetzte Steckdosen,
einfach alles. Flir den Betrieb einer Schu-
le ist dieses Wissen Gold wert. Egal, was
angefasst werden soll: Das Modell bringt
Planungssicherheit, garantiert effizien-
tes Arbeiten und senkt so Kosten. »Das
Zielvon Digitalisierung im Bildungsbau,
so Franziska Bergmann, »ist eigentlich
ganz simpel: Was umstandlich ist, wol-
len wir einfacher machen.« N

SMART

psran ]
i

i ik
-_-ﬁ

23




24 ZUKUNFT VORAUS BETEILIGUNGSPROZESSE

Schulen entwickeln
sich zunehmend zu
Impulsgebern und
Begegnungsstatten im
Quartier. Mit der
»Community School«
offnet sich die
Stadtteilschule Lurup
fiir Aktivitaten in
ihrem Stadtteil.

‘AAANT

PARTIZIPATIV

DIE KUNST DES
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GEMEINSAMEN ERFOLGS

Es gibt gute Lernorte und solche, die
flirs Lernen eher weniger taugen. Wenn
man von einer Schule als dem »dritten
Padagogen« spricht, dann deshalb, weil
die Moglichkeiten des Ortes das Lernen
mafgeblich mitgestalten.

Und um herauszufinden, was ein gu-
ter Lernort braucht, fragt man am bes-
ten die, die flr gutes Lernen zustandig
sind. Im Hamburger Schulbau passiert
das in der sogenannten »Phase Null«.
Sie bezeichnet einen Prozess, in dem die
zukiinftigen Nutzer mitbestimmen, wie
das Gebaude ihren Zielen entgegenkom-
men soll. Maria Visser aus dem Techni-
schen Facility Management ist bei SBH
und GMH Ansprechpartnerin flir Beteili-
gungsprozesse: »Die Phase Null bedeu-
tet, noch mal bei null zu starten. Auch
die eigenen Denkweisen werden hier
hinterfragt. So finden wir gemeinsam
heraus, wie sich padagogische Ziele in
die Realitat eines Gebaudes ubersetzen
lassen.« Der Prozess sei enorm wichtig,
aber auch sehr anspruchsvoll. Einver-
nehmliche Losungen zu finden, ist keine
kleine Herausforderung.

DORIT KASTNER ist Teamleiterin beim
Baumanagement der Schulbau-Region
Altona. Sie betont, dass »ein struktu-
rierter Ablauf fiir den Erfolg von Be-
teiligungsprozessen entscheidend ist.
Die Gefahr ist groB, sich im Klein-Klein
zu verzetteln. Wir freuen uns, wenn die

Schule ein Bau-Team bestimmt. Diese
Gruppe ist dann unser Ansprechpartner
und kommuniziert alle Entwicklungen in
die Schule und ihre Gremien weiter.«

TROTZDEM KOMMT ES mitunter zu
besonderen Herausforderungen. Bei der
neuen Stadtteilschule Lurup salt bei-
spielsweise mit dem Bezirksamt ein zu-
satzlicher Partner am Tisch. Er brachte
die Idee einer »Community School« mit.
Sie sollte einen Raum schaffen, der die
Schule ins Quartier 6ffnet und zugleich
das Ganztagsangebot der Schule berei-
chert. »Wir missen als Projektsteuerer
auch damit umgehen kdnneng, so Kast-
ner, »dass wir das detaillierte Nutzungs-
konzept fiir eine Raumlichkeit nicht ken-
nen. Im Falle der STS Lurup miissen wir
jetzt beispielsweise technische Anfor-
derungen meistern, die in der Planung
noch keine Rolle spielten.«

Kastner und Visser berichten von Pro-
jekten, bei denen sich gute Ergebnisse
nur in kleinen Schritten erzielen lieRen.
Und sie erzéhlen von Vorhaben, die wie
befliigelt abliefen, weil die gemeinsam
erreichten Ziele die Erwartungen aller
Beteiligten bei Weitem (ibertrafen. Auch
personlich sind Beteiligungsprozesse
ein sehr kraftezehrendes Unterfangen.
Aber fiir Bildungsbauten, die den An-
spruch haben, padagogische Konzepte
bestmoglich in bauliche Konzepte zu
Uiberfiihren, sind sie unerlasslich. N
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ZUKUNFT VORAUS KLIMASCHUTZ

Um die ambitionierten
Klimaschutzziele
Hamburgs zu erreichen,
sind die Anforderungen
an die Energieeffizienz
von Schulgebauden
nochmals gestiegen.
Besonders fiir Neubauten
wie das Emilie-
Wiistenfeld-Gymnasium
in Eimsbiittel.

NACHHALTIG
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»RAUME, IN DENEN ALLE GUT

LERNEN UND STUDIEREN KONNEN«

Wenn man Bernd Biihler fragt, worum
er sich nicht kiimmert, muss er dartiber
langer nachdenken als lber die gegen-
teilige Frage. Der Abteilungsleiter fir
Technisches Facility Management ist Ex-
perte fiir das Thema Nachhaltigkeit bei
SBH und GMH. Und es gibt wohl kaum
einen Gebaudeaspekt, den er nicht aus
der einen oder anderen Perspektive im
Blick hat.

NOCH VOR WENIGEN JAHRZEHNTEN
waren diejenigen, die Klima- und Res-
sourcenschutz fiir eine essenzielle Zu-
kunftsaufgabe hielten, in der Minderheit.
Das hat sich fundamental gewandelt -
inzwischen ist die Aufgabe keine der
Zukunft mehr, sondern eine der dring-
lichsten Herausforderungen der Gegen-
wart. Gerade hat die Freie und Hanse-
stadt Hamburg mit ihrem Klimaplan
die Latte nochmals ein gutes Stlck
hoher gehangt. Bis 2030 sollen die
CO,-Emissionen gegeniiber 1990 um
55 Prozent gesenkt werden.

Der Energiehunger von Gebduden
spielt dabei eine zentrale Rolle - und
damit auch der Schulbau. Immerhin gibt
es in der Hansestadt schon jetzt lber
3.000 Schulgebdude. Und der erwartete
Schiilerzuwachs wird in den kommen-
den Jahren weiteren Raumbedarf gene-
rieren. »Um die ehrgeizigen Klimaziele
zu erreichen«, so Bihler, »hat sich der
Schulbau strengere Kriterien verordnet,

als sie fiir den privaten Bausektor gel-
ten. So mussen die energetischen Anfor-
derungen kiinftig bei Schulneubauten
um 35Prozent und bei Sanierungen um
30 Prozent libertroffen werden.«

SONNE, IDEEN
UND INITIATIVE

Vor dem Hintergrund des Klima- und
Ressourcenschutzes verfolgen die Nach-
haltigkeits-Fachleute von SBH und GMH
eine Doppelstrategie: erstens den Ener-
gieverbrauch, und damit die Betriebs-
kosten, drastisch drosseln und zweitens
dafiir sorgen, dass sich der unverzicht-
bare Energieeinsatz moglichst aus er-
neuerbaren Quellen speist. So will man
okologische Vernunft und 6konomische
Effizienz miteinander verbiinden. Poin-
tiert formuliert luft es darauf hinaus,
optimal zu dammen, Warmepumpen
einzusetzen und Strom von der Sonne
erzeugen zu lassen.

Noch vor nicht allzu langer Zeit hatte
man auf Hamburger Schulen Solarmo-
dule vor allem aus padagogischen Griin-
den installiert. Inzwischen ist es nicht
nur wirtschaftlich verniinftig, sondern
auch rechtlich und technisch problem-
los moglich, den auf dem Schuldach
produzierten Solarstrom selbst zu nut-
zen. »Eine Schule«, erklart Biihler, »ist
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»

NEBEN OKOLOGIE
UND OKONOMIE
SPIELEN SOZIALE
ASPEKTE EINE
TRAGENDE ROLLE,
UM NACHHALTIG-
KEIT WIRKSAM

ZU VERANKERN.
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dafiir ideal. Denn Stromproduktion und
Strombedarf laufen praktisch synchron.
Schule findet schlieBlich im Wesent-
lichen tagsuiber statt, also genau dann,
wenn die Sonne am haufigsten scheint.
In Privathaushalten ist es genau umge-
kehrt. Wahrend die Module den meisten
Strom liefern, ist kaum jemand zu Hau-
se, um ihn zu nutzen.«

Bis zu 20 Prozent ihres Strombedarfs
kann eine Schule aktuell mit selbst er-
zeugtem Solarstrom decken. SBH und
GMH wollen den Anteil in den nachsten
Jahren mehr als verdoppeln. Bei Neu-
bauprojekten ist eine Photovoltaik-An-

lage mittlerweile obligatorisch. Noch in
diesem Jahr soll der Gebaudebestand
dahingehend erfasst sein, wo sich die
Nach-Installation einer Anlage rechnet.
Zielist,die gegenwartige Flache an Solar-
modulen von rund 5.000 Quadratmetern
mittelfristig auf ca. 100.000 Quadratme-
ter zu vergrofiern.

NATURLICH IST DIE PHOTOVOLTAIK
nur ein Strang, den SBH und GMH in
Sachen Klima- und Ressourcenschutz
verfolgen. Holzbau ist ein sehr wichti-
ges Thema - und eng verbunden mit
dem Gedanken der Kreislaufwirtschaft:
Im Bildungsbau sollen zukiinftig noch
starker nachwachsende Ressourcen
und recyclingfahige Baustoffe zum Zuge
kommen. Auf dem Gebiet schadstoffar-
men Bauens werden gegenwartig ver-
bindliche Unternehmensstandards ent-
wickelt. In Sachen Energiespeicherung
verfolgt man Konzepte, um Solarstrom
mithilfe eines Eisspeichers zu speichern
und in Warme umzuwandeln. Dach-
begriinungen werden gezielt eingesetzt,
da sie bei Starkregen-Ereignissen grolte
Wassermengen zurtickhalten und so das
Abwassersystem entlasten.

Die vielen technischen Facetten des
Klima- und Ressourcenschutzes flan-
kieren in Hamburg zudem eine Reihe
bildungspolitischer Ansatze. »Energie
hoch 4« etwa ist ein Anreizsystem, da-
mit Lehrer und Schiiler in der jeweils
eigenen Schule nach Moglichkeiten des

Umweltschutzes »fahnden« und diese
umsetzen. Ein Punktesystem, in das
auch unterrichtliche Aktivitaten zum
Thema einflieRen, bietet den Schulen
die Moglichkeit, positive Ergebnisse in
finanzielle Zuwendungen umzumiinzen.
So unterstiitzt »Energie hoch 4« die am-
bitionierten Hamburger Klimaziele und
sensibilisiert flir Umweltthemen.

DAS WICHTIGSTE
ZUERST. ODER:
DIE »PHASE NULL«

Nicht nur 6kologische und 6konomische
Aspekte bestimmen, was als nachhalti-
ges Bauen gelten darf. Der dritte Pfeiler
fragt nach sozialer Nachhaltigkeit. Wie
gut ist das Gebaude auf die Bedirfnisse
seiner zukiinftigen Nutzer zugeschnit-
ten? Wurden ihre Anforderungen und
Sichtweisen gehort und sind in die
Konzeption des Gebaudes eingeflossen?
Die soziale Dimension von Nachhaltig-
keit ist die komplexeste Aufgabe fiir die
Planer - und Macher - bei SBH und GMH.
Padagogische Konzepte, Barrierefrei-
heit, Inklusion - flir Bihler kommt es da-
rauf an, »Raume zu bauen, in denen alle
gut lernen konnen«. Deshalb gibt es die
sogenannte »Phase Null«. Noch bevor
ein Planer sich ans Werk macht, setzt man
sich intensiv mit den spateren Nutzern
und ihren Vorstellungen auseinander. ]
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FRISCHE IDEEN FURS ALTWERDEN

Die Zeitraume, in denen uns Zuriick-
liegendes fremd wird, verkiirzen sich.
Rohrenfernseher? Gelbe Seiten und
Telefonauskunft? Alles alte Eisen. Ein
wesentlicher Grund fiir die Beschleuni-
gung: der digitale Wandel. Interessant
dabei ist, dass gerade dieser Wandel
uns nun den Blick neu scharft fiir den
Wert der Dauer. Die Immobilienbranche
spricht in diesem Kontext vom Gebaude-
Lebenszyklus.

UBER JAHRZEHNTE kam bei Ausschrei-
bungen in der Regel das glinstigste An-
gebot zum Zug. »Dabeic, so Bernd Biihler,
Abteilungsleiter beim Technischen Faci-
lity Management, »machen die Betriebs-
kosten eines Gebaudes rund 75 Prozent
seiner Gesamtkosten aus. Ein Gebaude
zu betreiben ist viel teuer, als es zu bau-
en. Wirtschaftlichkeit bedeutet mehr, als
ein Gebaude giinstig zu errichten.« Der
Gedanke des »Life-Cycle« ziehe sich in-
zwischen »wie ein roter Faden durch alle
Aspekte des Bauens: von der Planung
Uber Fragen zu Energieeffizienz und
Bauteilstandards bis zu Konzepten, wie
man sich wandelnde Nutzeranforderun-
gen berticksichtigen kann«.

Am Beispiel der Grundschule Max-Eich-
holz-Ring erlautert Matthias GoRmann,
Teamleiter im Objektmanagement, dass
eine lebenszyklische Betrachtung im
Zweifel auch Riickbau bedeuten kann.
Die Schule liegt auf einem weitlaufigen
Areal in Hamburg-Lohbriigge, die wa-
benférmigen Gebaude geben der Schu-

le einen unverwechselbaren Charakter.
Als es darum geht, die Schule um einen
Zug zu erweitern, inspiziert man den
Gebaudebestand griindlich. Er ist aus
dem Jahr 1965. »Der Zustand entsprach
nicht mehr unseren Anspriichen an gu-
ten Bildungsraumg, erklart GoRmann.
»Die Frage war: Sanierung oder Neu-
bau. Gegen die erforderliche Sanierung
sprach, dass sie den Schulbetrieb auf
Jahre beeintrachtigt hatte. Und unter
kaufmannischer Perspektive stellte sich
ein Abriss der alten eingeschossigen
Waben und ein anschlieRender Neubau
zweier Klassenhauser als die wirtschaft-
lichere Option dar.«

NICHT IMMER IST DAS NEUE sofort
willkommen. Projektsteuerin Sabrina
Kumbrink trifft im Max-Eichholz-Ring auf
Lehrer und Eltern, die sich nicht von der
besonderen Architektur und ihren akus-
tischen Vorteilen verabschieden wollen.
»Wir haben viel Zeit investiert, um die
Flexibilitat des neuen Gebaudes aufzu-
zeigen, sagt Kumbrink. Dadurch gelingt
peu a peu der Umschwung. Lehrer und
Eltern erkennen, wie gut sich der Grund-
riss auf ihre padagogischen Ideen zu-
schneiden lasst. Die hohen akustischen
Erwartungen werden baulich bertick-
sichtigt und sogar die liebgewonnene
Farbgebung der alten Wabengebdude
wird in die neue Fassade integriert. »Mit-
macheng, so Sabrina Kumbrink, »ist ein
wichtiger Aspekt, um sich mit Neuem zu
identifizieren.« B

WERTERHALTEND

Effizienz ist, wenn sie
sich auch morgen

und ibermorgen noch
rechnet. An der Schule
Max-Eichholz-Ring wird
neu gebaut statt saniert.
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TREFFER MIT ANSAGE

Wenn jemand etwas gut kann, darf er
gern mehr davon machen. GMH hat sich
in dem Verbund mit SBH als ein agiler
Player erwiesen, der gut darin ist, sich
Spezialkompetenzen anzueignen. Im
Hochschulbau zum Beispiel.

Was liegt also naher, als dem Unter-
nehmen weitere Bélle zuzuwerfen! Ak-
tuell kommt deshalb ein neues, sehr
komplexes Thema auf GMH zu: Sport-
statten. Die Aufgabe ist vielschichtig und
wird zurzeit im Detail ausgearbeitet. Fest
steht, dass zukiinftig Planung, Bau und
Bewirtschaftung von Sportstatten eben-
falls im Rahmen eines Mieter-Vermieter-
Modells stattfinden werden. »Das Ziel,
so Thomas Sies, Bereichsleiter Facility
Management, »ist eine einheitlich gute
und zielgenaue Losung fir alle Sporttrei-
benden in Hamburg. Jede und jeder soll
bei uns seiner respektive ihrer Sportart
moglichst optimal nachgehen kdnnen.«

DIE HERAUSFORDERUNGEN, die da-
durch auf GMH zukommen, sind an-
spruchsvoll. GMH wird voraussichtlich
alle Sportstatten, die zurzeit noch von
den Bezirksamtern betreut werden,
Uibernehmen. Zu den rund 530 Schul-
sporthallen kommen dann ca. ein Dut-
zend Bezirkshallen hinzu. Bei fast allen
besteht dringender Sanierungsbedarf.
Aber der dickste Brocken ist sicher-
lich: Bis 2027 sollen in Hamburg uber
100 neue Sporthallen entstehen - mit
einem Investitionsvolumen von rund
einer Milliarde Euro. Das Bauen allein

ist bereits eine Mammutaufgabe, schon
wegen der knappen Kapazititen am
boomenden Markt.

DAMIT DAS ANGESTREBTE ZIEL er-
reicht wird, braucht es aber noch viel
mehr. Der intensive Dialog mit den zu-
kunftigen Nutzern wird erhebliches
kommunikatives und organisatorisches
Konnen erfordern. Die groRe Bandbrei-
te des Sports, vom Kinderturnen {iber
Tanz bis zu allen moglichen Ballsport-
arten, macht den Beteiligungsprozess
»einen Ticken komplizierter als im
Schulbaug, wie sich Sies mit viel Under-
statement ausdriickt. Ein Tanzsport-
verein mochte eine verspiegelte Wand.
Tischtennisvereine brauchen spezielle
Systeme gegen Blendlicht. Handballbo-
den missen spezialbeschichtet sein und
erfordern eine komplexe Reinigung.
»Vieles, was auf den ersten Blick un-
vereinbar scheint, lasst sich tber kluge
Belegungsplane regeln«, erklart Sies.
»Wenn es uns zum Beispiel gelingt, alle
Tischtennisvereine auf ausgewahlte Hal-
len zu konzentrieren, ist die teure Licht-
regelung eher zu realisieren, als wenn
es um 25 Hallen ginge.« Man kann sich
vorstellen: Im Hamburger Sport gibt es
in den kommenden Jahren eine Men-
ge auszuhandeln und zu koordinieren,
damit am Ende alle gliicklich sind. »Die
Handelnden sind wichtig. Auf ihre He-
rangehensweise und soziale Kompetenz
kommt es an.« Sies sagt das nicht bang,
sondern mit grofRer Zuversicht. N

AKTIV
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Bis 2027 entstehen iiber
100 neue Sporthallen. Eine
davon ist die Dreifeld-Halle
der Stadtteilschule Horn.
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Flexibel denken, modular
bauen: Das Hamburger
Klassenhaus-der
Grundschule Eckerkoppel
ist mit.vielen padagogischen
Konzepten kompatibel.

INTELLIGENT
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DIE ZUKUNFT IST FLEXIBEL

Auf Ideen gegriindet, aus Innovationen
gebaut - wer sich mit ihm beschaftigt,
kommt nicht umhin anzuerkennen, dass
das Hamburger Klassenhaus eine Klasse
fir sich ist. Es liefert Antworten auf Fra-
gen, die in der gesamten Baubranche
lebhaft diskutiert werden. Und riihrt da-
bei an Punkte, die die ganze Zukunft des
Bauens betreffen. Aber der Reihe nach.

ALLER GUTEN DINGE
SIND DREI

»Am Anfang stand die Erkenntnis«, so
berichtet Jan Schneck, Leiter des Schul-
bau-Bereichs Nord, »dass mobile Klas-
sen keine Losung sind.« Man sei immer
wieder mit dem Anspruch konfrontiert,
auf einen Mehrbedarf an Bildungsraum
moglichst rasch zu reagieren. Die Aus-
gangsfrage flir das Konzept des Ham-
burger Klassenhauses lautete daher:
»Wie kann man einen Bedarf schnell und
zugleich hochwertig decken?«

Zweitens sei es um die Uberlegung ge-
gangen, ob man bei quasi jedem Projekt
das Rad neu erfinden misse? Planerisch
formuliert hiel das: »Welche Teile eines
Schulgebaudes lassen sich standardisie-
ren und welche Bereiche miissen abso-
lut flexibel und individualisierbar blei-
ben?« Und schlieRlich die dritte Frage:
»Wie kénnen wir unsere Ausschreibun-
gen am engen Markt noch aussichtsrei-
cher platzieren?«

DAS HAMBURGER KLASSENHAUS
liefert valide Antworten auf diese - und
noch eine Reihe weiterer Fragen. Amad
Rahman, Teamleiter in der Projektsteue-
rung bei SBH, hat das Konzept mitent-
wickelt. Er erldutert: »Es ermdglicht sehr
kurze Bauzeiten. Eine Grundschule um
einen kompletten Zug zu erweitern, lasst
sich in wenigen Monaten realisieren. Die
Standardisierung zahlreicher Bauwerks-
teile erlaubt eine weitgehende Vorfer-
tigung. Sie liegt bei einem Holz- oder
Stahlrahmenbau bei 70 bis 80 Prozent.«

Damit ist gleich ein ganzes Buindel
an Vorteilen verkniipft: mehr Prézision,
bessere Qualitdt, hohere Wirtschaftlich-
keit. Gerade Letzteres macht eine Klas-
senhaus-Ausschreibung fiir Bauunter-
nehmen sehr interessant. Auflerdem ist
die Produktion in einer Werkshalle witte-
rungsunabhangig und verkiirzt die Zeit
erheblich, in der der laufende Schulbe-
trieb durch Bautétigkeit (und Bauemis-
sionen) gestort wird. SchlieBlich der
vielleicht wichtigste Aspekt: Kein ande-
res Baukonzept ist so anpassungsfahig
padagogischen Konzepten gegeniiber
wie das Hamburger Klassenhaus. Die
Modularitat des Klassenhauses, so Rah-
man, »ermoglicht eine praktisch voll-
kommen freie Gestaltung der Lernrdume
und -landschaftenc.

DAS KLIMA IST kein groRer Freund des
Bauens. Umso weniger, wenn es konven-
tionell passiert. Im Falle des Klassenhau-
ses ist das anders. Deshalb ist geplant,
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ein Klassenhaus exemplarisch von der
Deutschen Gesellschaft fiir nachhaltiges
Bauen (DGNB) mit Gold zertifizieren zu
lassen.

Nehmen wir das Beispiel der Grund-
schule Eckerkoppel in Hamburg Farm-
sen-Berne: Das Tragwerk ist in Holz aus-
gefiihrt. Es erhéht den CO,-Gehalt in der
Atmosphare nicht, sondern speichert
ca. 300 Tonnen dauerhaft. Zum Ver-
gleich: Laut Bundesumweltamt verant-
wortet jeder Bundesbirger im Schnitt
11,6 Tonnen CO, pro Jahr.

BIS HIERHER -
UND DANN WEITER

Um der regionalen Wirtschaft zusatz-
liche Anreize zu geben, ist die Tragwerks-
konstruktion des Klassenhauses offen
fir alle gangigen Bauweisen. Der Roh-

s o i

C AR

Erhellend - der Grundriss
eines Hamburger
Klassenhauses ldsst sich
nach den Anforderungen
der Schule gestalten.

s

bau lasst sich in Beton, Stahl, Holz oder
in hybriden Systemen ausfiihren. Fir
SBH und GMH hat diese prinzipielle
Offenheit des Konzepts zudem den Vor-
teil, dass die Anbieter mit zahlreichen
eigenen Ideen und Optimierungen auf-
warten und so die ohnehin hohe Wirt-
schaftlichkeit eines Klassenhauses im
Zweifel noch steigern.

IM FALLE VON SBH UND GMH unter-
stiitzen die digitalen Plane auflerdem
neue Ideen in anderen Abteilungen des
Unternehmensverbunds. In ihnen wird
bereits an Konzepten fiir ein Kita-Haus,
ein Hochschul-Haus und ein Haus fiir
kommunale Bedarfe gearbeitet. Es sei
flir SBH und GMH enorm wichtig, so Jan
Schneck, »dass wir die Vorteile, die wir
in einem System entwickeln, auch an
anderer Stelle nutzen.« Insofern ist das
Hamburger Klassenhaus buchstablich
ein Haus, in und an dem alle lernen. N

JAHRESABSCHLUSSE



SSNTHISAYSIYHYI DUNAWYH NVET1NHIS | HES




40 SBH LAGEBERICHT

1.1

1.2

LAGEBERICHT
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

UBERBLICK GESCHAFTSMODELL UND GESCHAFTSVERLAUF

Der Landesbetrieb SBH |Schulbau Hamburg (SBH) wurde auf Basis der
Drucksache 20/5317 mit Wirkung zum 1. Januar 2013 im Zuge der Entflech-
tung vom Sondervermodgen Schulimmobilien gegriindet. Infolge dieser
Neuausrichtung des Schulbaus sind SBH und die GMH | Gebdudemanage-
ment Hamburg GmbH (GMH) in organisatorischer Gleichordnung unter ge-
meinsamer Geschaftsfiihrung verbunden. Die beiden Unternehmen haben
gemeinsame Zentralbereiche fiir Unternehmensentwicklung, Finanzen und
Zentrales Facility Management sowie Stabsfunktionen. Seit dem 1. Juli 2014
erfolgt der Austausch der Personalressourcen fiir diese Bereiche {iber eine
Innen-GbR.

Basis der operativen Geschaftstatigkeit von SBH sind langfristige Dienst-
leistungsvertrage mit dem Sondervermogen Schulimmobilien. SBH erbringt
Bau- und Bewirtschaftungsleistungen, die im Wesentlichen - ausgenom-
men fest parametrisierter Preisanpassungsmechanismen - zu Festpreisen
erbracht werden. Fir die Bauleistungen erhalt SBH Werklohnvergiitungen,
die als Leistungsentgelt | (LE I) bezeichnet werden. Die Bewirtschaftungsleis-
tungen werden mit dem Leistungsentgelt Il (LE II) vergiitet. Insgesamt weist
der bewirtschaftete Bestand eine Mietfliche von rd. Tm?2.484 (Vorjahr:
Tm?2.490) auf.

In 2019 wurde durch die Abnahme von 146 Projekten aus der Leistungs-
vergltung | ein Teilbetrag von rd. Mio. € 328,8 (Vorjahr: Mio. € 264,0) ertrags-
wirksam als Umsatzerlds vereinnahmt. Die damit einhergehende Anhebung
der durchschnittlichen Gebaudezustandsklasse hat sich fiir das bewirtschaf-
tete Immobilienportfolio auf 2,87 verbessert (Vorjahr: 2,99).

Im Bereich der Bewirtschaftung libernimmt SBH die laufende Versorgung
der Schulen mit Strom, Warmeenergie, Wasser/ Abwasser sowie die Durch-
fihrung der laufenden Reinigungs- und Betriebsdienstleistungen wie auch
der Instandhaltung/Wartung und Miillentsorgung. Das LE Il fiir SBH in 2019
betrug rd. Mio. € 189,5 (Vorjahr: Mio. € 185,8).

SBH erbringt dariiber hinaus flir das Sondervermdgen Schulimmobi-
lien (SoV) Geschéftsbesorgungsleistungen wie z.B. das Rechnungswesen
oder die Immobilienverwaltung. Hierfiir erhielt SBH in 2019 ein Entgelt von
Mio.€1,0 (Vorjahr: Mio.€0,9). Der Geschaftsbesorgungsvertrag wurde im
Jahr 2019, nach der aktuellen Verteilung der Leistungserbringung zwischen
SBH und GMH, angepasst.

LEISTUNGSINDIKATOREN
Die fiir SBH relevanten finanziellen Leistungsindikatoren sind das Ergebnis
und der Umsatz.

Zu den wesentlichen nichtfinanziellen Leistungsindikatoren gehdren
Kundenzufriedenheit, Mitarbeiterzahl und Fluktuation.

Die Kundenbefragung erfolgt alle zwei Jahre und wurde letztmalig im
Frithjahr 2018 durchgefiihrt. Die ndchste Kundenbefragung erfolgt im ersten
Halbjahr 2020.

'Rechengrofe
des Personal-
berichtswesens,
die das Beschaf-
tigungsvolumen
im Verhaltnis zur
Regelarbeitszeit
beschreibt

1.3

Die Mitarbeiterzahl ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag um sieben Mit-
arbeiter gesunken, bei einer gleichzeitig leicht gestiegenen Anzahl an Voll-
kraften®. Die Gesamtfluktuation lag 2019 mit 11,3 % unter dem Vorjahres-
niveau von 14,1 %. Insofern trifft die Prognose einer geringfligig steigenden
Mitarbeiterzahl und Fluktuation nicht zu.

PERSONAL

Im Geschaftsjahr 2019 standen durchschnittlich 1.008 Personen (51 Beam-
tinnen und Beamte, 957 Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer) in einem
Beschaftigungsverhaltnis zu SBH. Im Jahresdurchschnitt waren flinf Studen-
tinnen und Studenten im dualen Studium beschaftigt. Darliber hinaus wird
auf die Angaben im Anhang verwiesen.

ERTRAGSLAGE

Die um das neutrale Ergebnis bereinigte Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

2019 2018 Veranderung
inT€ inT€ inT€
Umsatzerlose 522.467 454.892 67.575
Bestandsveranderungen -25.856 9.744 -35.600
Ubrige Betriebsertrage 7.196 7.289 -93
Gesamtleistung 503.807 471.925 31.882
Materialaufwand 442.216 420.132 22.084
Rohergebnis 61.591 51.793 9.798
Personalaufwand 51.210 49.044 2.166
Abschreibungen 1.469 1.081 388
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 7.002 6.437 565
Betriebsaufwand 59.681 56.562 3.119
Betriebsergebnis 1.910 -4.769 6.679
Neutrales Ergebnis 7.539 13.692 -6.153
Jahresergebnis 9.449 8.923 526

SBH schlie8t das Geschaftsjahr 2019 wie erwartet mit einem Uliberplan-
malig positiven Ergebnisi. H.v. T€9.449 (Vorjahr: T€8.923) ab. Entgegen
der Prognose im Vorjahr ist das Ergebnis 2019 somit nicht leicht gesun-
ken, sondern liegt leicht iiber dem Vorjahresniveau.

Die Abweichung zum Planergebnis basiert liberwiegend auf hoheren
Deckungsbeitragen der im Geschaftsjahr 2019 realisierten Bauprojek-
te. Das Umsatzerlosvolumen aus dem Leistungsentgelt| verbleibt mit
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T€31.658 unter den Planansatzen, lberschreitet den Vorjahreswert je-
doch um rd. T€64.736. Die Umsatzerlose insgesamt erreichen in 2019
rd. T€522.467 und liegen mit rd. TE67.575 liber dem Vorjahreswert von
T€454.892.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage i.H.v. rd. T€7.196 (Vorjahr: rd.
T€7.289) umfassen insbesondere Zuschiisse und Kostenerstattungen.

Schwerpunkt der Aufwendungen sind der Materialaufwand und
die darin enthaltenen bezogenen Leistungen mit einem Volumen von
T€442.216 (Vorjahr: rd. T€420.132). Die Aufwendungen sind im We-
sentlichen mit T€284.582 (Vorjahr: T€264.449) auf Bauleistungen, mit
T€87.202 (Vorjahr: T€83.042) auf Bewirtschaftung und mit T€68.048
(Vorjahr: T€70.282) auf Instandhaltung zurlickzufiihren.

Die Personalaufwendungen liegen, liberwiegend aufgrund der Tarif-
steigerungen im offentlichen Dienst, mit T€51.210 (Vorjahr: T€49.044)
oberhalb des Vorjahresniveaus.

Von den sonstigen betrieblichen Aufwendungen entfallen auf die
Miete flir Dienstgebdaude T€1.566 (Vorjahr: T€1.340) und auf IT-Aufwand
T€1.698 (Vorjahr: T€1.836).

Das positive neutrale Ergebnis von T€7.539 (Vorjahr: T€13.692) resul-
tiert in 2019 aus Ertragen aus der Auflésung von Riickstellungen i. H.v.
T€11.447 (Vorjahr: T€18.990) und Zuschreibungen i. H.v. TE770 (Vorjahr:
T€1.703). Demgegeniiber stehen Abschreibungen auf unfertige Leistun-
gen i.H.v. T€5.193 (Vorjahr: T€7.281), die im Rahmen der verlustfreien
Bewertung vorgenommen wurden.

FINANZLAGE

Die Zahlungsfahigkeit von SBH war zu jeder Zeit gewahrleistet.

SBH verfiigt Uber eine angemessene Betriebsmittelkreditlinie bei der
Kasse Hamburg (Finanzbehorde).

Aufgrund von beratenden Auferungen des Rechnungshofes der FHH hat
die Finanzbehorde - Amt fiir Haushalt und Aufgabenplanung - das Son-
dervermégen Schulimmobilien (SoV) und SBH aufgefordert, MaRnahmen
zu ergreifen, um die Inanspruchnahme der Kassenkredite zu mindern. Das
bendtigte Investitionsvolumen wurde ermittelt und in dessen Hohe ein Ge-
sellschafterdarlehen von Seiten der Finanzbehdrde an das SoV gewahrt. Das
SoV gewdhrte SBH auf dieser Grundlage eine Anzahlung i.H.v. T€195.000
(Vorjahr: T€125.000) auf die zu leistenden Baumafnahmen.

Im Ergebnis war in 2019 der Kassenkredit ausgeglichen. Zum Bilanzstich-
tag 2019 ist eine Forderung i.H.v. T€71.857 (Vorjahr: T€1.372) gegen die
Finanzbehdrde der FHH ausgewiesen.

Darliber hinaus wird auf die Kapitalflussrechnung (Anlage 4) verwiesen.

VERMOGENSLAGE

Die Vermogenslage von SBH stellt sich zum 31. Dezember 2019 im Vergleich
zum 31.Dezember 2018 wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018
VERMOGENSSTRUKTUR inTe in % inTe in %
Anlagevermogen 6.173 2,64 4.849 2,47
Umlaufvermdogen 227.290 97,06 191.227 97,44
Rechnungs-
abgrenzungsposten 739 0,30 177 0,09
Gesamtvermogen 234.202 100,00 196.253 100,00

31.12.2019 31.12.2018
KAPITALSTRUKTUR inTe in% inTe in%
Eigenkapital 32.467 13,87 23.018 11,73
Sonderposten 897 0,38 1.011 0,52
Riickstellungen 158.712 67,77 135.812 69,20
Verbindlichkeiten 42.121 17,98 36.407 18,55
Rechnungs-
abgrenzungsposten 5 0,00 5 0,00
Gesamtkapital 234.202 100,00 196.253 100,00

Beziiglich der Entwicklung des Anlagevermogens wird auf den Anlagenspie-
gelim Anhang verwiesen.

Das Umlaufvermdgen enthalt mit T€ 147.542 (Vorjahr: T€ 186.550) unfer-
tige Leistungen. Die Reduktion des Umlaufvermogens im Vergleich zum Vor-
jahr resultiert aus dem erhohten Umsatzerlosvolumen aus der Bautatigkeit
gegenliber dem Vorjahr. Darliber hinaus haben sich die Forderungen gegen
verbundene Unternehmen deutlich um T€75.111 auf T€79.577 erhoht.
Ursachlich hierfiir ist die Erhohung des Kassenbestandes von T€1.372 auf
nunmehr T€ 71.857 zum 31. Dezember 2019.

Der Jahresiiberschuss i.H.v. T€9.449 fiihrt zu einem Eigenkapital von
T€32.467.

Die Riickstellungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr um T€22.900
erhoht. Dies begriindet sich hauptséchlich aus der Erhhung der Riickstel-
lungen fiir noch ausstehende Rechnungen um T€16.928 auf T€77.967 und
der Erhohung der Drohverlustriickstellungen um T€ 4.806 auf T€ 57.850.

Innerhalb der Verbindlichkeiten erhohten sich die Anzahlungen durch das
Sondervermdégen Schulimmobilien flir LE-I-Rechnungen zum Bilanzstichtag
um T€6.548.
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RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

SBH ist Uber den Unternehmensverbund mit GMH in ein Risikomanage-
ment- und Compliancesystem eingegliedert. Der Landesbetrieb verfligt
Uber geeignete Instrumentarien der Unternehmenssteuerung. Das vorhan-
dene interne Kontrollsystem mit einem laufenden Planungs- und Uberwa-
chungssystem sowie Frithwarnindikatoren ermoglicht eine angemessene
Vorausschau und Korruptionspravention. Mit der Unternehmenssteuerung,
der Internen Revision, der Compliance und dem Risikomanagement ist die
Geschaftsfiihrung in der Lage, die wesentlichen Risiken friihzeitig zu erken-
nen und bei Bedarf MaRnahmen praventiver oder korrektiver Art einzuleiten.

Die wesentlichen Risiken von SBH sind leistungswirtschaftlich gepragt.
Diese liegen in der Marktentwicklung, in den Lieferanten- und Kundenbe-
ziehungen, den damit verbundenen Vertragsrisiken sowie der aktualisierten
Schulentwicklungsplanung. Daran ankniipfend stellt die Gewinnung von ge-
eignetem Fachpersonal zunehmend eine Herausforderung dar.

Aus der bestehenden hohen Nachfrage im Bausektor resultiert eine
weiterhin angespannte Marktlage. Die Akquise geeigneter Auftragneh-
mer zu angemessenen Preisen mit verldsslicher Leistungserbringung ist
stark erschwert.

Im Bereich der Vergabe wird kontinuierlich daran gearbeitet, den hohen
Grad der Professionalisierung weiter zu verstetigen sowie Vertragspartner
langerfristig liber Rahmenvertrage zu binden und damit die Leistungserbrin-
gung sowie die Preise zu sichern.

Die steigenden Schiilerzahlen in Verbindung mit dem Bevolkerungs-
wachstum in Hamburg, bei begrenzt zur Verfligung stehenden Flachen, er-
fordern Nachverdichtungen in den innerstadtischen Bereichen sowie die
ErschlieBung neuer Flachen. Diese Entwicklung ist regional unterschiedlich
stark ausgepragt, erhéht die Komplexitat der Projektrealisierung und birgt
vermehrt Kosten- und Terminrisiken.

Das bestehende Projekt- und Dienstleistungsportfolio im Geschaftsfeld
von SBH ist hinreichend diversifiziert, sodass Risiken insbesondere aus dem
Pauschalpreismodell im Projektportfolio ausgesteuert werden konnen.

Die aktuelle Ausbreitung des Corona-Virus und die damit verbunde-
nen 6ffentlichen MalRnahmen zur Eindammung haben auch Einfluss auf
SBH. Die eingeleiteten internen MaBnahmen zum Schutz der Mitarbeiter,
mogliche Einschrankungen durch QuarantdnemaRnahmen und erhdhte
Krankenstéande haben direkte Auswirkungen auf die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit. Die in diesem Zusammenhang eingeleiteten Malnahmen
beinhalten unter anderem die Einrichtung eines sogenannten Krisen-
stabs, Kontaktminimierung, regelmaRige Mitarbeiter- und Kundeninfor-
mationen auf Basis der jeweiligen Lageeinschatzung sowie Mallnahmen
zur Steuerung und Sicherstellung der Liquiditat.

Es bestehen eingeschrénkte Chancen aufgrund der aktuellen Marktla-
ge, dass sich eine im Portfolio glinstigere Kostenentwicklung in Bau und
Betrieb ergibt.

Die Digitalisierung und die im Unternehmen vorhandenen System-
strukturen sind kontinuierlich an die aktuellen Entwicklungen anzupas-
sen. Hierflr sind Investitionen in IT-Software, in Mitarbeiter sowie Fort-
bildung geplant, um notwendige Transformationsschritte vorzunehmen.
Die Themen der Ablosung der bestehenden Projektsteuerungssoftware
Conject CM, die Einflihrung eines elektronischen Rechnungsprozesses
sowie der Aufbau eines Dokumentenmanagementsystems oder eines
Data Warehouses stehen im Fokus. Notwendiges Projektmanagement
und IT-Know-how sowie -Kapazitaten sind hierfiir erforderlich.

PROGNOSEBERICHT

Die Entwicklung des Landesbetriebs wird in den nachsten Jahren weiter-
hin durch die Bau- und Bewirtschaftungsdienstleistungen an den Schulen
Hamburgs gepragt sein. Aufgrund der aktuellen Prognose ist mit einem
lberplanmafigen Jahresergebnis zu rechnen. Unter Abwagung aller derzeit
bekannten Risiken wird im Vergleich zu 2019 ein deutlicher Riickgang des
Jahresuiberschusses bei gleichzeitig sinkenden Umsatzerlosen erwartet.

Ausgehend von signifikant ansteigenden Schiilerzahlen in Hamburg fiir
den mittelfristigen Planungszeitraum hat die BSB einen neuen Schulent-
wicklungsplan (SEPL) erstellt. Die zusatzlichen Bedarfe an padagogischen
Flachen wurden in eine aktualisierte, standortspezifische Bauplanung trans-
formiert und als fortgeschriebene Investitionsplanung (Rahmenplan Schul-
bau) fir die Realisierungstrager konsolidiert. Diese Investitionsplanung
bildet die Basis der aktuellen Haushaltsaufstellung und hat Eingang in das
im Januar 2020 dem Verwaltungsrat vorgestellte Unternehmenskonzept fiir
den Unternehmensverbund SBH/GMH gefunden. Hiernach steigt das Inves-
titionsvolumen mittelfristig, um den zusatzlichen Flachenbedarfen Rech-
nung zu tragen. Der Sanierungsauftrag der Bestandsimmobilien wird plan-
maRig fortgefihrt.

Die Realisierbarkeit dieser Planungen ist wesentlich von den vorgenann-
ten Risiken abhangig. SBH geht davon aus, dass nach aktuellem Stand die
bisherige Stabilitat in der wirtschaftlichen Entwicklung beibehalten wird.

Flir 2020 erwartet SBH eine stabile Kundenzufriedenheit. Durch die jahre-
lange kontinuierliche Bautatigkeit mindert sich die Akzeptanz fiir die Bau-
maRnahmen, da diese zu Stoérungen im Schulbetrieb fiihren. Es wird fiir 2020
erwartet, dass sich die Mitarbeiterzahl und die Fluktuation aufgrund der
Ausweitung der Leistungserbringung sowie der aktuellen Arbeitsmarktlage
geringfligig oberhalb des Niveaus von 2019 bewegen.

Die konkreten Auswirkungen aus der Ausbreitung des Corona-Virus auf
die Entwicklung in 2020 sind angesichts der sich aktuell standig verandern-
den Lage schwer einzuschatzen. Derzeit sind noch keine grundsatzlichen
Einschrankungen im Baubetrieb zu verzeichnen, da die strukturelle Leis-
tungsfahigkeit der Lieferanten weiterhin Bestand hat. Neue Planungen und
Ausschreibungen werden initiiert, um eine kontinuierliche Leistungsfahig-
keit des Unternehmens zu gewahrleisten. Dennoch zeigen erste Gewerke
auf den Baustellen Behinderungen durch die Pandemie an und es ergeben
sich bereits Lieferengpédsse von technischen Bauteilen aus Asien (z.B. PV-
Anlagenelemente). Damit ist noch keine Verzdgerung des Schulbaus insge-
samt verbunden, dennoch kénnen diese bislang vereinzelten Stérungen im
Bauablauf zu verzégerten Ubergaben fiihren. Vor diesem Hintergrund sind
negative Effekte auf die Ertragslage und die Ergebnisentwicklung nicht aus-
zuschlieflen.

Hamburg, 31. Marz 2020

SBH | Schulbau Hamburg

Wi

Ewald Rowohlt Mandy Herrmann
Geschéftsfiihrer (Sprecher) Geschaftsfiihrerin
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BILANZ ZUM 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
AKTIVA in€ in€
A Anlagevermogen
I Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 470.780,93 332.476,81
Il Sachanlagen
1. Bauten fiir eigene Zwecke und
grundstiicksgleiche Rechte 3.184.019,12 2.227.820,87
2. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 2.249.620,53 2.141.628,14
3. Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 268.576,20 147.326,00
5.702.215,85 4.516.775,01

6.172.996,78

4.849.251,82

B Umlaufvermogen
| Vorrate
Unfertige Leistungen 147.542.401,91 186.550.002,89
Il Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 115.168,87 187.101,74
2. Forderungen gegen
verbundene Unternehmen 79.577.369,86 4.465.949,42
3. Sonstige Vermogensgegenstande 54.862,77 24.057,51
79.747.401,50 4.677.108,67
Il Guthaben bei Kreditinstituten 0,00 0,00

C Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

227.289.803,41

191.227.111,56

738.992,47

176.689,88

D Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag

0,00

0,00

234.201.792,66

196.253.053,26

31.12.2019 31.12.2018
PASSIVA in€ in€
A Eigenkapital
| Gewinn-/Verlustvortrag 23.018.438,90 14.095.897,13
Il Jahresiiberschuss 9.448.549,88 8.922.541,77
Il Nicht durch Eigenkapital gedeckter Fehlbetrag 0,00 0,00

B Sonderposten fiir Investitionszuschiisse

32.466.988,78

23.018.438,90

zum Anlagevermogen 897.059,10 1.010.757,92
C Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen 0,00 0,00

2. Sonstige Riickstellungen

158.711.606,13

135.812.037,01

D Verbindlichkeiten

158.711.606,13

135.812.037,01

1. Erhaltene Anzahlungen 35.226.703,48 29.982.349,50
2. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 3.665.251,03 3.742.458,25
3. Verbindlichkeiten gegen

verbundenen Unternehmen 3.175.574,51 2.679.753,76
4. Sonstige Verbindlichkeiten 53.809,63 2.457,92

E Passiver Rechnungsabgrenzungsposten

42.121.338,65

36.407.019,43

4.800,00

4.800,00

234.201.792,66

196.253.053,26
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
in€ in€
1 Umsatzerlose 522.634.048,58 455.194.523,61

Erhéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

-25.856.002,21

9.744.003,75

Sonstige betriebliche Ertrage

19.762.715,78

27.989.256,37

Materialaufwand
a) Aufwendungen fiir Roh-, Hilfs- und
Betriebsstoffe und flir bezogene Waren

36.653.045,34

34.910.626,87

b) Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

405.563.111,46

385.221.434,38

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

442.216.156,80

420.132.061,25

38.801.155,19

37.571.421,89

b) Soziale und sonstige Abgaben

12.408.821,79

11.472.443,34

Abschreibungen
a) aufimmaterielle Vermogensgegenstande

51.209.976,98

49.043.865,23

des Anlagevermogens und Sachanlagen 1.469.366,82 1.081.112,79

b) AuRerplanmaRige Abschreibungen 5.192.513,19 7.281.121,37
6.661.880,01 8.362.234,16

7 Sonstige betriebliche Aufwendungen 6.995.982,48 6.462.720,32
8 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 0,00
9 Zinsen und ahnliche Aufwendungen 0,00 459,00
10 Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00
11 Ergebnis nach Steuern 9.456.765,88 8.926.443,77
12 Sonstige Steuern 8.216,00 3.902,00

13 Jahresiiberschuss/Jahresfehlbetrag

9.448.549,88

8.922.541,77

14 Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

23.018.438,90

14.095.897,13

15 Bilanzgewinn

32.466.988,78

23.018.438,90
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ANHANG

RECHTSFORM

SBH | Schulbau Hamburg
Landesbetrieb nach § 106 Abs. 1 der LHO (Landeshaushaltsordnung)
An der Stadthausbriicke 1, 20355 Hamburg

ALLGEMEINE ANGABEN

Der Landesbetrieb SBH|Schulbau Hamburg ist als eigenstandiger Dienst-
leister fiir Bau und Bewirtschaftung von Schulimmobilien tatig. Dieser er-
bringt seine Leistungen im eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Die
bewirtschaftete Mietflache belauft sich zum Stichtag 31. Dezember 2019 auf
rd. Tm?2.484 (Vorjahr: Tm?2.491). Die Freie und Hansestadt Hamburg haftet
unbeschrankt fiir die Verbindlichkeiten des Landesbetriebes.

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des Dritten Buches des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Die Bilanz ist nach den fiir grof3e Ka-
pitalgesellschaften geltenden Vorschriften des HGB gegliedert (§ 266 HGB).
Die Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) wurde nach dem Gesamtkostenver-
fahren (§275 Abs.2 HGB) aufgestellt. Unter der Position Materialaufwand
erfolgt der Ausweis der gesamten Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen. Mit der Aufstellung der Bilanz, der GuV, des Anhangs, der Ka-
pitalflussrechnung, des Lageberichts und der Abrechnung des Wirtschafts-
planes erfiillt der Landesbetrieb Schulbau Hamburg die Bestimmungen der
Verwaltungsvorschrift zu §8 106 LHO.

Maligeblich fiir die Definition als verbundenes Unternehmen ist gemafR
den Verwaltungsvorschriften zu § 106 LHO der Einbezug in den Konzern der
Freien und Hansestadt Hamburg (FHH).

Ansatz, Ausweis und Bewertung des Jahresabschlusses entsprechen den
Vorjahresgrundsatzen.

Aufsicht fiihrende Behdrde ist die Finanzbehdrde Hamburg.

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

ANGEWANDTE BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen, bewertet. Die
planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern.

Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlagegiliter mit Anschaffungs-
kosten bis € 800,00 wurden im Jahr des Zugangs vollstandig abgeschrieben.

UNFERTIGE LEISTUNGEN
Die abrechenbaren unfertigen Leistungen wurden mit bis zum Bilanzstichtag
angefallenen Fremdleistungen, Materialaufwendungen sowie Eigenhonora-

ren bilanziert. Die Ermittlung der Eigenhonorare erfolgt auf der Grundlage
der Honorarverordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI). Aufgrund der
groRen Anzahl von Projekten sowie der Steuerungskomplexitat werden bei
SBH die Eigenhonorare in Form einer prozentualen Pauschale ermittelt.

Die unfertigen Leistungen wurden in Einzelfallen um Abschreibungen ge-
mindert, wenn der voraussichtliche Verkaufserlos die bisher aufgelaufenen
und noch entstehenden Aufwendungen unterschreitet. Werden hohere Ver-
luste als bisher aktivierte Herstellungskosten erwartet, werden entsprechen-
de Drohverlustriickstellungen gebildet.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande wurden grundsatz-
lich mit dem Nennwert angesetzt. Zur Berticksichtigung aller erkennbaren
Risiken werden die Forderungen um Einzelwertberichtigungen gemindert.

EIGENKAPITAL

Eigenkapital ist die Ausstattung mit dauerhaftem Kapital, das nicht mit einer
Riickzahlungsverpflichtung belastet ist. Der Dienstleister Schulbau Ham-
burg wurde bei Griindung zum 1. Januar 2013 mit keinem Eigenkapital aus-
gestattet.

SONDERPOSTEN

Sonderposten sind Zuwendungen fiir Investitionsmafinahmen. Sie wurden
zum Nominalwertin die Bilanz eingestellt. Schulbau Hamburg wendet durch-
gangig das Bruttoverfahren an. Das heilst, dass eine Passivierung in Hohe
des Zuwendungsbetrages erfolgt und entsprechend der Nutzungsdauer des
Anlagegutes eingestellt und aufgeldst wird.

RUCKSTELLUNGEN

Alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten wurden in den
Riickstellungen berticksichtigt. Die Bildung erfolgte in Hohe des Erfiillungs-
betrages und nach sorgfaltiger kaufmannischer Beurteilung.

Die Altersteilzeitverpflichtung und Sabbatjahrverpflichtung wurden ver-
sicherungsmathematisch durch die ABV - Aktuar- und Beratungsgesellschaft
fir betriebliche Versorgung mbH ermittelt. Hierbei wurden die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt. Da séamtliche Alters-
teilzeitverpflichtungen eine Restlaufzeit von unter zwolf Monaten haben,
wurden die Riickstellungen fiir die Altersteilzeitverpflichtung zum Ab-
schlussstichtag mit einem Rechnungszinssatz von 0,0 % (Vorjahr: 0,85 %)
und einer Gehaltsdynamik von 0,0 % (Vorjahr: 1,5 %) ermittelt.

Der bei der Ermittlung der Sabbatjahrverpflichtungen zum Abschluss-
stichtag verwendete Rechnungszinssatz betrdgt 0,72 % (Vorjahr: 0,85 %).
Weiterhin wurde wie im Vorjahr eine Gehaltsdynamik von 1,50 % bertick-
sichtigt.

Ab dem Jahresabschluss 2014 werden keine Riickstellungen fiir Pensio-
nen bei den Landesbetrieben gebildet, da der Kernhaushalt die Leistungs-
pflicht gegeniliber den Versorgungsempfangerinnen und -empfangern zu
erfiillen hat.

Die Riickstellungen betreffen neben den Riickstellungen fiir unfertige
Bauleistungen tiberwiegend ausstehende Rechnungen fiir Bau- und Bewirt-
schaftungskosten, deren Ermittlung vor allem auf den zum Bilanzstichtag
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1.1

1.2

1.3

geschatzten Bautenstand der unfertigen Leistungen sowie auf den geschatz-
ten Verbrauch bezogener Betriebskosten beruht. Auflerdem wurden Einstel-
lungen in die Drohverlustriickstellungen gebucht.

VERBINDLICHKEITEN
Die unter den Verbindlichkeiten ausgewiesenen erhaltenen Anzahlungen,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten gegen-
Uber verbundenen Unternehmen und sonstigen Verbindlichkeiten werden
zum Stichtag ermittelt und mit dem Erfiillungsbetrag in die Bilanz eingestellt.
Fur langfristige Instandhaltungs- und Rickbauverpflichtungen werden
Entgelte als erhaltene Anzahlungen vereinnahmt. Hiermit wird dem Um-
stand Rechnung getragen, dass der Zeitpunkt des Entgeltflusses und der
Zeitpunkt der Leistungserbringung zeitlich auseinanderfallen.

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN
Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermdgens ist integraler
Bestandteil des Anhangs.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande haben wie im Vor-
jahr eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind Forderungen
gegeniliber dem Kernhaushalt der FHH i.H.v. T€72.459 (Vorjahr: T€2.315)
enthalten. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen besteheni. H. v.
T€79.250 (Vorjahr: T€ 4.044) gegeniiber vollkonsolidierten Unternehmen.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Diese betrugen im Geschaftsjahr 2019 T€ 158.712 (Vorjahr: T€ 135.812). Eine
detaillierte Zusammensetzung der sonstigen Riickstellungen ist dem als
integraler Bestandteil beigelegten Riickstellungsspiegel zu entnehmen.

1.4

VERBINDLICHKEITEN
Es bestehen folgende Restlaufzeiten:

Gesamt bis 1 Jahr 1-5Jahre ab 5 Jahre

inTE inTE inT€ inTE
Erhaltene
Anzahlungen 35.227 23.063 12.164 0
Vorjahr 29.982 16.515 13.468 0
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 3.665 3.665 0 0
Vorjahr 3.742 3.742 0 0
Verbindlichkeiten
gegen verbundene
Unternehmen,
vollkonsolidiert
im FHH-Konzern 2.569 2.569 0 0
Vorjahr 1.947 1.947 0 0
Verbindlichkeiten
gegen sonstige
verbundene
Unternehmen 607 607 0 0
Vorjahr 733 733 0 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 54 54 0 0
Vorjahr 2 2 0 0
Summe 42.121 29.958 12.164 0
Vorjahr 36.407 22.939 13.468 0

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen, vollkonso-
lidiertim FHH-Konzern, sind Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
i.H.v. T€1.206 (Vorjahr: T€509) sowie noch nicht verwendete Investitions-
zuschisse i.H.v. T€ 1.363 (Vorjahr: T€ 1.438) enthalten.

In den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen, vollkon-
solidiert im FHH-Konzern, sind Verbindlichkeiten gegenliber dem Kernhaus-
halt der FHH i.H.v. T€2.018 (Vorjahr: T€ 1.445) enthalten.
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2.1

2.2

2.3

2.4

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
2019 2018
inT€ inT€
522.634 455.195

davon Erl6se aus
Bauleistungen/Sanierungen 328.754 264.018
davon Erlose Leistungsentgelt |1 189.480 185.816

davon Kostenerstattungen

durch Behorden und Sonstiges 3.441 4.426
davon Geschaftsbesorgung 959 935

Die Umsatzerlose wurden wie im Vorjahr vollstandig im Inland erbracht und
enthalteni.H.v. TE€ 167 (Vorjahr: T€302) periodenfremde Erlose.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus
der Auflosung von Riickstellungen i.H.v. T€ 11.447 (Vorjahr: T€18.990) und
aus Zuschreibungen im Vorratsvermogen i.H.v. TE770 (Vorjahr: T€1.703)
enthalten. Weitere periodenfremde Ertrage bestehen im Berichtsjahri.H.v.
T€351 (Vorjahr: TET).

PERSONALAUFWAND
Im Personalaufwand sind Aufwendungen flr Altersversorgung und Unter-
stlitzungi.H.v. T€4.100 (Vorjahr: T€4.088) enthalten.

ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen war im Vorjahr der Zinsaufwand
aus der Anderung des Rechnungszinses enthalten.

SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Aus Leasingvertragen, Dienstleistungsvertragen oder Mietvertragen ent-
stehen SBH|Schulbau Hamburg kiinftig finanzielle Verpflichtungen i.H.v.
T€20.964. Die Laufzeit der Vertrage liegt zwischen 2019 bis 2029. Fiir das
Geschéftsjahr 2020 wird die finanzielle Verpflichtung T€2.178 betragen.

PERSONAL
Im Jahresdurchschnitt 2019 beschéftigte SBH folgende Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter:

2019 2019 2018 2018
Beschaftigte  Anteilin % Beschiftigte  Anteilin %
Arbeitnehmer/innen 957 973
davon Teilzeit 228 23,8 245 25,2
davon Frauen 293 30,6 306 31,4
Beamte/innen 51 52
davon Teilzeit 14 27,5 11 21,2
davon Frauen 27 52,9 27 51,9

Student/innen im

dualen Studium 5 5
Versorgungs-
empfanger/innen 320 271
SBH gesamt 1.013 1.030
davon Teilzeit 242 23,9 256 24,9
davon Frauen 320 31,6 333 32,3

Schwerbehinderten-
quote 16,5 16,5

In Teilbereichen erfolgt liber die SBH-GMH-Innen-GbR ein Ressourcenaus-
tausch. SBH erhalt von der FHH einen Zuschuss fiir Versorgungszuschlage,
sodass SBH durch die Versorgungsbeziige nicht belastet ist.

GESCHAFTSFUHRER
Als Geschaftsfiihrer von SBH|Schulbau Hamburg waren fiir das Geschafts-
jahr 2019 Herr Ewald Rowohlt (Sprecher, operative Bereiche), Brome, und
Frau Mandy Herrmann (Finanzen und Zentrales Facility Management), Ham-
burg, bestellt.

Gemaf Nr.1.6.3.3 der VV zu § 106 LHO ist § 285 Abs. 9 HGB (Angabe lber
Beziige der Geschiftsfiihrer) nicht anzuwenden.
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4.

VERWALTUNGSRAT
Der Verwaltungsrat besteht unverandert aus folgenden Mitgliedern, die
keine Beziige erhielten:

Herr Senator Dr. Andreas Dressel, Prases der Finanzbehorde,
Vorsitzender

Herr Staatsrat Rainer Schulz (Behorde fiir Schule und Berufsbildung),
stellvertretender Vorsitzender

Herr Staatsrat Christoph Holstein (Behorde fiir Inneres und Sport)
Frau Staatsratin Dr. Eva Glimbel (Behdrde fiir Wissenschaft, Forschung
und Gleichstellung)

Frau Dr. Isabella Niklas (Hamburger Gesellschaft fiir Vermogens- und
Beteiligungsmanagement mbH)

Frau Dr. Barbara Jacobs (Finanzbehdorde)

Frau Susanne Metz (Behdrde fiir Stadtentwicklung und Wohnen)

Herr Peter Herkenrath (Sachbearbeiter, als Beschaftigtenvertreter SBH)
und

Frau Olivia Wranik-Dirnagl (Teamleiterin, als Beschaftigten-
vertreterin SBH)

GESCHAFTE MIT NAHESTEHENDEN UNTERNEHMEN UND PERSONEN
Im Rahmen der operativen Geschaftstatigkeit unterhalt der Landesbetrieb
SBH|Schulbau Hamburg Geschaftsbeziehungen zu Behdrden, Bezirksdm-
tern, Landesbetrieben, Sondervermogen sowie 6ffentlichen Unternehmen
der FHH. Hierbei handelt es sich um Geschafte mit und zwischen mittel- und
unmittelbar in 100 % igem Anteilsbesitz stehenden Unternehmen, die in den
Konzernabschluss der FHH einbezogen sind.

Darliber hinaus steht der Landesbetrieb SBH | Schulbau Hamburg auch in
Geschéftsbeziehungen mit privaten Geschéftspartnern sowie Einheiten, die
nicht im 100%igen Anteilsbesitz der FHH stehen.

GemaR den VV zu den §§61, 63 und 64 LHO haben grundsatzlich alle Ge-
schéafte zu marktiblichen Bedingungen zu erfolgen. In Einzelfallen kénnen
jedoch im staatlichen Interesse gemal} Vorgabe der Aufsicht flihrenden Be-
horde oder von Senat und Biirgerschaft aufgrund politischer Absichten und
Zielsetzungen Leistungsbeziehungen zustande kommen, die nicht zu markt-
Ublichen Konditionen erfolgen. Derartige Leistungen - hier z. B. insbesonde-
re Uberlassungen zur unentgeltlichen Nutzung, Uberlassungen oder Verau-
Rerungen unter Wert oder unentgeltliche VerauRerungen - sind regelhaft im
Wege der Feststellung des Haushaltsplanes der FHH oder im Einzelfall durch
gesonderte Drucksachen von Senat und Biirgerschaft zu genehmigen und im
jeweiligen Haushaltsbeschluss zu verdffentlichen.

Bei SBH erfolgen, unter Berlicksichtigung der zuvor dargestellten mogli-
chen Einschrankungen, alle Geschafte zu marktiiblichen Bedingungen.

ABSCHLUSSPRUFUNGSHONORAR
Das von der Wirtschaftsprifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar fiir
Priifungsleistungen des Jahresabschlusses 2019 betragt T€ 24.

NACHTRAGSBERICHT
Die Weltgesundheitsorganisation (WHO) hat Ende Januar den internatio-
nalen Gesundheitsnotstand ausgerufen. Seit dem 11.Mé&rz 2020 stuft die
WHO die Verbreitung des Corona-Virus (Covid-19) als Pandemie ein. Die
Auswirkungen der Corona-Krise werden zu finanziellen Auswirkungen im
Geschéftsjahr 2020 fiihren. Wir verweisen hierzu auf die entsprechenden
Ausfiihrungen im Lagebericht im Abschnitt »5. Risiken- und Chancenbericht«
und im Abschnitt »6. Prognosebericht«.

Dariiber hinaus sind nach dem Ende des Geschéftsjahres keine Ereignis-
se eingetreten, die eine besondere Bedeutung fiir die Ertrags-, Finanz- und
Vermogenslage fiir SBH haben.

ERGEBNISVERWENDUNG
Der Jahrestiberschuss 2019 i.H.v. T€9.449 wird in Abstimmung mit der
Finanzbehdrde Hamburg auf neue Rechnung vorgetragen.

Hamburg, 31. Marz 2020

SBH | Schulbau Hamburg

Wi

Ewald Rowohlt Mandy Herrmann
Geschéftsfiihrer (Sprecher) Geschaftsfiihrerin
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS PER 31.12.2019

ENTWICKLUNG DER ANSCHAFFUNGS-/ HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am Stand am
1.1.2019 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2019
in€ in€ in€ in€ in€
I Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Lizenzen 1.828.941,43  208.359,07 0,00  142.300,63 2.179.601,13
1.828.941,43  208.359,07 0,00 142.300,63 2.179.601,13
Il Sachanlagen
1 Grundstiicke und Bauten
1.1 Kaufcontainer 1.712.687,66 572.152,50 -11,00 12,00 2.284.841,16
1.2 Grundstiicke und
AuRenanlagen 1.480.947,61 84.864,21 0,00 -1,00 1.565.810,82
1.3 Sonstige bauliche
Malnahmen 317.565,88 794.072,63 0,00 0,00 1.111.638,51
3.511.201,15 1.451.089,34 -11,00 11,00 4.962.290,49
2 Betriebs-und
Geschéftsausstattung
2.1 Technische Anlagen 707.409,75 75.746,61 0,00 0,00 783.156,36
2.2 Betriebs-und
Geschéftsausstattung 2.612.418,81 399.035,97 0,00 -11,00 3.011.443,78
2.3 Geringwertige
Wirtschaftsgiiter 0,00 395.335,18 -395.335,18 0,00 0,00
3.319.828,56 870.117,76  —395.335,18 -11,00 3.794.600,14
3 Anlagenim Bau 147.326,00 263.550,83 0,00 -142.300,63 268.576,20
147.326,00 263.550,83 0,00 -142.300,63 268.576,20
Summe
Sachanlagevermogen 6.978.355,71 2.584.757,93 -395.346,18 -142.300,63 9.025.466,83
Summe Anlagevermogen 8.807.297,14 2.793.117,00 -395.346,18 0,00 11.205.067,96

ENTWICKLUNG DER ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Stand am Stand am Stand am Stand am
1.1.2019 Zugang Umbuchung Abgang 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
in€ in€ in€ in€ in€ in€ in€
1.496.464,62  212.355,58 0,00 0,00 1.708.820,20 470.780,93  332.476,81
1.496.464,62  212.355,58 0,00 0,00 1.708.820,20 470.780,93  332.476,81
909.814,92 193.225,23 =591 -5,78 1.103.040,28 1.181.800,88 802.872,74
332.927,65 149.284,42 0,36 0,00 482.211,71 1.083.599,11 1.148.019,96
40.637,71 152.381,67 0,00 0,00 193.019,38 918.619,13 276.928,17
1.283.380,28 494.891,32 -5,55 -5,78 1.778.271,37 3.184.019,12 2.227.820,87
75.628,35 66.726,33 0,00 0,00 142.354,68 640.801,68  631.781,40
1.102.572,07 300.058,41 5,55 0,00 1.402.624,93 1.608.818,85 1.509.846,74
0,00 395.335,18 0,00 -395.335,18 0,00 0,00 0,00
1.178.200,42 762.119,92 5,55 —-395.335,18 1.544.979,61 2.249.620,53 2.141.628,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 268.576,20 147.326,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 268.576,20  147.326,00
2.461.580,70 1.257.011,24 0,00 -395.340,96 3.323.250,98 5.702.215,85 4.516.775,01
3.958.045,32 1.469.366,82 0,00 -395.340,96 5.032.071,18 6.172.996,78 4.849.251,82
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RUCKSTELLUNGSSPIEGEL PER 31.12.2019

Stand 1.1.2019 Verbrauch 2019  Auflésung 2019
in€ in€ in€
Ruickstellungen fiir Resturlaub
und Uberstunden 2.995.462,88 2.995.462,88 0,00
Altersteilzeit-Riickstellungen 114.134,00 90.085,00 0,00
Sabbat-Riickstellungen 102.682,00 41.915,00 0,00
Abfindungs-Rickstellungen 1.591,00 1.591,00 0,00
218.407,00 133.591,00 0,00
Rickstellungen fiir ausstehende
Rechnungen, unfertige Erzeugnisse 2.330.165,41 1.080.635,23 2.818,39
Riickstellungen flir ausstehende
Rechnungen, fertige Erzeugnisse 58.708.814,71 32.932.395,38 4.452.036,18
Rickstellungen Instandhaltung nach
Prifverordnung 1.393.000,00 637.830,21 755.169,79
Rickstellungen Bewirtschaftung 8.900.000,00 8.900.000,00 0,00
Rickstellungen geplante Instandhaltung 6.496.309,60 4.703.104,44 1.284.233,79
Rickstellungen kleine Instandhaltung 1.365.000,00 1.365.000,00 0,00
Riickstellungen Verwaltung 253.602,00 158.531,38 95.070,62
18.407.911,60 15.764.466,03 2.134.474,20
Riickstellungen Prozesskosten 377.147,00 118.456,89 64.526,95
Drohverlust-Rickstellungen 52.774.128,41 8.533.534,48 4.793.166,85

Summe sonstige Riickstellungen

135.812.037,01

61.558.541,89

11.447.022,57

Zufiihrung 2019 Aufzinsung 2019 Stand 31.12.2019

in€ in€ in€
3.538.171,37 0,00 3.538.171,37
0,00 0,00 24.049,00
141.525,00 0,00 202.292,00
0,00 0,00 0,00
141.525,00 0,00 226.341,00
9.798.679,23 0,00 11.045.391,02
45.597.077,87 0,00 66.921.461,02
640.000,00 0,00 640.000,00
8.100.000,00 0,00 8.100.000,00
8.204.554,90 0,00 8.713.526,27
1.313.473,60 0,00 1.313.473,60
280.500,00 0,00 280.500,00
18.538.528,50 0,00 19.047.499,87
158.260,84 0,00 352.424,00
18.132.166,85 0,00 57.580.317,85
95.905.133,58 00,00 158.711.606,13
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JAHRESABSCHLUSS ZUM GESCHAFTSJAHR
VOM 1.1.2019 BIS ZUM 31.12.2019

BERICHT DES VERWALTUNGSRATES

Der Verwaltungsrat hat die Tatigkeit des Landesbetriebs 2019 regelmalig
Uberwacht. Die Geschaftsfiihrung hat dem Verwaltungsrat schriftlich und
mundlich in vier Verwaltungsratssitzungen berichtet.

Schwerpunkt der Beratungen war die Entwicklung des Geschaftsverlaufes.
Nach der Beauftragung durch den Verwaltungsratsvorsitzenden, Herrn
Dr. Andreas Dressel, wurden der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2019
und der Lagebericht 2019 von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Ebner
Stolz GmbH&Co.KG gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen. Priifungsschwerpunkte waren die periodenge-
rechte Umsatzrealisierung, Ansatz, Ausweis und Bewertung der unfertigen
Leistungen, Vollstandigkeit und Bewertung der sonstigen Rickstellungen,
insbesondere bezlglich der Riickstellungen flir ausstehende Rechnungen
und drohende Verluste. Zudem erfolgte die Priifung der sachgerechten
Umsetzung der Innen-GbR zwischen GMH und SBH.

In der Sitzung am 4.Juni 2020 haben die Mitglieder des Verwaltungs-
rates den Jahresabschluss zum 31.Dezember 2019, bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, den Lagebericht 2019 sowie
den Bericht der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Uber die Priifung des Jahresabschlusses 2019 beraten.

Der Verwaltungsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie den
Vorschlag fiir die Verwendung des Jahresergebnisses gepriift und erhebt
keine Einwendungen gegen das Priifungsergebnis der Wirtschaftspriifungs-
gesellschaft Ebner Stolz GmbH & Co. KG.

Der Verwaltungsrat dankt der Geschaftsfiihrung fiir die geleistete Arbeit.

Hamburg, im Juni 2020

Der Verwaltungsrat

A

Dr. Andreas Dressel
Vorsitzender
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1.1

LAGEBERICHT
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2019

GEGENSTAND DES UNTERNEHMENS

UBERBLICK GESCHAFTSMODELL UND GESCHAFTSVERLAUF

Die GMH |Gebdudemanagement Hamburg GmbH (GMH) ist eine Tochter-
gesellschaft (100 %) der HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermogens- und
Beteiligungsmanagement mbH (HGV).

Seit der Neuausrichtung des Schulbaus (Birgerschafts-Drucksache
20/5317) sind die GMH|Gebaudemanagement Hamburg GmbH und der
Landesbetrieb SBH|Schulbau Hamburg (SBH) in organisatorischer Gleich-
ordnung unter gemeinsamer Geschaftsfiihrung verbunden. Die beiden Un-
ternehmen haben gemeinsame Zentralbereiche fiir Unternehmensentwick-
lung, Finanzen und Zentrales Facility Management sowie Stabsfunktionen.
Seit dem 1. Juli 2014 erfolgt der Austausch der Personalressourcen fiir diese
Bereiche iber eine Innen-GbR.

Zentrales operatives Geschaft der Gesellschaft ist seit dem 1.Juli 2007
die Bewirtschaftung der allgemeinbildenden Schulen siidlich der Norder-
elbe. Die zu bewirtschaftende Gesamtmietfliche betragt derzeit Tm?399
(Vorjahr: Tm?391).

Auf Basis der zugrunde liegenden langfristigen Vereinbarungen liefert
GMH sowohl Sanierungs-, Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten
als auch Neu- und Erweiterungsbauten als Werklohnleistung. In 2019 wurde
durch die Abnahme von 17 Teilleistungen aus der Leistungsvergiitung | ein
Teilbetrag von Mio. € 38,6 (Vorjahr: Mio. € 41,2) ertragswirksam vereinnahmt.
Die Teilleistungen betreffen mit Mio.€21,2 Neubauten und mit Mio.€17,4
Sanierungen. Die damit einhergehende Anhebung der durchschnittlichen
Gebaudezustandsklasse hat sich fiir das bewirtschaftete Immobilienportfo-
lio auf 2,46 verbessert (Vorjahr: 2,56).

Im Bereich der Bewirtschaftung tibernimmt GMH die laufende Versorgung
der Schulen mit Strom, Warmeenergie, Wasser/Abwasser sowie die Durch-
fiihrung der laufenden Reinigungs- und Betriebsdienstleistungen wie auch
der Instandhaltung/Wartung und Millentsorgung. Hierflir hat GMH in 2019
ein Entgelt i.H.v. Mio.€24,3 (Vorjahr: Mio.€22,8) vereinnahmt, die Leis-
tungsverglitungll. Darliber hinaus wurden Umsatzerlose i.H.v. Mio.€1,0
(Vorjahr: Mio. €0,5) realisiert, die aus Bewirtschaftungsleistungen von Leer-
standen und Drittmietungen zusatzlich zum Schulbaumodell sowie aus
Vorjahren resultieren.

Fur die Durchfiihrung der Hausmeisterleistungen wurden im Jahres-
durchschnitt 107 Schulhausmeisterinnen und Schulhausmeister, Maschi-
nenmeister sowie Betriebsarbeiterinnen und Betriebsarbeiter in der Schul-
service Hamburg Gesellschaft fiir Facility Management mbH, Hamburg,
(Schulservice) beschéftigt, die eine Tochtergesellschaft (100 %) von GMH ist.
Der Welt-Gewerbehof und die Kindertagesstatte »In der Alten Forst« werden
im Eigenbestand bewirtschaftet.

Dariiber hinaus betreut GMH das Centermanagement fiir das BGZ Neu-
graben und Maretstrafte und nimmt das Management sowie die Vermietung
der Friedrich-Ebert-Halle wahr.

Die Sparte Universitatsbau wurde mit der Sparte Kommunalimmobilien zur
Sparte Hochschulbau und Sonderprojekte zusammengefiihrt. Sie umfasste
in 2019 im Wesentlichen die folgenden Bauvorhaben:

« Neubau Haus der Erde

Neubau MIN-Forum und Informatik

Modernisierung Geomatikum

Baubetreuung Eisarena und Wasserlichtorgel Planten un Blomen
Baubetreuung Fliichtlingsunterkiinfte

Um das von der FHH entwickelte Mieter-Vermieter-Modell umzusetzen,
wurde flir das erste Bauvorhaben Haus der Erde die 2.IVFL Immobilien-
verwaltung fiir Forschung und Lehre Hamburg GmbH &Co.KG (2. IVFLKG,
Vermieter-KG) gegriindet. Die Kommanditistin der 2. IVFLKG ist die FHH und
die Komplementarin ist die IVFL Immobilienverwaltung flir Forschung und
Lehre GmbH (IVFL GmbH). Die Vermieter-KG finanziert, errichtet und saniert
die Gebaude im eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Hierfiir hat sie
2014 einen Mietvertrag mit der Universitdt Hamburg (UHH) geschlossen.
Die Vermieter-KG Ubertragt die Bau-, Planungs- und Bewirtschaftungsleis-
tungen an GMH (Realisierungstrager). Zu diesem Zweck wurde im Mai 2015
ein Generallibernehmer- und Gebdudeunterhaltungsvertrag zwischen der
2.IVFLKG und GMH als Generaliibernehmerin vereinbart.

In der Sparte Hochschulbau ist das Projekt Haus der Erde von einer er-
heblichen Verzogerung des Fertigstellungstermins und daraus folgend von
einer Steigerung der Kosten betroffen. Wesentliche Ursache fiir diese Ent-
wicklung sind gravierende Mangel in der TGA-Planung, die teilweise bereits
in der Anfangsphase (Grundlagenermittlung; Leistungsphasen 1-3) des Pro-
jektes entstanden sind. Die Behebung dieser Mangel erfordert zusatzliche
Bauleistungen, z. B. den Bau einer weiteren Luftungsanlage. Daraus folgt ein
zusatzlicher Zwischenfinanzierungsbedarf zur vollstandigen Behebung der
aus der mangelhaften Planung entstandenen Schaden. Die Mehrkosten re-
sultieren aus Baukosten und modellbedingten Sonderzahlungen, die durch
die Projektreserven nicht mehr gedeckt werden kdnnen. Die Auswirkungen
auf das Unternehmensergebnis von GMH werden wesentlich durch die Ver-
ursachungsgriinde bestimmt. Da der Grofteil der Kostenmehrung und die
damit verbundenen Folgen auf den Bauablauf und die beschriebenen Man-
gelin der ibernommenen Planung zuriickzufiihren sind, wird daher von kei-
ner Ergebnisbelastung flir GMH aus dem Projektverlauf Haus der Erde aus-
gegangen.

Fur die Neubauten Technikzentrale sowie MIN-Forum und Informatik wur-
de in 2016 modellkonform die 4. IVFL Immobilienverwaltung fiir Forschung
und Lehre Hamburg GmbH & Co.KG (4.IVFLKG, Vermieter-KG) gegriindet.
Die FHH ist hier ebenfalls die Kommanditistin, wie auch die IVFL GmbH die
Komplementdrin ist.

Die Technikzentrale Chemie wurde bereits am 30.Juni 2018 iibergeben.
Die Planung des Projektes MIN-Forum und Informatik ist abgeschlossen.
Die verbindliche Angebotslegung gegeniiber der Behdrde fiir Wissenschaft,
Forschung und Gleichstellung, Hamburg (BWFG) erfolgte im I. Quartal 2018.
Aktuell wurde fiir das Projekt MIN-Forum und Informatik der Verbau fertig-
gestellt und die Baugrube weitgehend realisiert. Der Rohbau ist vergeben.
Vertragsgemalfd wird fiir dieses Projekt eine Fertigstellung in 2023 angezeigt.

Die Modernisierung des Geomatikums befindet sich weiterhin in Vorbe-
reitung. Derzeit wird der Umfang der vorbereitenden Untersuchungen fir
die Sanierung des Geomatikums zwischen der BWFG und GMH abgestimmt.
Das Raumprogramm wird von der BWFG bearbeitet. Der Abschluss eines LOI
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1.2

1.3

wurde mit Sitzung des Aufsichtsrates am 12.September 2019 beschlossen.
Dariiber hinaus befinden sich weitere LOI fiir BaumaRnahmen der Hoch-
schule fiir angewandte Wissenschaften (HAW) an den Standorten Berliner
Tor und Oberbillwerder in Vorbereitung.

Analog zum Hochschulbau wird durch die FHH fiir bezirkliche Sport-
einrichtungen und besondere Sportprojekte ein Mieter-Vermieter-Modell
implementiert. Auch diese Objekte und Grundstiicke werden in eine Projekt-
gesellschaft (KG) eingebracht und kiinftig von GMH durch eine neue Sparte
Sportimmobilien im Rahmen eines Dienstleistungsvertrages mit der Pro-
jektgesellschaft betreut. Hauptmieter der Immobilien wird die Behérde fiir
Inneres und Sport. Die konkrete Ausgestaltung des Modells erfolgt im Laufe
des Jahres 2020.

LEISTUNGSINDIKATOREN
Die fiir die Gesellschaft relevanten finanziellen Leistungsindikatoren sind
das Ergebnis vor Gewinnabfiihrung und der Umsatz.

Zu den wesentlichen nichtfinanziellen Leistungsindikatoren gehoren
Kundenzufriedenheit, Mitarbeiterzahl und Fluktuation.

Die Kundenbefragung erfolgt alle zwei Jahre und wurde letztmalig im
Frithjahr 2018 durchgefiihrt. Die nachste Kundenbefragung erfolgt im ersten
Halbjahr 2020.

Die Mitarbeiterzahl ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag um zwei Mit-
arbeiter (von 117 auf 119) erwartungsgemafd gestiegen. Es handelt sich um
Vollkrafte. Die Gesamtfluktuation lag 2019 mit rund 16 % unter dem Vorjah-
resniveau von 18 %. Insofern trifft die Prognose einer steigenden Fluktuation
nicht zu.

PERSONAL

Im Geschéftsjahr 2019 standen durchschnittlich 118 Personen (Vorjahr:
114 Personen) in einem Beschaftigungsverhaltnis zu GMH. Das Anwachsen
des Personalbestandes resultiert aus der Verstarkung des Zentralen Facility
Managements.

Durchschnittlich wurden 64 % des Personals in der Sparte Zentrale Dienste,
16 % in der Sparte Schulbau sowie 20 % in der Sparte Hochschulbau und
Sonderprojekte eingesetzt. Dariiber hinaus verweisen wir auf unsere Aus-
flihrungen im Anhang.

2.1

LAGE DER GESELLSCHAFT

GMH hat das Geschaftsjahr 2019 mit einem negativen Ergebnis vor Ver-
lustlibernahmei. H.v. Mio. € -2,2 abgeschlossen und damit den Planwert
wie prognostiziert nicht erreicht. Wie im Vorjahr angenommen, liegt ein
erheblicher Ergebnisriickgang im Vergleich zum Geschaftsjahr 2018 vor.

Das negative Ergebnis 2019 resultiert aus der nicht planmaRig erwirt-
schafteten Marge in der Sparte Schulbau. Ein Ausgleich konnte aufgrund
des verhaltnismaRig kleinen Portfolios nicht erfolgen.

ERTRAGSLAGE
Die um das neutrale Ergebnis bereinigte Ertragslage stellt sich wie folgt dar:

2019 2018 Veranderung
inT€ inT€ inT€

Umsatzerlose 69.851 77.548 -7.697
Bestands-
veranderungen 9.469 17.022 -7.553
Sonstige
betriebliche Ertrage 67 57 10
Gesamtleistung 79.387 94.627 -15.240
Materialaufwand 66.975 76.486 -9.511
Rohergebnis 12.412 18.141 -5.729
Personalaufwand 7.587 7.416 171
Abschreibungen 1.026 763 263
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 7.202 7.384 -182
Betriebsaufwand 15.814 15.563 252
Betriebsergebnis -3.403 2.578 -5.981
Finanzergebnis 48 129 -81
Sonstige Steuern -9 -16 7
Neutrales Ergebnis 1.205 -460 1.665
Jahresergebnis vor
Gewinnabfiihrung/
Verlustausgleich -2.159 2.231 -4.390

Die Umsatzerlose liegen mit T€69.851 um T€7.697 wie erwartet deutlich
unter dem Niveau des Vorjahres. Die Umsatze aus abgerechneten Baumal-
nahmen resultieren wesentlich aus der Sparte Schulbau.

Die Materialaufwendungen gingen im Vergleich zu 2018 bedingt durch
Bauzeitenverschiebungen fiir Schul- und Hochschulprojekte um insgesamt
T€9.511 auf T€66.975 zurlick.
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Die nur leicht erhohten Personalaufwendungen (T€ 7.587; Vorjahr: T€7.416)
sind im Wesentlichen durch die gestiegene Mitarbeiteranzahl und Tarifstei-
gerungen begriindet.

Der Anstieg der Abschreibungen um T€263 gegenliber dem Vorjahr ba-
siert auf dem Zuwachs an Aufstellungen von Mobilen Klassenrdaumen und
der Investitionen in die Biroausstattung des neu angemieteten Deutsch-
Japanischen Zentrums.

Von den bereinigten sonstigen betrieblichen Aufwendungen i.H.v.
T€7.202 (Vorjahr: TE7.384) entfallen T€4.817 (Vorjahr: T€5.528) auf die Per-
sonalkostenerstattung und T€ 36 (Vorjahr: T€ 88) auf die Erstattung sonstiger
Aufwendungen gegenliiber Schulservice sowie T€ 149 (Vorjahr: T€196) auf
Zeitarbeitskrafte. Weiterhin wurden insbesondere fiir Miet- und Pachtauf-
wendungen T€ 1.007 (Vorjahr: T€488), flir EDV T€ 587 (Vorjahr: T€551) und
flir Rechts- und Beratungskosten T€ 142 (Vorjahr: T€ 132) aufgewendet.

Das positive neutrale Ergebnis von T€1.205 (Vorjahr: ~T€460) resultiert
in 2019 vor allem aus der Auflosung von Riickstellungen (T€ 1.325; Vorjahr:
T€692), denen Abschreibungen auf unfertige Leistungen i.H.v. T€ 134 (Vor-
jahr: T€1.362), die im Rahmen der verlustfreien Bewertung vorgenommen
wurden, gegeniiberstehen.

FINANZLAGE
Die Zahlungsfahigkeit von GMH war zu jeder Zeit gewahrt. GMH ist in den
Cashpool mit der HGV eingebunden.

VERMOGENSLAGE
Die Vermogenslage von GMH stellt sich zum 31. Dezember 2019 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2019 31.12.2018
VERMOGENSSTRUKTUR inTe in% inTe in%
Anlagevermogen 7.701 3,8 7.879 5,0
Umlaufvermdgen 191.104 95,6 147.901 94,8
Rechnungs-
abgrenzungsposten 1.189 0,6 302 0,2
Gesamtvermogen 199.994 100,0 156.082 100,0

31.12.2019 31.12.2018

KAPITALSTRUKTUR inTe in% inTe in %
Eigenkapital 992 0,5 992 0,7
Rickstellungen 16.028 8,0 20.389 13,1
Verbindlichkeiten 182.817 91,4 134.545 86,2
Rechnungs-

abgrenzungsposten 157 0,1 156 0,1
Gesamtkapital 199.994 100,0 156.082 100,0

Die Erhohung des Umlaufvermdgens resultiert insbesondere aus dem Zu-
wachs an unfertigen Leistungen (+T€ 10.091) und Forderungen (+T€ 34.688).
Gegenlaufig wirkt die Abnahme der liquiden Mittel (-T€ 1.577).

Innerhalb der Rickstellungen liegen insbesondere die Werte fiir ausste-
hende Rechnungen der Bauvorhaben mit T€ 11.737 um T€4.980 unter dem
Vorjahreswert.

Die Verbindlichkeiten erhohten sich im Wesentlichen durch die Inan-
spruchnahme der von der 2.IVFLKG und von der 4.IVFLKG gewahrten
Darlehen zur Finanzierung der Projekte Haus der Erde und MIN-Forum
(+T€48.401), die zum Bilanzstichtag mit T€ 163.463 einschlieRlich Zinsver-
bindlichkeiten valutieren.
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RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

GMH ist Gber den Unternehmensverbund mit SBH in ein Risikomanage-
ment- und Compliancesystem eingegliedert. Die Gesellschaft verfiigt
Uber geeignete Instrumentarien der Unternehmenssteuerung. Das vor-
handene interne Kontrollsystem mit einem laufenden Planungs- und
Uberwachungssystem sowie Friihwarnindikatoren ermdglicht eine an-
gemessene Vorausschau und Korruptionspravention. Mit der Unterneh-
menssteuerung, der Internen Revision, der Compliance und dem Risi-
komanagement ist die Geschaftsfiihrung in der Lage, die wesentlichen
Risiken friihzeitig zu erkennen und bei Bedarf Mallnahmen praventiver
oder korrektiver Art einzuleiten.

Die wesentlichen Risiken von GMH sind leistungswirtschaftlich ge-
pragt. Diese liegen in der Marktentwicklung, in den Lieferanten- und Kun-
denbeziehungen und den damit verbundenen Vertragsrisiken sowie der
aktualisierten Schulentwicklungsplanung. Ankniipfend stellt die Gewin-
nung von geeignetem Fachpersonal zunehmend eine Herausforderung dar.

Aus der bestehenden hohen Nachfrage im Bausektor resultiert eine
weiterhin angespannte Marktlage. Die Akquise geeigneter Auftragneh-
mer zu angemessenen Preisen mit verldsslicher Leistungserbringung ist
stark erschwert.

Im Bereich der Vergabe wird kontinuierlich daran gearbeitet, den

hohen Grad der Professionalisierung weiter zu verstetigen sowie Ver-
tragspartner langerfristig iber Rahmenvertrdage zu binden und damit die
Leistungserbringung und die Preise zu sichern.
Die steigenden Schiilerzahlen in Verbindung mit dem Bevdlkerungs-
wachstum in Hamburg, bei begrenzt zur Verfligung stehenden Flachen,
erfordern Nachverdichtungen in den innerstadtischen Bereichen sowie
die ErschlieBung neuer Flachen. Diese Entwicklung ist regional unter-
schiedlich stark ausgepragt, erhoht die Komplexitat der Projektrealisie-
rung und birgt vermehrt Kosten- und Terminrisiken.

Das bestehende Projekt- und Dienstleistungsportfolio der Sparte Schul-
bau ist durch GroRprojekte im Wirkungsbereich von GMH nur noch hinrei-
chend diversifiziert. Risiken aus dem Pauschalpreismodell - insbesondere
bei GroRprojekten - kdnnen innerhalb eines Wirtschaftsjahres nur noch
schwer kompensiert werden. Vermehrte GroRRprojekte durch die forcierte
Stadtentwicklung werden diese Situation perspektivisch verscharfen.

Es bestehen eingeschrankte Chancen aufgrund der aktuellen Markt-
lage, dass sich eine im Portfolio giinstigere Kostenentwicklung in Bau
und Betrieb ergibt. Die Erweiterung um die Sparte Sportimmobilien fir
Bau und Bewirtschaftung der bezirklichen Sportstatten kann zukiinftigin
Abhangigkeit der Preise kompensierend wirken.

Die Sparte Hochschulbau und Sonderprojekte bearbeitet wenige, grof3-
volumige Projekte in Verbindung mit einem vertraglich fixierten »garan-
tierten Maximalpreis«. Aufgrund der Projektvolumina im Verhaltnis zum
Schulbauanteil nimmt der Hochschulbau eine exponierte Stellung ein.

Das Projekt Haus der Erde ist von relevanten terminlichen Verzégerun-
gen und Kostenmehrungen betroffen. Eine Aufarbeitung der Griinde fir
diesen Projektverlauf dokumentiert insbesondere Mangel in der lber-
nommenen Planung und die Schlechtleistung externer Auftragnehmer.
Aktuell wird davon ausgegangen, dass die Kostenmehrung nicht zu Las-
ten von GMH bilanziert wird. Vor diesem Hintergrund verzichtet die UHH
als Vertragspartner auf die vereinbarte Vertragsstrafe. Voraussetzung hier-
furist, dass GMH als Realisierungstréager alle durch die verzdgerte Bezugs-
fertigstellung des Geb&dudes bedingten Mehrkosten der UHH erstattet.

Die in der Risikosphare von GMH veranschlagten Mehrkosten flihren zu
keiner Uberschreitung des »garantierten Maximalpreises«.

Die Risiken in den Hochschulprojekten werden im Rahmen des Projekt-
und Nachtragsmanagements sowie mit dem Unternehmenscontrolling ge-
steuert. Die im Mieter-Vermieter-Modell (Anlage 03.03 VV-Bau) zugewiesene
Risikoverteilung zwischen Realisierungstrager und Auftraggeber wird fiir
kilinftige Projekte evaluiert.

Chancen in der Sparte Hochschulbau bestehen in der initiierten Er-
weiterung des Projektportfolios. Die geplante Ubernahme von Bestands-
immobilien in die Bewirtschaftung sowie die anschliefRende Investitions-
tatigkeit an diesen Objekten flihrt zu einer weiteren Diversifikation des
Projektportfolios. Gleiches gilt fiir die Erweiterung des Geschaftsfeldes
um eine Sparte Sportimmobilien fiir Bau und Bewirtschaftung der be-
zirklichen Sportstatten.

Die Digitalisierung und die im Unternehmen vorhandenen System-

strukturen sind kontinuierlich an die aktuellen Entwicklungen anzupas-
sen. Hierfiir sind Investitionen in Software, in Mitarbeiter sowie in Fort-
bildung geplant, um notwendige Transformationsschritte vorzunehmen.
Themen wie die Ablésung der bestehenden Projektsteuerungssoftware
Conject CM, die Einflihrung eines elektronischen Rechnungsprozesses
sowie der Aufbau eines Dokumentenmanagementsystems oder eines
Data Warehouses stehen im Fokus. Projektmanagement und IT-Know-
how sowie -Kapazitaten sind hierfiir erforderlich.
Die aktuelle Ausbreitung des Corona-Virus und die damit verbundenen
offentlichen MaRnahmen zur Eindammung haben auch Einfluss auf GMH.
Die eingeleiteten internen MaBnahmen zum Schutz der Mitarbeiter, mog-
liche Einschrankungen durch QuarantdanemaRnahmen und erhdhte
Krankenstdnde haben direkte Auswirkung auf die wirtschaftliche Leis-
tungsfahigkeit. Die in diesem Zusammenhang eingeleiteten Manahmen
beinhalten unter anderem die Einrichtung eines sogenannten Krisensta-
bes, Kontaktminimierung, regelmaRige Mitarbeiter- und Kundeninforma-
tionen auf Basis der jeweiligen Lageeinschatzung sowie MalRnahmen zur
Steuerung und Sicherstellung der Liquiditat.
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PROGNOSEBERICHT

Die Entwicklung der Gesellschaft in den nachsten Jahren wird maRgeblich
durch das Schul- sowie das Hochschulgeschaft gepragt sein. Auf Grundlage
der aktuellen mittelfristigen Planungsrechnung wird fiir 2020 im Vergleich zu
2019 aufgrund deutlich geringerer Umsatzerlose aus abzurechnenden Pro-
jekten der Schulbausparte sowie der terminlichen Verschiebung der Maf3-
nahme Haus der Erde ein deutlicher Ergebnisriickgang prognostiziert.

Die Ergebnisentwicklung der Sparte Schulbau ist im Wesentlichen in
den steigenden Baupreisen, teilweise schlechten Qualitaten - speziell der
TGA-Planer - und hieraus resultierenden Bauzeitverzégerungen begriin-
det. Entscheidungen aus dem Schulentwicklungsprozess fiihren zudem zu
Termin- und Auftragsverschiebungen, die Auswirkungen auf die folgenden
Jahresergebnisse der Sparte Schulbau haben werden. Des Weiteren bedurf-
te es einer personellen Neuausrichtung der Region, die in 2019 final um-
gesetzt wurde. Mit dieser Mallnahme und der geplanten Portfoliostrategie
des Unternehmensverbundes, GMH mittelfristig auf Hochschulbau und den
Landesbetrieb auf Schulbau auszurichten, wird der derzeitigen Entwicklung
begegnet. Ab 2021/2022 wird eine positivere Ergebnisentwicklung prognos-
tiziert. Die Realisierbarkeit dieser Planungen ist vom tatsachlichen Eintritt
der vorgenannten Risiken abhangig.

Ausgehend von signifikant ansteigenden Schiilerzahlen in Hamburg fiir
den mittelfristigen Planungszeitraum hat die Behorde fiir Schule und Berufs-
bildung (BSB) einen neuen Schulentwicklungsplan (SEPL) erstellt. Die zu-
satzlichen Bedarfe an padagogischen Flachen wurden in eine aktualisierte,
standortspezifische Bauplanung transformiert und als fortgeschriebene In-
vestitionsplanung (Rahmenplan Schulbau) fiir die Realisierungstrager kon-
solidiert. Diese Investitionsplanung bildet die Basis der aktuellen Haushalts-
und Wirtschaftsplanung und hat ebenso Eingang in das im Januar 2020 dem
Aufsichtsrat vorgestellte Unternehmenskonzept fiir den Unternehmensver-
bund SBH/GMH gefunden. Hiernach wird das Investitionsvolumen mittel-
fristig ansteigen, um den zusétzlichen Flachenbedarfen Rechnung zu tragen.
Daneben wird der Sanierungsauftrag der Bestandsimmobilien planmaRig
fortgefihrt.

Die Entwicklung der Sparte Hochschulbau konkretisiert sich durch eine
geplante Ubernahme universitarer Bestandsimmobilien, zunachst im Rah-
men der Bewirtschaftung, und in der Folge auch des damit verbundenen
investiven Projektportfolios. GMH ist derzeit intensiv mit Uberlegungen zur
Modellentwicklung, der Projektorganisation und der Planung der Bestands-
Uibernahme betraut. Es wird davon ausgegangen, dass zukiinftig hierdurch
die wirtschaftliche Entwicklung stabilisiert und wieder verstetigt werden
kann.

Fiir 2020 wird eine stabile Kundenzufriedenheit erwartet. Durch die nun-
mehr jahrelange kontinuierliche Bautéatigkeit wird jedoch die Akzeptanz fiir
diese Mallnahmen geringer. Mitarbeiterzahl und Fluktuation werden sich
aufgrund der aktuellen Arbeitsmarktlage aller Voraussicht nach oberhalb
des Niveaus von 2019 entwickeln.

Die konkreten Auswirkungen aus der Ausbreitung des Corona-Virus auf
die Entwicklung in 2020 sind angesichts der sich aktuell sténdig verandern-
den Lage schwer einzuschatzen. Derzeit sind noch keine grundsatzlichen
Einschrankungen im Baubetrieb zu verzeichnen, da die strukturelle Leis-
tungsfahigkeit der Lieferanten weiterhin Bestand hat. Neue Planungen und
Ausschreibungen werden initiiert, um eine kontinuierliche Leistungsfahig-
keit des Unternehmens zu gewahrleisten. Dennoch zeigen erste Gewerke
auf den Baustellen Behinderungen durch die Pandemie an und es ergeben

sich bereits Lieferengpdsse von technischen Bauteilen aus Asien (z.B. PV-
Anlagenelemente). Damit ist noch keine Verzogerung der Bauprojekte insge-
samt verbunden, dennoch kdnnen diese bislang vereinzelten Storungen im
Bauablauf zu verzégerten Ubergaben fiihren. Vor diesem Hintergrund sind
negative Effekte auf die Ertragslage und die Ergebnisentwicklung nicht aus-
zuschlieflen.

Hamburg, 31. Marz 2020

GMH | Gebdudemanagement Hamburg GmbH

Wi

Ewald Rowohlt Mandy Herrmann
Geschaftsflihrer (Sprecher) Geschaftsfiihrerin
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BILANZ ZUM 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018

AKTIVA in€ in€
A Anlagevermogen
I Immaterielle Vermdgensgegenstande

Software und Anzahlungen 244.349,68 221.836,33
Il Sachanlagen

1. Grundstiicke mit Gebauden 6.904.287,56 7.094.781,39

2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 476.143,17 486.137,89
Il Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 76.000,00 76.000,00

Umlaufvermogen

Vorrate
1. Unfertige Leistungen

7.700.780,41

7.878.755,61

104.007.763,30

93.916.562,97

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 703,15 750,65
2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 79.715,12 63.506,47
3. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt

Hamburg 3.105.986,50 566.016,11
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

- davon gegen Gesellschafter:

€35.468.760,67 (Vorjahr: T€5.249) 81.589.456,53 49.458.059,94
5. Sonstige Vermogensgegenstande 7.720,35 6.570,20
Il Kassenbestand und Guthaben

bei Kreditinstituten 2.312.493,39 3.889.376,40

Rechnungsabgrenzungsposten

191.103.838,34

147.900.842,74

1.189.469,55

302.588,85

199.994.088,30

156.082.187,20

31.12.2019 31.12.2018
PASSIVA in€ in€
A Eigenkapital
| Gezeichnetes Kapital 100.000,00 100.000,00
Il Kapitalriicklage 891.668,31 891.668,31
991.668,31 991.668,31
B Riickstellungen
Sonstige Riickstellungen 16.027.940,33 20.389.391,81

C Verbindlichkeiten

16.027.940,33

20.389.391,81

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 4.456.567,77 4.623.870,97
2. Erhaltene Anzahlungen 4.398.654,55 4.384.450,20
3. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 3.196.236,55 1.258.127,30
4. Verbindlichkeiten gegenliber der Freien und

Hansestadt Hamburg 1.352,71 0,00
5. Verbindlichkeiten gegentiber

verbundenen Unternehmen 164.114.842,85 115.880.548,59
6. Sonstige Verbindlichkeiten

- davon aus Steuern € 6.628.315,10

(Vorjahr: T€8.376) 6.649.981,12 8.398.274,30

D Rechnungsabgrenzungsposten

182.817.635,55

134.545.271,36

156.844,11

155.855,72

199.994.088,30

156.082.187,20

GMH | GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH JAHRESABSCHLUSS
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG ZUM 31.12.2019

31.12.2019 31.12.2018
in€ in€
1 Umsatzerlose 69.945.129,32 77.650.396,00

2 Erhohung/Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

9.468.716,39

17.021.643,91

3 Sonstige betriebliche Ertrage

1.444 914,21

880.745,59

4 Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen

-66.974.676,57

~76.485.547,14

Rohergebnis

13.884.083,35

19.067.238,36

5 Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -6.292.043,06 -6.310.807,56
b) Soziale Abgaben -1.294.777,45 -1.105.551,13
-7.586.820,51 -7.416.358,69
6 Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -1.026.044,97 -763.040,05
b) auf Vermdgensgegensténde
des Umlaufvermogens -133.646,32 -1.362.189,40
-1.159.691,29 -2.125.229,45
7 Sonstige betriebliche Aufwendungen -7.335.766,50 -7.408.267,58
8 Ertrage aus Ergebnisabfilihrungsvertragen
- davon aus verbundenen Unternehmen:
€237.194,00 (Vorjahr: T€265) 237.194,00 265.358,99
9 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 0,00
10 Zinsen und dhnliche Aufwendungen
- davon an verbundene Unternehmen:
€156.667,51 (Vorjahr: T€119) -188.643,53 -135.932,01

Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit

-2.149.644,48

2.246.809,62

11 Sonstige Steuern -9.116,09 —15.534,00
12 Ertrage aus Verlustibernahme

(Vorjahr: Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrung) 2.158.760,57 -2.231.275,62
Jahresiiberschuss 0,00 0,00
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ANHANG

RECHTSFORM

GMH | Gebdudemanagement Hamburg
Gesellschaft mit beschrankter Haftung
An der Stadthausbriicke 1, 20355 Hamburg

ALLGEMEINE ANGABEN

Die HGV Hamburger Gesellschaft fiir Vermogens- und Beteiligungsmanage-
ment mbH, Hamburg (HGV), ist Mutterunternehmen der GMH | Gebdudema-
nagement Hamburg GmbH, Hamburg (GMH). Der Jahresabschluss von GMH
(Amtsgericht Hamburg, HRB 38053) wird als vollkonsolidiertes Unterneh-
men in den Konzernabschluss der HGV zum 31. Dezember 2019 einbezogen.
Der Konzernabschluss und der Konzernlagebericht der HGV werden nach
§ 325 HGB beim Betreiber des Bundesanzeigers elektronisch eingereicht und
dort bekannt gemacht.

Der Jahresabschluss wurde gem. § 14 des Gesellschaftsvertrages nach
den Vorschriften des Dritten Buches des Handelsgesetzbuches (HGB) aufge-
stellt. Die Bilanz ist nach den fiir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vor-
schriften des HGB gegliedert (§ 266 HGB). Die Gewinn- und Verlustrechnung
(GuV) wurde nach dem Gesamtkostenverfahren (§275 Abs.2 HGB) aufge-
stellt. Unter der Position Materialaufwand erfolgt der Ausweis der gesamten
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen.

MaRgeblich fiir die Definition als verbundenes Unternehmen ist gemalk
den Verwaltungsvorschriften zu § 65 LHO der Einbezug in den Konzern der
Freien und Hansestadt Hamburg (FHH). Aufgrund der Konzernanweisungen
der HGV werden die Forderungen gegen und die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Unternehmen des Kernhaushalts der FHH gesondert in der Bilanz
ausgewiesen. Zur besseren Vergleichbarkeit wurde der Vorjahresausweis
angepasst.

Ansonsten entsprechen Ansatz und Bewertung des Jahresabschlusses
den Vorjahresgrundsatzen.

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

ANGEWANDTE BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstéande und Sachanlagen werden zu Anschaf-
fungskosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen, bewertet. Die
planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer.
Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlagegiliter mit Anschaffungs-
kosten bis € 800,00 werden im Jahr des Zugangs vollstandig abgeschrieben.
Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet.

UNFERTIGE LEISTUNGEN

Die abrechenbaren unfertigen Leistungen werden mit bis zum Bilanzstichtag
angefallenen Fremdleistungen, Materialaufwendungen, Fremdkapitalzinsen
und zuzuordnenden Personalkosten in Anlehnung an die Honorarordnung
fiir Architekten und Ingenieure (HOAI) bewertet.

Die unfertigen Leistungen werden in Einzelfdllen um Abschreibungen ge-
mindert, wenn der voraussichtliche Verkaufserlos die bisher aufgelaufenen
und noch entstehenden Aufwendungen unterschreitet. Werden hohere Ver-
luste als bisher aktivierte Herstellungskosten erwartet, werden entsprechen-
de Drohverlustriickstellungen gebildet.

FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstdande sowie die liquiden
Mittel werden grundsatzlich mit dem Nominal- bzw. Nennwert angesetzt.
Zur Berlicksichtigung aller erkennbaren Risiken werden die Forderungen um
Einzelwertberichtigungen gemindert.

EIGENKAPITAL
Eigenkapital ist die Ausstattung mit dauerhaftem Kapital, das nicht mit einer
Riickzahlungsverpflichtung belastet ist.

RUCKSTELLUNGEN

Alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten sind in den
Riickstellungen beriicksichtigt worden. Die Bildung erfolgt in Hohe des Er-
fullungsbetrages und nach sorgfaltiger kaufmannischer Beurteilung.

Die Sabbatjahrverpflichtung wurde versicherungsmathematisch durch
die ABV - Aktuar- und Beratungsgesellschaft fiir betriebliche Versorgung
mbH ermittelt. Hierbei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus
Heubeck zugrunde gelegt.

Die Riickstellungen betreffen liberwiegend ausstehende Rechnungen fiir
Bau- und Bewirtschaftungskosten, deren Ermittlung vor allem auf dem zum
Bilanzstichtag geschétzten Bautenstand der unfertigen Leistungen sowie
auf dem geschétzten Verbrauch bezogener Betriebskosten beruht. AuRer-
dem wurden Drohverlustriickstellungen gebildet.

VERBINDLICHKEITEN

Die unter den Verbindlichkeiten ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten, erhaltenen Anzahlungen, Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen, Verbindlichkeiten gegenuiber der Freien und Han-
sestadt Hamburg, Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
und sonstigen Verbindlichkeiten wurden stichtaggenau ermittelt und mit
dem Erfulllungsbetrag in die Bilanz eingestellt.

Fur langfristige Instandhaltungs- und Rickbauverpflichtungen werden
Entgelte als erhaltene Anzahlungen vereinnahmt. Hiermit wird dem Um-
stand Rechnung getragen, dass der Zeitpunkt des Entgeltflusses und der
Zeitpunkt der Leistungserbringung zeitlich auseinanderfallen.
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D. ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS
1.  ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

1.1 ANLAGEVERMOGEN

Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermdgens ist integraler

Bestandteil des Anhangs.

1.2 FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande haben wie im
Vorjahr grundsatzlich eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.
Die Forderungen gegen verbundene konsolidierende Unternehmen be-
steheni.H.v. T€33.310 (Vorjahr: T€7.480) aus dem Cashpool-Verfahren und
i.H.v. T€2.159 aus dem Verlustausgleich (Vorjahr: Verbindlichkeit aus der
Gewinnabfiihrungi. H.v. T€2.231) gegen die Gesellschafterin HGV.
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen i.H.v.
T€81.575 (Vorjahr: T€48.892) gegen konsolidierte und i.H.v. T€ 15 (Vorjahr:

T€ 15) gegen nicht konsolidierte Unternehmen.

1.3 GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN UND KASSENBESTAND
Der gesamte Banken- und Kassenbestand steht uneingeschrankt zur Verfi-

gung.

1.4 SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Eine detaillierte Zusammensetzung der sonstigen Riickstellungen von gesamt
T€16.028 (Vorjahr: T€20.389) ist dem beigelegten Riickstellungsspiegel zu

entnehmen.

1.5

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

Gesamt bis 1 Jahr 1-5Jahre ab 5 Jahre

inT€ inT€ inT€ inT€
Verbindlichkeiten
ggu. Kreditinstituten 4.457 172 4.285 0
Vorjahr 4.624 169 4.455 0
Erhaltene
Anzahlungen 4.399 58 4.341 0
Vorjahr 4.384 180 4,204 0
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 3.196 2.674 522 0
Vorjahr 1.258 921 337 0
Verbindlichkeiten
gegenuliber der FHH 2 2 0 0
Vorjahr 0 0 0 0
Verbindlichkeiten
ggl. verbund. kons.
Unternehmen 163.501 218 163.283 0
Vorjahr 115.106 174 114.932 0
Verbindlichkeiten
ggl. verbund. nicht
kons. Unternehmen 613 613 0 0
Vorjahr 775 775 0 0
Sonst. Verbindlichk. 6.650 6.650 0 0
Vorjahr 8.398 8.398 0 0
Summe 182.818 10.387 172.430 0
Vorjahr 134.545 10.617  123.928 0

Die 2.IVFL Immobilienverwaltung fiir Forschung und Lehre Hamburg
GmbH & Co.KG (2.IVFLKG) gewahrt der Gesellschaft ein internes Darlehen,
das zum Bilanzstichtag i.H.v. T€ 133.386 (Vorjahr: T€ 114.932) valutiert. Die
in 2019 entstandenen Zinsaufwendungen i.H.v. T€ 130 (Vorjahr: T€ 103) sind
in den Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aktiviert.

Die 4.IVFL Immobilienverwaltung fiir Forschung und Lehre Hamburg
GmbH & Co.KG (4.IVFLKG) gewdhrt der Gesellschaft ein internes Darlehen,
das zum Bilanzstichtag i. H.v. T€29.897 (Vorjahr: T€0) valutiert. Die in 2019
entstandenen Zinsaufwendungen i.H.v. T€19 (Vorjahr: T€O0) sind in den
Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aktiviert.
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
2019 2018
inT€ inT€
69.945 77.650

davon Erlose aus
Bauleistungen/Sanierungen 40.849 50.413
davon Bewirtschaftungsentgelt 25.303 23.672
davon Hausbewirtschaftung 576 735
davon Honorarertrage 795 813
davon SBH-GMH-Innen-GbR 1.426 1.268
davon Geschaftsbesorgung 549 536
davon Immobilienverwaltung 447 213

Die Umsatzerlése wurden wie im Vorjahr vollstéandig im Inland erbracht.
In dieser Position sind periodenfremde Erlose i.H.v. T€95 (Vorjahr:
T€102) ausgewiesen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE
In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus
der Auflosung von Rickstellungen i. H.v. T€ 1.325 (Vorjahr: T€692) und von
Verbindlichkeiten i. H.v. T€ 53 (Vorjahr: T€ 0) enthalten. Im Vorjahr lagen da-
riiber hinaus periodenfremde Ertrage aus der Zuschreibung von nicht mehr
defizitaren Schulprojekten (T€ 130) vor.

PERSONALAUFWAND
Im Personalaufwand sind Aufwendungen flr Altersversorgung und Unter-
stlitzungi.H.v. T€ 164 (Vorjahr: T€ 4) enthalten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden periodenfremde Auf-
wendungen aus Anlagenabgdngen i.H.v. T€121 (Vorjahr: TEQ) sowie aus
Forderungsverlusten i.H.v. T€ 12 (Vorjahr: T€ 23) erfasst.

JAHRESUBERSCHUSS

Mit der HGV besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag, sodass der Ausweis des
Jahresergebnisses in dem Posten Ertrage aus Verlustausgleich (Vorjahr: Auf-
wendungen aus Ergebnisabfiihrung) erfolgt.

SONSTIGE ANGABEN

HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Aus einem Mietvertrag mit Laufzeit bis 2029 entstehen der Gesellschaft kiinf-
tig finanzielle Verpflichtungen i. H.v. rd. Mio. € 3,0.

Darliber hinaus bestehen keine nennenswerten sonstigen finanziellen
Verpflichtungen und keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 HGB.

KAUTIONEN
Die auf einem Treuhandbankkonto hinterlegten Mietkautionen im Wert von
T€69 (Vorjahr: TE69) werden nicht passiviert.

PERSONAL
Im Jahresdurchschnitt beschaftigte die Gesellschaft folgende Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter:

2019 2019 2018 2018
Beschaftigte  Anteilin % Beschaftigte  Anteilin %
Sparte Schulbau 19 22
davon Teilzeit 2 10,5 4 18,2
davon Frauen 7 36,8 8 36,4
Sparte Zentrale Dienste 76 69
davon Teilzeit 11 14,5 9 13,0
davon Frauen 34 447 30 43,5

Sparte Universitatsbau 23 17
davon Teilzeit 3 13,0 3 17,6
davon Frauen 8 34,8 7 41,2
Sparte
Kommunalimmobilien 6
davon Teilzeit 0 0,0
davon Frauen 4 66,7

GMH gesamt 118 114
davon Teilzeit 16 13,6 16 13,2
davon Frauen 49 41,5 48 42,1

Schwerbehinderten-
quote 7,6 5,9

*Verschmelzung zur Sparte Hochschulbau und Sonderprojekte

In Teilbereichen erfolgte liber die SBH-GMH-Innen-GbR ein Ressourcenaus-
tausch.
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GESCHAFTSFUHRER
Als Geschaftsfiihrer waren fiir das Geschaftsjahr 2019 Herr Ewald Rowohlt
(Sprecher, operative Bereiche), Brome, und Frau Mandy Herrmann (Finan-
zen), Hamburg, bestellt.

Es wurden folgende Beziige fiir die Geschaftsfiihrung aufwandswirksam
erfasst:

Mandy Ewald

Herrmann Rowohlt

in€ in€

Gehalt 2019 79.922,52 102.000,00
Tantieme 2019 16.250,00 12.990,00
Beitrag/Zulage Altersversorgung 15.984,48 20.400,00
Beitrag Sozialversicherung 6.990,48 6.990,48
Geldwerter Vorteil 9.818,40 9.045,11

Weitere Anteile an den Bezligen werden durch SBH getragen.

Die Aufwendungen fiir die Geschaftsfihrung waren im Vorjahr Abrech-
nungsbestandteil der SBH-GMH-Innen-GbR und wurden mit T€303 an SBH
weiterbelastet.

AUFSICHTSRAT
Der Aufsichtsrat besteht unverandert aus folgenden Mitgliedern, die keine
Beziige erhielten:

« Herr Senator Dr. Andreas Dressel, Prases der Finanzbehorde,
Vorsitzender

« Herr Staatsrat Rainer Schulz (Behdrde fiir Schule und Berufsbildung),
stellvertretender Vorsitzender

+ Herr Staatsrat Christoph Holstein (Behdrde flir Inneres und Sport)

« Frau Staatsratin Dr. Eva Glimbel (Behorde fiir Wissenschaft, Forschung
und Gleichstellung)

+ Frau Dr. Isabella Niklas (Hamburger Gesellschaft fiir Vermogens- und
Beteiligungsmanagement mbH)

« Frau Dr. Barbara Jacobs (Finanzbehorde)

+ Frau Susanne Metz (Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen)

+ Frau Katja Langschwager (Gebdudemanagement Hamburg GmbH),
Beschaftigtenvertreterin und

+ Herr Ingo Danneberg (Schulservice Hamburg), Beschaftigtenvertreter

BETEILIGUNGEN

GMH ist mit 100 % an der Schulservice Hamburg Gesellschaft fir Facility
Management mbH, Hamburg, (Schulservice) beteiligt. Zwischen GMH
und Schulservice besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungs-
vertrag. Das Eigenkapital der Schulservice belauft sich auf T€50. Der
Jahrestliberschuss der Schulservice betragt vor Abfiihrung auf Basis der
vertraglichen Regelung T€ 237.

GMH ist mit 100 % an der Immobilienverwaltung fiir Forschung und Lehre
GmbH, Hamburg, beteiligt. Das Eigenkapital der IVFL GmbH belduft sich
auf T€26. Der Jahresiiberschuss der IVFL GmbH betragt T€ 1.

ABSCHLUSSPRUFUNGSHONORAR
Das von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar fiir
Priifungsleistungen des Jahresabschlusses 2019 betragt T€ 23.

NACHTRAGSBERICHT
Die Weltgesundheitsorganisation (WHO) hat Ende Januar den internatio-
nalen Gesundheitsnotstand ausgerufen. Seit dem 11.Marz 2020 stuft die
WHO die Verbreitung des Corona-Virus (Covid-19) als Pandemie ein. Die
Auswirkungen der Corona-Krise werden zu finanziellen Auswirkungen im
Geschaftsjahr 2020 fiihren. Wir verweisen hierzu auf die entsprechenden
Ausfiihrungen im Lageberichtim Abschnitt »3. Risiken- und Chancenbericht«
und im Abschnitt »4. Prognosebericht«.

Dariiber hinaus sind nach dem Ende des Geschaftsjahres keine Ereignisse
eingetreten, die eine besondere Bedeutung fiir die Ertrags-, Finanz- und Ver-
mogenslage von GMH haben.

Hamburg, 31.Marz 2020

GMH | Gebdudemanagement Hamburg GmbH

Wi

Ewald Rowohlt Mandy Herrmann
Geschaftsfiihrer Geschaftsflihrerin
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88 GMH ANLAGESPIEGEL

ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS PER 31.12.2019

ENTWICKLUNG DER ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am Stand am
1.1.2019 Zugang Abgang 31.12.2019
in€ in€ in€ in€
I Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software/ Lizenzen 530.653,98 103.399,41 0,00 634.053,39
Il Sachanlagen
1 Grundstiicke und Bauten 9.211.064,16 469.209,33 303.499,00 9.376.774,49
2 Betriebs-und
Geschaftsausstattung 1.328.486,95 396.938,54 256.143,25 1.469.282,24
10.539.551,11 866.147,87 559.642,25 10.846.056,73
Il Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 76.000,00 0,00 0,00 76.000,00
Summe Anlagevermogen 11.146.205,09 969.547,28 559.642,25 11.556.110,12

ENTWICKLUNG DER ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Stand am Stand am Stand am Stand am
1.1.2019 Zugang Abgang 31.12.2019 31.12.2019 31.12.2018
in€ in€ in€ in€ in€ in€
308.817,65 80.886,06 0,00 389.703,71 244.349,68 221.836,33
2.116.282,77 538.303,88 182.099,72 2.472.486,93 6.904.287,56 7.094.781,39
842.349,06 406.855,03 256.065,02 993.139,07 476.143,17 486.137,89
2.958.631,83 945.158,91 438.164,74 3.465.626,00 7.380.430,73 7.580.919,28
0,00 0,00 0,00 0,00 76.000,00 76.000,00
3.267.449,48 1.026.044,97 438.164,74 3.855.329,71 7.700.780,41 7.878.755,61
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90 GMH RUCKSTELLUNGSSPIEGEL

RUCKSTELLUNGSSPIEGEL PER 31.12.2019

Stand 1.1.2019

Verbrauch 2019

in€ in€
Personalriickstellungen Urlaub
und Uberstunden 518.899,41 518.899,41
Ubrige Personalriickstellungen 451.773,48 379.185,53
Personalriickstellungen 970.672,89 898.084,94
Baukosten Schulbau 12.146.970,27 9.416.538,48

Ausstehende Rechnungen Schulbauprojekte

12.146.970,27

9.416.538,48

Baukosten Universitatsbau

4.569.894,45

4.208.737,78

Ausstehende Rechnungen Universitatsbauprojekte

4.569.894,45

4.208.737,78

Ausstehende Rechnungen

Geschaftstatigkeit 119.163,63 93.629,72
Ausstehende Rechnungen
Bewirtschaftung und Instandhaltung 1.402.865,35 1.206.336,18

Ausstehende Rechnungen iibrige

1.522.028,98

1.299.965,90

Abschluss, Priifung und Steuern 36.100,00 32.421,30
Drohverluste 0,00 0,00
Prozessrisiko 41.000,00 0,00
Drohverluste defizitdrer Bauprojekte 439.933,36 0,00
Ubrige Riickstellungen 517.033,36 32.421,30
Geplante Instandhaltung 662.791,86 426.485,98
Riickstellungen fiir Instandhaltung 662.791,86 426.485,98

Summe sonstige Riickstellungen

20.389.391,81

16.282.234,38

Auflésung 2019 Zufiihrung 2019 Stand 31.12.2019
in€ in€ in€

0,00 389.830,95 389,830,95
46.771,95 408.458,73 434.274,73
46.771,95 798.289,68 824.105,68
808.485,14 6.708.107,60 8.630.054,25
808.485,14 6.708.107,60 8.630.054,25
0,00 2.745.758,55 3.106.915,22

0,00 2.745.758,55 3.106.915,22
25.533,91 49.418,00 49.418,00
162.037,56 1.595.427,06 1.629.918,67
187.571,47 1.644.845,06 1.679.336,67
162,70 30.600,00 34.116,00
0,00 58.667,98 58.667,98

0,00 44.150,00 85.150,00
45.346,89 755.420,13 1.150.006,60
45.509,59 888.838,11 1.327.940,58
236.305,88 459.587,92 459.587,92
236.305,88 459.587,92 459.587,92

1.324.644,03

13.245.426,92

16.027.940,33
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92 GMH BERICHT DES AUFSICHTSRATES

JAHRESABSCHLUSS ZUM GESCHAFTSJAHR
VOM 1.1.2019 BIS ZUM 31.12.2019

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft 2019 regelmaRig tber-
wacht. Die Geschaftsfiihrung hat dem Aufsichtsrat schriftlich und miindlich
in vier Aufsichtsratssitzungen berichtet.

Schwerpunkt der Beratungen war die Entwicklung des Geschaftsverlau-
fes, insbesondere im Schul- und Hochschulbausegment.

Nach der Beauftragung durch den Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn Dr. An-
dreas Dressel, wurden der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2019 und
der Lagebericht 2019 von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Ebner Stolz
GmbH & Co. KG gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Priifungsschwerpunkte waren die periodengerechte Um-
satzrealisierung, Ansatz, Ausweis und Bewertung der unfertigen Leistungen,
Vollstandigkeit und Bewertung der Riickstellungen, insbesondere beziiglich
der Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen. Zudem erfolgte die Pri-
fung der sachgerechten Umsetzung der Innen-GbR zwischen GMH und SBH.

In der Sitzung am 4. Juni 2020 haben die Mitglieder des Aufsichtsrates den
Jahresabschluss zum 31.Dezember 2019, bestehend aus Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung und Anhang, den Lagebericht 2019 sowie den Bericht
der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Ebner Stolz GmbH&Co.KG Uber die
Priifung des Jahresabschlusses 2019 beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie die
Ergebnisabflihrung an die Gesellschafterin gepriift und erhebt keine Einwen-
dungen gegen das Priifergebnis der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Ebner
Stolz GmbH & Co. KG.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfiihrung fiir die geleistete Arbeit.

Hamburg, im Juni 2020

Der Aufsichtsrat

A

Dr. Andreas Dressel
Vorsitzender
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94 GMH ENTSPRECHENSERKLARUNG

ENTSPRECHENSERKLARUNG

DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES
ZUM HAMBURGER CORPORATE GOVERNANCE KODEX
(HCGK) IN DERAB 1.1.2018 GULTIGEN FASSUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2019

1. GMH|GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH
GMH hat im Geschaftsjahr 2019 die von Geschaftsfiihrung und Aufsichtsrat
zu verantwortenden Regelungen des HCGK eingehalten.
Gemal Ziffer 4.2.9 erfolgt die Offenlegung der Vergiitung der Geschafts-
flihrung im Rahmen der Entsprechenserklarung:

Ewald Mandy

Rowohlt Herrmann

in€ in€

Verguitung 2019 102.000,00 79.992,52
zzgl. einer Zulage zur Altersversorgung 20.400,00 15.984,48
Pramie 2018 12.990,00 16.250,00

Die Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung mit den jeweiligen Einzelkompo-
nenten werden anteilig zu je 50 % von GMH und SBH getragen; hier wird nur
der auf GMH entfallende Anteil ausgewiesen.

In folgenden Punkten wurde abgewichen:

ZIFF. 5.3

Angesichts der Biindelung unterschiedlicher, aber gleichermaRen bedeutsa-
mer Ressortinteressen in der personellen Zusammensetzung des Aufsichts-
rates wurde von der Bildung fachlich qualifizierter Ausschiisse (Ziff. 5.3.1),
eines separaten Priifungsausschusses (Audit Committee) und der Beauftra-
gung eines Finanzausschusses (Ziff. 5.3.2) abgesehen.

ZIFF. 6.2
Der Gesellschaftsvertrag war nicht auf der Internetseite des Unternehmens
zuganglich.
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Die Tochtergesellschaft SSH verfiligt Uiber keinen Aufsichtsrat. Sie hat im
Geschaftsjahr 2019 alle Regelungen des HCGK eingehalten, die von der
Geschaftsfliihrung zu verantworten sind.

Hamburg, 5. Marz 2020

r%@ /%’%zn/.,

Dr. Andreas Dressel Ewald Rowohlt, Mandy Herrmann
Senator; Aufsichtsratsvorsitzender Geschéftsfuhrung GMH
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