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1.1

LAGEBERICHT
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

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|Gebdaudemanagement Hamburg GmbH und der
Landesbetrieb SBH |Schulbau Hamburg (SBH) in organisatorischer Gleich-
ordnung unter teilweise gemeinsamer Geschaftsflihrung (Sprecherin) ver-
bunden. Die beiden Unternehmen haben gemeinsame Zentralbereiche fiir
Unternehmensentwicklung, Finanzen und Zentrales Facility Management
sowie Stabsfunktionen. Seit dem 1. Juli 2014 erfolgt der Austausch der Per-
sonalressourcen flir diese Bereiche liber eine Innen-GbR.

Die Geschaftsfelder von GMH umfassen im Schwerpunkt den Schulbau,
den Hochschulbau sowie die Betreuung stadtischer Sport- und Sonderim-
mobilien. Wahrend der Schulbau seit Jahren zentrales Element der Unter-
nehmenstatigkeit ist, wird der Aufbau der Sparten Hochschulbau sowie
Sport und Sonderimmobilien weiter kontinuierlich vorangetrieben.

Die Bewirtschaftung der allgemeinbildenden Schulen siidlich der Norder-
elbe ist seit dem 1.Juli 2007 Aufgabe der Gesellschaft. Die zu bewirtschaf-
tende Gesamtmietfliche betragt derzeit Tm?414 (Vorjahr: Tm?411). Die Fla-
chenveranderung setzt sich hierbei wie folgt zusammen:

Zubauten
Bestand (inkl. Mobile Bestand
31.12.2022 Klassen) Abbruch Anmietung 31.12.2023
in Tm? in Tm? in Tm? in Tm? in Tm?
411 7 7 3 414

Auf Basis der zugrunde liegenden langfristigen Vertrage und ergdnzenden
Vereinbarungen erbringt GMH sowohl Sanierungs-, Modernisierungs- und
Instandsetzungsarbeiten als auch Neu- und Erweiterungsbauten als Werk-
lohnleistung. In 2023 wurde durch die Abnahme von 27 Teilleistungen aus
dem Leistungsentgelt | ein Teilbetrag von rd. Mio. € 46,3 (Vorjahr: Mio. € 42,9)
ertragswirksam vereinnahmt. Dieser betrifft mit Mio. € 27,8 Neubauten und
mit Mio. € 18,5 Sanierungen. Die damit einhergehende Anhebung der durch-
schnittlichen Gebaudezustandsklasse hat sich fiir das bewirtschaftete Im-
mobilienportfolio auf 2,24 verbessert (Vorjahr: 2,26).

Im Bereich der Bewirtschaftung tibernimmt GMH die laufende Versorgung
der Schulen mit Strom, Warmeenergie, Wasser/ Abwasser sowie die Durch-
flihrung der laufenden Reinigungs- und Betriebsdienstleistungen wie auch
der Instandhaltung, Wartung und Miillentsorgung. Hierfiir hat GMH in 2023
ein Entgelt i.H.v. Mio.€36,4 (Vorjahr: Mio. €30,3) vereinnahmt, das Leis-
tungsentgeltll. Das Leistungsentgelt |l berticksichtigt 2023 erstmals einen

Ausgleichsbetrag i.H.v. Mio. € 3,4, der den besonderen Risiken des Immo-
bilienportfolios von GMH hinsichtlich geringer Grofke und regionaler Be-
sonderheiten Rechnung tragt. Dartiber hinaus wurden Umsatzerldse i. H.v.
Mio. €0,6 (Vorjahr: Mio. €0,4) realisiert, die aus Bewirtschaftungsleistungen
von Leerstanden und Drittmietungen zusatzlich zum Schulbaumodell sowie
aus Vorjahren resultieren.

Zur Durchfiihrung der Hausmeisterleistungen wurden im Jahresdurch-
schnitt 108 Schulhausmeisterinnen und Schulhausmeister, Maschinenmeis-
ter sowie Betriebsarbeiterinnen und Betriebsarbeiter in der Schulservice
Hamburg Gesellschaft fiir Facility Management mbH, Hamburg (Schulser-
vice), beschaftigt, die eine Tochtergesellschaft (100 %) von GMH ist.

Die Kindertagesstatte »In der Alten Forst« wird im Eigenbestand bewirt-
schaftet.

Dariiber hinaus betreut GMH das Centermanagement flir das Bildungs-
und Gemeinschaftszentrum Neugraben sowie das Center Feuervogel und
nimmt Management wie auch Vermietung der Friedrich-Ebert-Halle wahr.

In der Sparte Sport und Sonderimmobilien konnte die Uberfiihrung eines
Bestandes von zwoélf bezirklichen Sporthallen in ein Mieter-Vermieter-Mo-
dell (MVM) mit GMH als Realisierungstragerin abgeschlossen werden. Mit
Beschlussfassung der Biirgerschaft im Dezember 2023 (Drs. 22/12776) wird
GMH mit der langfristigen Bewirtschaftung (ab 2024) und Sanierung des
Portfolios (ab 2025) beauftragt. Weitere Projekte befinden sich in der An-
bahnung bzw. in unterschiedlichen Phasen der Planung und Realisierung.
Wesentliche MaRnahmen sind hierbei die folgenden:

«  Neubau/Sanierung Olympiastiitzpunkt Hamburg/ Schleswig-
Holstein (OSP)

+  Neubau des Bundes- und Landesstiitzpunkts Hockey

«  Erweiterung des Bundes- und Landesstiitzpunkts Rudern

«  Revitalisierung der Sporthalle Hamburg (Alsterdorfer Sporthalle)

+  Neukonzeption der Eis- und Radrennbahn Stellingen

«  Umbau des Sportcampus Alsterdorf

+  Projektentwicklung fiir den Standort der Norddeutschen Akademie
flir Finanzen und Steuerrecht

Die Sparte Hochschulbau umfasste in 2023 im Wesentlichen die folgenden
Bauvorhaben:

«  Neubau Haus der Erde

«  Neubau MIN-Forum und Informatik

+  Projektentwicklung Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften am
Berliner Tor und in Oberbillwerder

Um das von der FHH entwickelte Mieter-Vermieter-Modell umzusetzen,
wurde fiir das erste Bauvorhaben Haus der Erde die 2.IVFL Immobilienver-
waltung fiir Forschung und Lehre Hamburg GmbH & Co. KG (2. IVFLKG, Ver-
mieter-KG) gegriindet. Die Kommanditistin der 2.IVFLKG ist die FHH und
die Komplementarin ist die IVBH Immobilienverwaltung Bildungsbau GmbH
(IVBH GmbH, vorm. IVFL Immobilienverwaltung fiir Forschung und Lehre
GmbH). Die Vermieter-KG finanziert, errichtet und saniert die Gebaude im
eigenen Namen und auf eigene Rechnung. Hierfiir hat sie 2014 einen Miet-
vertrag mit der Universitat Hamburg (UHH) geschlossen. Die Vermieter-KG
Ubertragt die Bau-, Planungs- und Bewirtschaftungsleistungen an GMH. Zu
diesem Zweck wurde im Mai 2015 ein Generaliibernehmer- und Gebaude-
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unterhaltungsvertrag zwischen der 2. IVFLKG und GMH als Generaliiberneh-
merin vereinbart.

Das Projekt Haus der Erde ist von krisenbedingten Mehrkosten und Sto-
rungen des Bauablaufs betroffen. Um das Gebaude bedarfsgerecht fertig-
zustellen und nunmehr im Januar 2025 zu iibergeben, wurde eine weitere
Nachtragsdrucksache (22/14240) erforderlich. Die Drucksache sichert die
Finanzierung der Mehrkosten tiber die 2. IVFL KG und befindet sich derzeit in
der politischen Beschlussfassung. Die finale Zustimmung der Biirgerschaft
ist flir April 2024 terminiert. Einen Anteil der entstehenden Mehrkosteni. H. v.
rd. Mio. € 10,7 (netto) tragt GMH, welche flir das Geschaftsjahr 2023 eine er-
gebnisbelastende Wertberichtigung verursacht.

Fir 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, die IVBH GmbH die Komple-
mentarin.

Das Projekt MIN-Forum und Informatik befindet sich in der Bauausfiih-
rung. Die verbindliche Angebotslegung gegentiber der Behorde fiir Wissen-
schaft, Forschung, Gleichstellung und Bezirke, Hamburg (BWFGB), erfolgte
im I.Quartal 2018. Die Biirgerschaft wurde im Dezember 2022 tber Mehr-
kosten und Storungen im Bauablauf informiert. Mit Drucksache 22/9608
wurden eine neue Fertigstellung fiir Anfang 2026 sowie Mehrkosten in einem
Volumen von rd. Mio. € 108,2 angezeigt und eine entsprechende Nachfinan-
zierung gesichert.

Der geplanten strategischen Positionierung von GMH folgend wurde die
Uberfiihrung des gesamten Gebaudeportfolios der Hochschulen in ein MVM
weiter vorangetrieben. Die substanzielle Untersuchung der Bestandsliegen-
schaften wurde zwischenzeitlich abgeschlossen. Im Vorgriff auf ein kiinftiges
MVM wird GMH mit im Rahmen der Untersuchung identifizierten, dringen-
den SofortmalRnahmen zur Sicherstellung des Betriebes betraut werden.
Eine entsprechende Drucksache befindet sich derzeit in Abstimmung mit der
Birgerschaft. Die Drucksache sieht vor, dass GMH mit der Abwicklung drin-
gender Sanierungsbedarfe in einem Volumen von rd. Mio. € 62,5 beauftragt
wird. Die kiinftigen Akteure eines MVM haben sich zudem darauf verstandigt,
GMH als zentrale Dienstleisterin fiir den Hochschulbau zu positionieren.
GMH wird somit federfiihrend die weitere Koordination der Modellentwick-
lung fiir ein kiinftiges MVM Hochschulbau wahrnehmen und perspektivisch
die erforderlichen Bau- und Sanierungsmafinahmen steuern und umsetzen.

Dariiber hinaus ist GMH weiterhin mit der Projektentwicklung fiir die
Standorte der Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften am Berliner Tor
und im Stadtteil Oberbillwerder betraut.

Hinsichtlich der Sanierung des Geomatikums gibt es gegentiber dem Vor-
jahr keine signifikanten Entwicklungen.

LEISTUNGSINDIKATOREN
Die fiir die Gesellschaft relevanten finanziellen Leistungsindikatoren sind
das Ergebnis vor Gewinnabflihrung bzw. vor Verlustausgleich und der Um-
satz.

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

Die Kundenbefragung erfolgt alle zwei Jahre, die nachste im ersten Halb-
jahr2024.

Die Mitarbeiterzahl ist im Vergleich zum Vorjahresstichtag um 17 Mitarbei-
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tende (von 143 auf 160) erwartungsgemaR gestiegen. Die Gesamtfluktuation
lag 2023 mit rd. 14 % tber dem Vorjahresniveau von 11 %. Bedingt durch die
Altersstruktur der Beschaftigten und die gesamtgesellschaftliche demografi-
sche Entwicklung in den néchsten Jahren wird mittelfristig eine Fluktuation
auf konstant hohem Niveau erwartet. Es besteht weiter ein hoher Personal-
gewinnungsbedarf.

PERSONAL
Im Geschéftsjahr 2023 standen durchschnittlich 151 Personen (Vorjahr:
137 Personen) in einem Beschéftigungsverhaltnis zu GMH.

Durchschnittlich wurden 55 % des Personals in der Sparte Zentrale Diens-
te, 19 % in der Sparte Schulbau, 15% in der Sparte Hochschulbau sowie
11 % in der Sparte Sport und Sonderimmobilien eingesetzt. Darliber hinaus
verweisen wir auf unsere Ausfiihrungen im Anhang.
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2.1

LAGE DER GESELLSCHAFT

GMH hat das Geschaftsjahr 2023 abweichend zur Planung (+ Mio. € 0,6) mit
einem negativen Ergebnis vor Verlustausgleich i.H.v. rd. Mio.€7,9 abge-
schlossen. Das Geschaftsjahr 2023 wurde wesentlich von Sondereffekten
gepragt. Insbesondere betrifft dies im Hochschulbau die Abschreibung zum
Projekt Haus der Erde.

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

2023 2022 Veranderung
inT€ inT€ inT€

Umsatzerlose 89.335 79.627 9.708
Bestands-
veranderungen 109.118 71.574 37.545
Sonstige
betriebliche Ertrage 4.375 2.261 2.114
Gesamtleistung 202.829 153.462 49.367
Materialaufwand 168.439 136.037 32.402
Rohergebnis 34.389 17.425 16.965
Personalaufwand 11.825 10.311 1.514
Abschreibungen auf
Anlagevermogen 828 1.055 -227
Abschreibungen auf
Umlaufvermdgen 13.768 14.204 -436
Sonstige betriebliche
Aufwendungen 8.240 7.483 7.483
Betriebsaufwand 34.662 33.052 1.609
Betriebsergebnis -272 -15.628 15.356
Finanzergebnis -7.910 307 -8.216
Sonstige Steuern 8 -109 118
Neutrales Ergebnis 282 2.533 -2.251

Jahresergebnis vor
Verlustausgleich (-)/
Gewinnabfiihrung () -7.891 -12.897 5.007

2.2

Die Umsatzerlose liegen mit T€89.335 um T€9.708 liber dem Niveau des
Vorjahres. Die Umsatzerlose resultieren liberwiegend aus der Sparte Schul-
bau. Trotz Planunterschreitung von rd. T€ 14.223 konnte das abgerechnete
Projektvolumen aus SchulbaumaRnahmen im Vergleich zum Vorjahr um
rd. T€3.356 gesteigert werden. Erganzend wurden erhdhte Umsatzerlose
aus dem Leistungsentgelt Il i.H.v. rd. T€5.094 realisiert. Fir die erweiterte
Betreuung von Sport- und Sonderimmobilien wurden gegeniiber dem Vor-
jahrum T€430 hohere Erlose erzielt.

Die Materialaufwendungen stiegen im Vergleich zu 2022 um insgesamt
T€32.402 auf T€168.439. Der Anstieg wird i.H.v. rd. T€28.484 wesentlich
durch die Sparte Hochschulbau begriindet und resultiert liberwiegend aus
erhohter Bautatigkeit sowie mit rd. T€ 3.593 aus hoheren Bewirtschaftungs-
und Instandhaltungsaufwendungen an Schulstandorten.

Die erhohten Personalaufwendungen (T€ 11.825; Vorjahr: T€10.311) ste-
hen im Einklang mit der Personal- und Tarifentwicklung.

Die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen (T€ 828) entwickelten sich
leicht unterhalb des Vorjahresniveaus (T€ 1.055), im Wesentlichen begriin-
det durch das Nutzungsende von Sachanlagen. Abschreibungen auf das Um-
laufvermogeni.H.v. T€ 13.768 (Vorjahr: T€ 14.204) resultieren in einem Volu-
men von rd. T€ 10.714 aus Wertberichtigungen beim Projekt Haus der Erde;
der verbleibende Anteil entfallt im Wesentlichen auf Schulbauprojekte.

Von den um die neutralen bereinigten sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen i.H.v. T€8.240 (Vorjahr: T€7.483) entfallen T€5.359 (Vorjahr:
T€4.802) auf die Personalkostenerstattung und T€37 (Vorjahr: T€118) auf
die Erstattung sonstiger Aufwendungen gegenliiber der Schulservice sowie
T€329 (Vorjahr: TE376) auf Zeitarbeitskrafte. Weiterhin wurden insbesonde-
re flir Miet- und Pachtaufwendungen T€ 904 (Vorjahr: TE861), fiir EDV T€ 789
(Vorjahr: T€759), fir Personalbeschaffung T€ 236 (Vorjahr: T€ 148) sowie fiir
Rechts- und Beratungskosten T€ 165 (Vorjahr: T€ 111) aufgewendet.

Die abweichend zum Vorjahr erhoht angefallenen Zinsen aus den inter-
nen Darlehen der 2. und 4.IVFL GmbH & Co.KG spiegeln den Trend am Fi-
nanzierungsmarkt wider. Fiir diese Darlehen wurde eine variable Verzinsung
vereinbart, welche stark gestiegen ist.

Das neutrale Ergebnis von T€ 282 (Vorjahr: T€2.533) resultiert in 2023 vor
allem aus Umsatzerlosen zu Betreuungsleistungen des Vorjahres von Objek-
ten aufberhalb des Schulbauportfolios i. H.v. T€ 260.

FINANZLAGE
Die Zahlungsfahigkeit von GMH war zu jeder Zeit gewahrt. GMH ist in den
Cashpool mit der HGV eingebunden.
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VERMOGENSLAGE
Die Vermogenslage von GMH stellt sich zum 31. Dezember 2023 im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2023 31.12.2022
VERMOGENSSTRUKTUR inTe in% inTe in%
Anlagevermogen 3.260 0,7 3.135 0,7
Umlaufvermdgen 431.329 99,1 413.621 99,1
Rechnungs-
abgrenzungsposten 749 0,2 822 0,2
Gesamtvermogen 435.338 100,0 417.579 100,0

31.12.2023 31.12.2022
KAPITALSTRUKTUR inTe in% inTe in%
Eigenkapital 992 0,2 992 0,2
Sonderposten 1 0,0 3 0,0
Ruckstellungen 43.279 10,0 39.614 9,5
Verbindlichkeiten 391.066 89,8 376.970 90,3
Gesamtkapital 435.338 100,0 417.579 100,0

Das erhdhte Anlagevermdgen resultiertim Wesentlichen aus der Aufstellung
von Mobilen Klassenanlagen.

Die Erhéhung des Umlaufvermdgens resultiert insbesondere aus dem
Zuwachs an unfertigen Leistungen (Mio.€95,1). Gegenldufig entwickel-
ten sich die Forderungen gegen die FHH und verbundene Unternehmen
(Mio. €-77,6), davon Cashpooleinlage (Mio. €-82,7).

Innerhalb der Riickstellungen liegen insbesondere die Leistungsabgren-
zungen der Bauprojekte in der Sparte Schulbau um Mio.€1,4 sowie der
Sparte Hochschulbau um Mio. € 3,4 oberhalb des Vorjahreswertes.

Die Verbindlichkeiten erhohten sich im Wesentlichen durch die Inan-
spruchnahme einer weiteren Tranche des von der 2. IVFL KG gewahrten Dar-
lehens zur Finanzierung des Projekts Haus der Erde (Mio.€9,2) und durch
abschlagige Anzahlungen (Mio. € 2,0). Zum Bilanzstichtag valutierten die be-
stehenden Darlehen der 2. IVFL KG und der 4. IVFL KG mit Mio. € 357,6.

RISIKEN- UND CHANCENBERICHT

GMH ist Uber den Unternehmensverbund mit SBH (Bildungsbau Hamburg)
in ein Risikomanagement- und Compliancesystem eingegliedert. Die Gesell-
schaft verfligt Uiber geeignete Instrumentarien der Unternehmenssteuerung.
Das vorhandene interne Kontrollsystem mit einem laufenden Planungs- und
Uberwachungssystem sowie Friihwarnindikatoren ermdglicht eine ange-
messene Vorausschau und Korruptionspravention.

Mit der Unternehmenssteuerung, der Internen Revision, der Compliance
und dem Risikomanagement ist die Geschaftsfiihrung in der Lage, die we-
sentlichen Risiken friihzeitig zu erkennen und bei Bedarf Mallnahmen pra-
ventiver oder korrektiver Art einzuleiten.

Die Bildungsbaugruppe ist zunehmend von externen Einflussfaktoren und
politischen Entscheidungsprozessen abhangig. Die finanziellen Rahmen-
bedingungen der FHH fiir die Haushaltsjahre 2025/2026 ff. begriinden eine
deutlich angespannte Haushaltslage. Als Konzerntochter steht das Unter-
nehmen somit zumindest mittelbar in Abhangigkeit von haushaltspoliti-
schen Entwicklungen und damit verbundenen Rahmenvorgaben. Gleichzei-
tig steigt die Komplexitat bei der Leistungserbringung. Das europaische Ziel,
bis 2050 Klimaneutralitdt zu erreichen (European Green Deal), konkretisiert
sich in kontinuierlichen Anpassungen und der Verscharfung gesetzlicher An-
forderungen an die energetischen Baustandards, Sanierungsfahrplane und
-quoten sowie eine nachhaltige Immobilienbewirtschaftung. Auf Bundes-
und Landesebene sind die Anforderungen teilweise noch anspruchsvoller
konkretisiert als auf EU-Ebene. Fiir die 6ffentlichen Unternehmen der FHH
hat der Senat das Ziel formuliert, bereits bis 2040 klimaneutral zu wirtschaf-
ten. Neben einer hoheren Energieeffizienz der Gebaude (z. B. EG 40 fiir Neu-
bauten) und einer zunehmenden Versorgung durch regenerative Energien
(Fernwarme oder Warmepumpe in Kombination mit Photovoltaik-Anlagen)
kommt der in den Gebduden verbauten Energie (sog. graue Energie), dem
Recycling von Baumaterialien sowie den durch die Lieferketten erzeugten
Treibhausgas-Emissionen eine immer grofiere Bedeutung zu. Auch MafRnah-
men zur Anpassung an den Klimawandel (z. B. Dachbegriinung, Renaturie-
rung von Schulhofflachen etc.) werden wichtiger.

Die konkreten Risiken von GMH sind leistungswirtschaftlich gepragt.
Diese liegen in den Lieferanten- und Kundenbeziehungen und den damit
verbundenen Vertragsrisiken, der aktuellen Preisdynamik bei Bau- und Be-
wirtschaftungsleistungen sowie der Kapitalmarktentwicklung. Daran an-
kniipfend stellt die Gewinnung von geeignetem, gut ausgebildetem und er-
fahrenem Fachpersonal eine wachsende Herausforderung dar.

Das Geschaftsjahr 2023 war weiterhin von widrigen Marktbedingungen
gepragt. Folgewirkungen der Corona-Pandemie, Inflation und die Energie-
krise infolge des russischen Angriffskrieges auf die Ukraine begriinden Risi-
ken bei der Leistungserbringung sowie der Kostenentwicklung. Dies betrifft
die Geschaftsfelder Bau und Bewirtschaftung in gleicher Weise.

Die im Rahmen des MVM der FHH angelegte Pauschal- bzw. Festpreis-
systematik ist in Zeiten hoher Preisdynamik bei einer gleichzeitig weitge-
henden Risikoverteilung zu Lasten der Immobiliendienstleister Ursache
besonderer Kosten- und Terminrisiken. Besonders betroffen sind grofRvolu-
mige Bauprojekte mit langen Realisierungsphasen. Diesem Umstand tragt
die FHH Rechnung, indem Anpassungen an das Marktumfeld auch aufRer-
halb der vertraglichen Evaluationszeitpunkte umgesetzt wurden (Schulbau,
sog. Interimsvereinbarungen) bzw. dass nunmehr die Abbildung besonderer
Preisrisiken im Rahmen der Angebotskalkulation erméglicht wurde (Hoch-
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schulbau sowie Sport und Sonderimmobilien). Am bislang erfolgreichen
Pauschal- und Festpreismodell wird im Konsens aller Akteure weiterhin
festgehalten und ab 2025 eine Riickkehr zur bisherigen Vertragspraxis ange-
strebt. Terminrisiken und verzdgerte Fertigstellungen resultieren haufig aus
gestorten Marktbedingungen und liegen weitgehend auRerhalb der Einfluss-
sphare von GMH, werden aber regelmaRig transparent an die Auftraggeber
kommuniziert und gemeinsam bewertet.

Hinsichtlich der Bewirtschaftungsleistungen wurden die Ergebnisrisiken
aus der Preisentwicklung, insbesondere fiir die Medien Strom und Warme,
friihzeitig an die FHH adressiert und im Jahresverlauf 2023 marktiiblich ver-
gitet. Die volatile Marktpreisentwicklung und gleichzeitige bundespoliti-
sche Maltnahmen zur Abmilderung der wirtschaftlichen Effekte erschweren
aktuell belastbare Kostenprognosen und Ergebnisauswirkungen signifikant.

Das bestehende Projekt- und Dienstleistungsportfolio der Sparte Schul-
bau ist durch dessen strukturelle GrofRe nur noch hinreichend diversifiziert.
Risiken aus dem Pauschalpreismodell - insbesondere bei GroRprojekten
- koénnen innerhalb eines Wirtschaftsjahres nur noch schwer kompensiert
werden. Mit der aulRerordentlichen Verglitungsvereinbarung zu den Bewirt-
schaftungsleistungen wurde diesem Umstand erstmalig Rechnung getragen
und ein Risikoausgleich vereinbart.

Fur Projekte in frithen Leistungsphasen ohne spezifisches Angebot und
damit ohne bilanzierte Risikovorsorge in Form von Drohverlustriickstellun-
gen bzw. Wertberichtigungen wird ein Ergebnisrisiko zu Lasten kiinftiger Pe-
rioden von rd. Mio. € 1,8 angezeigt. Die im Rahmen der Schulentwicklungs-
planung angezeigten Flachenbedarfe flihren zu vermehrten Grof3projekten,
wodurch sich die Situation mittelfristig verscharft. Aktuelle Entwicklungen,
wie die zunehmende Akquisition kleinerer und mittlerer Projekte aufierhalb
des Schulbaus, wirken dem entgegen. Die Ausrichtung auf die Sparten Hoch-
schulbau sowie Sport und Sonderimmobilien bleibt zudem klares, strategi-
sches Ziel von GMH. Damit gehen der Aufbau des Hochschulbauportfolios
sowie die Verstetigung der Portfolioentwicklung im Geschaftsfeld Sport und
Sonderimmobilien einher. Mit Aufwuchs dieser Portfolios werden auch eine
optimierte Risikoverteilung flir GMH realisiert und Synergien durch eine
sinnvolle Vernetzung mit Schulbau Hamburg gehoben.

Aktuell bearbeitet die Sparte Hochschulbau wenige, groRvolumige Pro-
jekte, urspriinglich in Verbindung mit einem vertraglich fixierten ,garantier-
ten Maximalpreis“ (GMP). Aufgrund der hohen Projektvolumina im Verhalt-
nis zum Schulbau- und Sportanteil nimmt der Hochschulbau zurzeit noch
eine exponierte Stellung ein. Fiir das GroRprojekt Haus der Erde sind fir
Anfang 2025 die Ubergabe und die Inbetriebnahme vorgesehen. Die Unter-
stlitzung und das Mitwirken des kiinftigen Nutzers werden in dieser Phase
erfolgskritisch sein.

Resultierend aus der weiterhin angespannten Marktlage im Baugewerbe
und aktuellen geopolitischen Krisen ist davon auszugehen, dass weiterhin
Storungen bei der Leistungserbringung wahrscheinlich sind. Diese Ent-
wicklung flihrt zu hoheren Prognose-, Preis- und Kalkulationsrisiken. Ein
Ausdruck dessen sind beispielsweise geschlossene Vereinbarungen mit
Preisgleitklauseln mit Auftragnehmern sowie Interimsvereinbarungen im
Schulbaumodell zur bedarfsgerechten Vergiitung der Leistungserbringung.

Bedingt durch die aktuellen Rahmenbedingungen sind operativ folgende
Risiken zu nennen, die sich teilweise auch bedingen:

+  Hohes Niveau der Einkaufspreise fiir Bau- und Bewirtschaftungs-
leistungen,

« teilweise mangelnde Verfligbarkeit an Auftragnehmern,

«  Termin- und Nachtragsrisiken bei Bauprojekten,

«  herausfordernder Baugrund, auch durch Zunahme der
Nachverdichtungsbedarfe im Bestand sowie

«  gerichtliche und auRergerichtliche Rechtsstreitigkeiten.

Zu den operativen Risiken gehort ab 2023 ein gestiegenes Zinsumfeld. Mo-
dellkonform liegen die Zwischenfinanzierung und die daraus resultierenden
Zinsaufwendungen in der Risikosphdre der Immobiliendienstleister. Ter-
minverzogerungen bei Bauprojekten und damit einhergehende verlangerte
Phasen der Zwischenfinanzierung flihren im aktuellen Zinsumfeld zu zusatz-
lichen Ergebnisrisiken.

Die vorgenannten Risiken werden im Rahmen des Projekt- und Nachtrags-
managements sowie libergeordnet im Unternehmenscontrolling gesteuert.
Die vertraglichen Offnungsklauseln bieten zudem Méglichkeiten der Nach-
verhandlung, sollten die Risiken nicht innerhalb der Wirtschaftsplanung
ausgeglichen werden kénnen.

Das Volumen des Investitionsprogramms, insbesondere im Schulbau,
stellt weiterhin eine ausreichende Ertragserwartung fiir das Unternehmen
sicher. Die Ausrichtung der Bildungsbaugruppe auf klar abgegrenzte Ge-
schaftsfelder - Schulbau (verantwortet durch SBH) und Hochschulbau,
Sport und Sonderimmobilien (verantwortet durch GMH) - wird weiter vor-
angetrieben. Erstmals wurde im Rahmen der mittelfristigen Wirtschaftspla-
nung die organisatorische Herauslosung der Schulbausparte bei GMH pla-
nerisch abgebildet.

Der Fachkradftemangel gewinnt zunehmend an Bedeutung. In der mittel-
fristigen Perspektive birgt die Altersstruktur der Belegschaft im Kontext der
gesamtgesellschaftlichen demografischen Entwicklung Risiken fiir die Leis-
tungsfahigkeit des Unternehmens. Geeignete, gut ausgebildete Fachkrafte
zu gewinnen und damit entstehende Vakanzen zeitnah zu besetzen, wird
zunehmend erschwert. Damit einhergehender Wissensverlust sowie Vertre-
tungs- und Einarbeitungsbedarfe erschweren eine kontinuierlich gute Leis-
tungserbringung zusatzlich.

Chancen in der Sparte Hochschulbau bestehen in der initiierten Erwei-
terung des Projektportfolios. Die mittelfristig geplante Ubernahme von Be-
standsimmobilien in die Bewirtschaftung sowie die anschlieende Investiti-
onstatigkeit an diesen Objekten fiihren zu einer weiteren Diversifikation des
Projektportfolios. Kurzfristig ist GMH mit der Abwicklung betriebssichernder
SofortmaRnahmen an Hochschulgebauden betraut. Eine Ausweitung dieser
Beauftragung als Folge der abgeschlossenen Bestandsuntersuchung ist fiir
das Il. Quartal 2024 vorgesehen.

Gleiches gilt fiir die Erweiterung des Geschéftsfeldes der Sparte Sport und
Sonderimmobilien fiir Bau und Bewirtschaftung der bezirklichen Sportstat-
ten, der Landesleistungszentren Hockey und Rudern/Kanu sowie weiterer
Sonderimmobilien.

Die Digitalisierung und die im Unternehmen vorhandenen Systemstruktu-
ren sind kontinuierlich an die aktuellen Entwicklungen anzupassen. Hierfir
werden Investitionen in Software, Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie
deren Fortbildung getétigt, um notwendige Transformationsschritte vor-
zunehmen. Abhdngigkeiten von GMH aus der Einbindung der Systemland-
schaft in die Organisationstrukturen, Regularien und Vertragspartner der
FHH kdnnen diesen Prozess sowohl positiv als auch negativ beeinflussen.
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Die bisherige Kostensteuerungssoftware ConjectCM wurde durch das Pro-
dukt Coor abgeldst, die Bewirtschaftungssteuerung wird in 2024/2025 durch
eine neue Anwendung weiterentwickelt und der Aufbau eines Bl-basierten
Berichtswesens steht im Fokus. Notwendiges Projektmanagement und IT-
Know-how sowie Kapazitdten sind hierfiir erforderlich und werden in den
kommenden Jahren weiter aufgebaut.

PROGNOSEBERICHT

Die Entwicklung der Gesellschaft in den nachsten Jahren wird maRgeblich
durch das Schulbau- sowie das Sport- und Hochschulgeschaft gepragt. Die
Sparte Sport und Sonderimmobilien gewinnt hierbei zunehmend an Bedeu-
tung. Auf Grundlage der aktuellen mittelfristigen Planungsrechnung wird fiir
2024 ein negatives, aber deutlich oberhalb des Jahresabschlusses 2023 lie-
gendes Ergebnis prognostiziert.

Die geplante Entwicklung der operativen Sparten wird sich in 2024 negativ
auspragen. Nach Umlage des Ergebnisses der Sparte Zentrale Dienste wer-
den alle operativen Sparten ein negatives Ergebnis ausweisen und kumuliert
das prognostizierte Unternehmensergebnis i.H.v. rd. T€-1.868 begriinden.
Das geplante Umsatzvolumen aus realisierten Schulbauvorhaben steigt fiir
das Geschéftsjahr 2024, die Ergebniserwartung aus den Projekten entspricht
den Pramissen der Wirtschaftsplanung. Die urspriinglich fiir 2024 geplante
Abrechnung des GroRprojektes Haus der Erde der Sparte Hochschulbau wird
nunmehr fiir Anfang 2025 geplant.

Basierend auf dem Schulentwicklungsplan der BSB und aktuellen Schi-
lerzahlprognosen wird fiir Hamburg von weiter ansteigenden Schiilerzahlen
im mittelfristigen Planungszeitraum ausgegangen. Gegenwartig verscharft
sich die Situation durch die kurzfristig entstandenen Betreuungserforder-
nisse der aus der Ukraine gefliichteten Kinder. Die zusatzlichen Bedarfe an
padagogischen Flachen werden fortlaufend aktualisiert, in eine standort-
spezifische Bauplanung transformiert und als fortgeschriebene Investitions-
planung (Rahmenplan Schulbau) fiir die Immobiliendienstleister konsoli-
diert. Hiernach steigt das Neubauvolumen mittelfristig signifikant, um den
zusatzlichen Flachenbedarfen Rechnung zu tragen. Die Sanierungsplanung
der Bestandsimmobilien wurde aufgrund der eingerdumten Prioritdt der
Flachenbereitstellung fiir die kommenden Jahre in relevantem Umfang ge-
kiirzt und in Folgejahren berlicksichtigt. Die Realisierbarkeit dieser Planun-
gen ist wesentlich von den vorgenannten Risiken abhangig.

Die Entwicklung der Sparte Hochschulbau konkretisiert sich durch die
mittelfristig geplante Ubernahme von Bestandsimmobilien. GMH wurde
2020 mit Auftrdgen zur Modellentwicklung und Projektorganisation, der
Bestandsuntersuchung sowie baulichen SofortmafRnahmen zur Sicherung
des Betriebs der Hochschulgebdude betraut. Die Bestandsuntersuchung
wurde 2023 abgeschlossen und als Ergebnis wurden weitere kurzfristige Sa-
nierungsbedarfe identifiziert. GMH wird mit der Umsetzung dieser Bedarfe
beauftragt werden, eine entsprechende Finanzierung der Maflnahmen in
einem Volumen von rd. Mio. € 62,5 wird aktuell tiber eine Drucksache abge-
sichert. Die Beschlussfassung ist fiir April 2024 terminiert. Weitere Baumal3-
nahmen fiir die Hochschule fiir Angewandte Wissenschaften an den Stand-
orten Berliner Tor und Oberbillwerder befinden sich in unterschiedlichen
Stadien der Projektentwicklung.

Die Sparte Sport und Sonderimmobilien befindet sich in Auspragung und
wird mit Projekten, wie der Uberfiihrung von bezirklichen Sporthallen in ein
Mieter-Vermieter-Modell, dem Neubau der Bundesstiitzpunkte und Landes-
leistungszentren Hockey und Rudern/Kanu sowie dem Olympiastiitzpunkt,
inhaltlich konkretisiert. Mit politischer Beschlussfassung im Dezember 2023,
der Griindung der IVS Immobilienverwaltung fiir Sport GmbH & Co. KG (IVS)
und der Auspragung entsprechender Vertragswerke wurde GMH nunmehr
mit der Sanierung und Bewirtschaftung von zwdélf bezirklichen Sporthallen
und dem Neubau einer weiteren Sporthalle beauftragt. Dariiber hinaus be-
finden sich weitere Sanierungsprojekte, wie das Quartiershaus Ohrnsweg,
das Vereinshaus SV Tonndorf sowie der Rieckhof kurz vor Abschluss. Neue
Projekte, wie die Revitalisierung der Sporthalle Hamburg oder die Projekt-
entwicklung fiir den Standort der Norddeutschen Akademie fiir Finanzen
und Steuerrecht, konnten akquiriert werden.

GMH geht davon aus, dass die Entwicklung der Geschaftsfelder Hoch-
schulbau sowie Sport und Sonderimmobilien die Abhangigkeit von den
wirtschaftlichen Ergebnissen der Sparte Schulbau weiter reduziert und dass
diese Diversifikation die wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens sta-
bilisiert und verstetigt.

Der Ausbau der Geschaftsfelder ist die konsequente Fortfiihrung der ge-
planten Portfoliostrategie des Unternehmensverbundes, GMH mittelfristig
im Schwerpunkt auf Hochschulbau und den Landesbetrieb auf Schulbau
auszurichten.

Flir 2024 wird eine verbesserte Kundenzufriedenheit erwartet, obwohl die
kontinuierliche Bautatigkeit zu Storungen im Schulbetrieb fiihrt.

Es wird flir 2024 prognostiziert, dass sich die Mitarbeiterzahl aufgrund
der Ausweitung der Leistungserbringung oberhalb des Niveaus von 2023
bewegt. Die Mitarbeiterfluktuation wird sich aufgrund der aktuellen Arbeits-
markt- und Wirtschaftslage voraussichtlich konsolidieren.

Hamburg, 28. Marz 2024

GMH | Gebdudemanagement Hamburg GmbH

VA 4

Mandy Herrmann Jens Kerkhoff
Geschéftsfiihrerin, Sprecherin Geschéftsfiihrer
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BILANZ ZUM 31.12.2023

31.12.2023 31.12.2022

AKTIVA in€ in€
A Anlagevermogen
I Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Software und Lizenzen 43.117,23 122.375,96
Il Sachanlagen

1. Grundstiicke und Bauten 2.903.283,87 2.754.395,56

2. Betriebs- und Geschaftsausstattung 237.466,90 182.609,10
[l Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 76.000,00 76.000,00

Umlaufvermodgen

Vorrate
1. Unfertige Leistungen

3.259.868,00

3.135.380,62

333.004.012,08

237.875.257,39

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 222.840,59 59.908,98
2. Forderungen gegen die Freie und Hansestadt
Hamburg 3.192.370,92 9.781.598,57
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
- davon gegen Gesellschafter:
€30.117.587,67 (Vorjahr: T€ 117.834) 94.396.488,32 165.384.874,62
4. Sonstige Vermogensgegenstande 8.855,25 7.209,15
Il Guthaben bei Kreditinstituten 504.705,78 512.303,43

Rechnungsabgrenzungsposten

431.329.272,94

413.621.152,14

749.170,31

822.034,18

435.338.311,25

417.578.566,94

31.12.2023 31.12.2022
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 Sonderposten
Sonderposten fiir Investitionszuschiisse 1.666,66 3.333,33
1.666,66 3.333,33
C Rickstellungen
Sonstige Riickstellungen 43.279.022,14 39.613.603,35
43.279.022,14 39.613.603,35
D Verbindlichkeiten

1. Erhaltene Anzahlungen auf Bestellungen

18.009.831,00

15.693.116,27

2. Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 4.827.559,66 3.686.687,33
3. Verbindlichkeiten gegentber der Freien und
Hansestadt Hamburg 58.989,46 0,00

4. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

358.978.834,75

348.565.567,11

5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: €9.180.355,05
(Vorjahr: T€8.822)

9.190.739,27

9.024.591,24

391.065.954,14

376.969.961,95

435.338.311,25

417.578.566,94
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
FUR DIE ZEIT VOM 1.1.2023 BIS 31.12.2023

2023 2022
in€ in€
1 Umsatzerlose 89.594.925,22 80.079.475,86

2 Erhohung des Bestands
an unfertigen Leistungen

109.118.291,69

71.573.787,90

3 Sonstige betriebliche Ertrage 4.411.399,03 4.392.668,51
4 Materialaufwand
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen -168.439.269,91 -136.037.064,56

Rohergebnis

34.685.346,03

20.008.867,71

5 Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter

-9.710.550,14

-8.483.626,92

b) Soziale Abgaben

-2.114.504,83

-1.827.132,99

6 Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermdgensgegenstande

-11.825.054,97

-10.310.759,91

des Anlagevermogens und Sachanlagen -827.953,54 -1.054.720,25
b) auf Vermogensgegenstande
des Umlaufvermogens -13.768.412,47 -14.204.247,34

-14.596.366,01

-15.258.967,59

7 Sonstige betriebliche Aufwendungen -8.253.712,18 -7.533.651,76
8 Ertrdge aus Ergebnisabflihrungsvertragen
- davon aus verbundenen Unternehmen:
€262.000,00 (Vorjahr: T€262) 262.000,00 262.000,00
9 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 2.348.439,09 369.384,73
10 Zinsen und dhnliche Aufwendungen
-davon an verbundene Unternehmen:
€10.507.111,27 (Vorjahr: T€313) -10.519.961,57 -324.736,33

Ergebnis nach Steuern

-7.899.309,61

-12.787.863,15

11 Sonstige Steuern 8.222,05 -109.447,86
12 Aufwendungen aus Ergebnisabfiihrung (-)/

Ertrage aus Verlustiibernahme () 7.891.087,56 12.897.311,01
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 Vermdgens- 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 2023 einbezogen.
Der Konzernabschluss und Konzernlagebericht der HGV werden nach § 325
HGB beim Betreiber des elektronischen Unternehmensregisters 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 dem Posten 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 Verbindlichkeiten gegeniiber
Unternehmen des Kernhaushalts der FHH gesondert in der Bilanz ausgewie-
sen.

Ansatz und Bewertung des Jahresabschlusses entsprechen den Vorjah-
resgrundsatzen.

Das Geschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

ANGEWANDTE BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstdande und Sachanlagen werden zu Anschaf-
fungskosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen, bewertet. Die
planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear unter Zugrundelegung der be-
triebsgewdhnlichen Nutzungsdauern.

Abnutzbare bewegliche geringwertige Anlagegiiter mit Anschaffungskos-
ten 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 Nennwert angesetzt. Zur Beriicksichti-
gung aller erkennbaren Risiken werden die Forderungen um Einzelwertbe-
richtigungen gemindert.

AKTIVER RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten enthalt Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, die Aufwand fiir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag dar-
stellen.

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. Die Bildung erfolgt in Hohe des Erfiillungs-
betrages und nach sorgfaltiger kaufmannischer Beurteilung.

Die Sabbatjahrverpflichtung wird versicherungsmathematisch durch die
ABV - Aktuar- und Beratungsgesellschaft fiir betriebliche Versorgung mbH
ermittelt. Hierbei werden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
zugrunde gelegt. Der bei der Ermittlung der Sabbatjahrverpflichtungen zum
Abschlussstichtag verwendete Rechnungszinssatz betragt 1,10 % p.a. (Vor-
jahr: 0,60 % p.a.). Weiterhin wurde eine Gehaltsdynamik von 2,00 % p.a.
(Vorjahr: 1,50 % p. a.) berlicksichtigt.

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 werden Drohverlustriickstellungen gebildet.

VERBINDLICHKEITEN

Die unter den Verbindlichkeiten ausgewiesenen erhaltenen Anzahlungen,
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen, Verbindlichkeiten ge-
genliber verbundenen Unternehmen, gegeniiber der Freien und Hansestadt
Hamburg und sonstigen Verbindlichkeiten werden stichtaggenau ermittelt
und mit dem Erflillungsbetrag in die Bilanz eingestellt.
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1.1

1.2

1.3

1.4

Fir langfristige Instandhaltungs- und Riickbauverpflichtungen werden Ent-
gelte als erhaltene Anzahlungen vereinnahmt. Hiermit wird dem Umstand
Rechnung getragen, dass der Zeitpunkt des Entgeltflusses und der Leis-
tungserbringung zeitlich auseinanderfallen.

ERLAUTERUNGEN ZUM JAHRESABSCHLUSS
ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

ANLAGEVERMOGEN
Die gesondert dargestellte Entwicklung des Anlagevermdégens im Anlagen-
spiegel ist integraler Bestandteil des Anhangs.

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

Die Forderungen gegen die Freie und Hansestadt Hamburg resultieren
i.H.v. T€3.192 (Vorjahr: T€9.782) aus erbrachten Leistungen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen i.H.v.
T€22.226 (Vorjahr: T€104.937) aus dem Cashpool-Verfahren und dem Ver-
lustausgleich i.H.v. T€7.891 (Vorjahr: T€12.897) gegen die Gesellschafterin
HGV sowiei.H.v. T€64.279 (Vorjahr: T€47.551) aus Lieferungen und Leistun-
gen.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen bestehen i.H.v.
T€64.279 (Vorjahr: T€47.079) gegen konsolidierte und i.H.v. TEO (Vorjahr:
T€471) gegen nicht konsolidierte Unternehmen.

GUTHABEN BEI KREDITINSTITUTEN UND KASSENBESTAND
Der gesamte Bankenbestand steht uneingeschrankt zur Verfligung.

SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die detaillierte Zusammensetzung der sonstigen Riickstellungen von ge-
samt T€43.279 (Vorjahr: T€39.614) im Riickstellungsspiegel ist integraler
Bestandteil des Anhangs.

1.5

VERBINDLICHKEITEN
Die Verbindlichkeiten haben folgende Restlaufzeiten:

Gesamt bis 1 Jahr 1-5Jahre ab 5 Jahre

inT€ inT€ inT€ inT€
Erhaltene Anzahlun-
gen auf Bestellungen 18.010 14.174 3.836 0
Vorjahr 15.693 12.132 3.561 0
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 4.828 4.460 367 0
Vorjahr 3.687 3.342 345 0
Verbindlichkeiten
gegeniber der FHH 59 59 0 0
Vorjahr 0 0 0 0
Verbindlichkeiten
ggl. verbund. kons.
Unternehmen 357.659 75 357.584 0
Vorjahr 348.566 159 348.407 0
Forderungen gegen
verbund. kons.
Unternehmen -9 -9 0 0
Vorjahr -8 -8 0 0
Verbindlichkeiten
ggl. verbund. nicht
kons. Unternehmen 1.329 1.329 0 0
Vorjahr 7 7 0 0
Sonst. Verbindlichk. 9.191 9.191 0 0
Vorjahr 9.025 9.025 0 0
Summe 391.066 29.278 361.788 0
Vorjahr 376.970 24.657 352.313 0

Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen setzen sich
wie folgt zusammen:

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€ 226.453 (Vorjahr: T€217.275) valutiert. Die
in 2023 entstandenen Zinsaufwendungen i.H.v. T€6.628 (Vorjahr: T€193)
sind in den Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aktiviert.

Die 4.IVFL Immobilienverwaltung fiir Forschung und Lehre Hamburg
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2.1

2.2

2.3

2.4

GmbH & Co.KG (4.IVFLKG) gewahrt der Gesellschaft ein internes Darlehen,
das zum Bilanzstichtag i.H.v. T€ 131.132 (Vorjahr: T€ 131.132) valutiert. Die
in 2023 entstandenen Zinsaufwendungen i.H.v. T€3.868 (Vorjahr: T€119)
sind in den Herstellungskosten der unfertigen Leistungen aktiviert. Es beste-
hen eine Erstattungsforderungi.H.v. T€ 1 (Vorjahr: T€ 1) und eine Forderung
fur Bewirtschaftungsleistungeni.H.v. T€5 (Vorjahr: TET).

Die verbleibenden Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men resultieren i.H.v. T€1.329 (Vorjahr: Forderung T€471) aus Aufwands-
und Umsatzsteuererstattungen sowie saldierter Ergebnisabfiihrung der
Tochtergesellschaft Schulservice Hamburg.

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Umsatz- und
Lohnsteuer mit T€9.180 (Vorjahr: T€ 8.822) enthalten.

ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

UMSATZERLOSE
2023 2022
inTE inTE
89.595 80.079

davon Erl6se aus
Bauleistungen/Sanierungen 46.281 42.925
davon Bewirtschaftungsentgelt 36.397 31.303
davon Hausbewirtschaftung 1.138 872
davon Honorarertrdage 1.516 1.085
davon SBH-GMH-Innen-GbR 2.035 1.624
davon Geschaftsbesorgung 801 799
davon lbrige Leistungen 1.426 1.471

Die Umsatzerlose wurden wie im Vorjahr vollstandig im Inland erbracht.
In diesem Posten sind periodenfremde Erlose i.H.v. T€260 (Vorjahr:
T€452) ausgewiesen.

SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

In den sonstigen betrieblichen Ertrdgen sind u.a. periodenfremde Ertrage
aus der Auflosung von Riickstellungeni. H.v. T€3.995 (Vorjahr: T€ 1.910), aus
Zuschreibungen i.H.v. T€98 (Vorjahr: T€0) und aus der Aufldsung von Ver-
bindlichkeiten i.H.v. T€32 (Vorjahr: T€ 27) enthalten.

PERSONALAUFWAND
Im Personalaufwand sind Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unter-
stlitzung i. H.v. T€ 320 (Vorjahr: T€ 265) enthalten.

SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurden periodenfremde Auf-
wendungen aus Anlagenabgangen i.H.v. TE5 (Vorjahr: T€ 1) sowie aus For-
derungsverlusten i.H.v. T€9 (Vorjahr: T€50) erfasst.

2.5

JAHRESUBERSCHUSS
Mit der HGV besteht ein Ergebnisabfiihrungsvertrag, sodass der Ausweis des
Jahresergebnisses in dem Posten Ertrége aus Verlustiibernahme erfolgt.

SONSTIGE ANGABEN

HAFTUNGSVERHALTNISSE UND SONSTIGE
FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN
Aus einem Mietvertrag mit Laufzeit bis 2029 entstehen der Gesellschaft kiinf-
tig finanzielle Verpflichtungeni. H.v. rd. Mio. € 1,5.

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

PERSONAL
Im Jahresdurchschnitt 2023 beschaftigte die Gesellschaft folgende Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter:

2023 2023 2022 2022
Beschaftigte  Anteilin % Beschaftigte  Anteilin %
Sparte Schulbau 29 27
davon Teilzeit 4 13,8 3 11,1
davon Frauen 10 34,5 10 37,0
Sparte Zentrale Dienste 83 76
davon Teilzeit 16 19,3 14 18,4
davon Frauen 42 50,6 36 47,4
Sparte Hochschulbau 23 21
davon Teilzeit 3 13,0 2 9,5
davon Frauen 10 43,5 9 42,9
Sparte Sport und
Sonderimmobilien 16 13
davon Teilzeit 2 12,5 3 23,1
davon Frauen 5 31,3 5 38,5
GMH gesamt 151 137
davon Teilzeit 25 16,6 22 16,1
davon Frauen 68 45,0 60 43,8

Schwerbehinderten-
quote 8,1 8,4

In Teilbereichen erfolgte liber die SBH-GMH-Innen-GbR ein Ressourcenaus-
tausch.
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GESCHAFTSFUHRUNG
Die Geschaftsfiihrung setzte sich im Geschaftsjahr 2023 aus Frau Mandy
Herrmann (Sprecherin), Hamburg, und Herrn Jens Kerkhoff, Obernkirchen,
zusammen.

Es wurden folgende Beziige fiir die Geschaftsfiihrung aufwandswirksam
erfasst:

Mandy Jens
Herrmann Kerkhoff
in€ in€
Gehalt 2023
erfolgsunabhéngig 84.941,90 153.399,96
Tantieme 2023
erfolgsabhéngig 13.082,00 17.628,00
Beitrag/Zulage Alters-
versorgung 16.988,36 14.499,96
Geldwerter Vorteil 9.541,79 341,67

Weitere Anteile der Beziige von Mandy Herrmann werden durch SBH getra-
gen.

AUFSICHTSRAT
Der Aufsichtsrat bestand im Geschaftsjahr 2023 aus folgenden Mitgliedern,
die keine Beziige erhielten:

«  Herrn Dr. Andreas Dressel, Senator und Pradses der Finanzbehorde,
Vorsitzender,

«  Herrn Staatsrat Rainer Schulz (Behorde fiir Schule und Berufs-
bildung), stellvertretender Vorsitzender,

«  Herrn Staatsrat Christoph Holstein (Behorde fiir Inneres und Sport),

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

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

+  Herrn Dr.-Ing. Thomas Maller (Geschaftsfiihrer der aedificare GmbH),

«  Frau Susanne Metz (Behorde fiir Stadtentwicklung und Wohnen),

«  Frau Sonja Wasielewski (GMH | Gebdudemanagement Hamburg
GmbH), Beschaftigtenvertreterin bis 25. August 2023, und Herrn
Torsten Zorn (GMH | Gebdudemanagement Hamburg GmbH),
Beschaftigtenvertreter ab 25. August 2023,

«  HerrnIngo Danneberg (Schulservice Hamburg Gesellschaft fiir
Facility Management mbH), Beschaftigtenvertreter bis 18. August
2023, und Herrn Marco Waalkes (Schulservice Hamburg Gesellschaft
fur Facility Management mbH), Beschaftigtenvertreter ab 18. August
2023.

BETEILIGUNGEN

GMH ist mit 100 % an der Schulservice Hamburg Gesellschaft fiir Facility
Management mbH, Hamburg (Schulservice), beteiligt. Zwischen GMH und
Schulservice besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag.
Das Eigenkapital der Schulservice belduft sich auf T€50. Der Jahresiiber-
schuss der Schulservice betrdgt vor Ergebnisabfiihrung auf Basis der ver-
traglichen Regelung T€ 262.

GMH ist mit 100% an der IVBH Immobilienverwaltung Bildungsbau
GmbH, Hamburg (vormals IVFL Immobilienverwaltung flir Forschung und
Lehre GmbH, Hamburg), beteiligt. Das Eigenkapital der IVBH GmbH belauft
sich auf T€ 37. Der Jahresiiberschuss der IVBH GmbH betragt T€ 2.

ABSCHLUSSPRUFUNGSHONORAR
Das von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft berechnete Gesamthonorar fiir
Priifungsleistungen des Jahresabschlusses 2023 betragt T€ 24.

Hamburg, 28. Marz 2024

GMH | Gebdudemanagement Hamburg GmbH

VY 4

Mandy Herrmann Jens Kerkhoff
Geschéftsfiihrerin, Sprecherin Geschéaftsfiihrer
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS PER 31.12.2023

ENTWICKLUNG DER ANSCHAFFUNGS-/HERSTELLUNGSKOSTEN

Stand am Stand am
1.1.2023 Zugang Abgang 31.12.2023
in€ in€ in€ in€
I Immaterielle
Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene
Software/ Lizenzen 865.014,42 2.501,79 0,00 867.516,21
Il Sachanlagen
1 Grundstiicke und Bauten 6.131.961,68 780.623,72 0,00 6.912.585,40
2 Betriebs-und
Geschaftsausstattung 1.546.912,01 174.010,27 68.940,02 1.651.982,26
7.678.873,69 954.633,99 68.940,02 8.564.567,66
Il Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 76.000,00 0,00 0,00 76.000,00
Summe Anlagevermogen 8.619.888,11 957.135,78 68.940,02 9.508.083,87

ENTWICKLUNG DER ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
Stand am Stand am Stand am Stand am
1.1.2023 Zugang Abgang 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
in€ in€ in€ in€ in€ in€
742.638,46 81.760,52 0,00 824.398,98 43.117,23 122.375,96
3.377.566,12 631.735,41 0,00 4.009.301,53 2.903.283,87 2.754.395,56
1.364.302,91 114.457,61 64.245,16 1.414.515,36 237.466,90 182.609,10
4.741.869,03 746.193,02 64.245,16 5.423.816,89 3.140.750,77 2.937.004,66
0,00 0,00 0,00 0,00 76.000,00 76.000,00
5.484.507,49 827.953,54 64.245,16 6.248.215,87 3.259.868,00 3.135.380,62
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RUCKSTELLUNGSSPIEGEL PER 31.12.2023

Stand 1.1.2023 Verbrauch
in€ in€

Personalriickstellungen Urlaub
und Uberstunden 826.477,37 826.477,36
Ubrige Personalriickstellungen 728.142,99 493.713,10
Personalriickstellungen 1.554.620,36 1.320.190,46

Baukosten Schulbau

24.042.259,71

18.255.106,14

Ausstehende Rechnungen Schulbauprojekte

24.042.259,71

18.255.106,14

Baukosten Hochschulbau

5.103.100,23

4.593.631,77

Ausstehende Rechnungen Hochschulbauprojekte

5.103.100,23

4.593.631,77

Ausstehende Rechnungen

Geschaftstatigkeit 283.140,00 273.140,00
Ausstehende Rechnungen
Bewirtschaftung und Instandhaltung 4.592.455,31 3.790.840,35

Ausstehende Rechnungen iibrige

4.875.595,31

4.063.980,35

Abschluss, Priifung und Steuern 42.996,90 26.738,01
Prozessrisiko 98.000,00 150,00
Drohverluste defizitdrer Bauprojekte 2.715.936,06 537.068,98
Ubrige Riickstellungen 2.856.932,96 563.956,99
Geplante Instandhaltung 1.181.094,78 746.678,29
Riickstellungen fiir Instandhaltung 1.181.094,78 746.678,29

Auflosung Zufiihrung Stand 31.12.2023
in€ in€ in€

0,00 906.757,54 906.757,55
150.864,94 706.597,28 790.162,23
150.864,94 1.613.354,82 1.696.919,78
822.738,11 20.478.831,17 25.443.246,63
822.738,11 20.478.831,17 25.443.246,63
153.139,60 8.180.473,86 8.536.802,72
153.139,60 8.180.473,86 8.536.802,72
0,00 135.313,00 145.313,00
562.195,76 4.937.210,01 5.176.629,21
562.195,76 5.072.523,01 5.321.942,21
2.258,89 34.050,00 48.050,00
0,00 23.335,00 121.185,00
1.994.022,05 754.288,77 939.133,80
1.996.280,94 811.673,77 1.108.368,80
309.416,49 1.046.742,00 1.171.742,00
309.416,49 1.046.742,00 1.171.742,00

Summe sonstige Riickstellungen

39.613.603,35

29.543.544,00

3.994.635,84

37.203.598,63

43.279.022,14
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JAHRESABSCHLUSS ZUM GESCHAFTSJAHR
VOM 1.1.2023 BIS ZUM 31.12.2023

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat die Tatigkeit der Gesellschaft 2023 regelmaRig tber-
wacht. Die Geschaftsflihrung hat dem Aufsichtsrat schriftlich und miindlich
in vier Aufsichtsratssitzungen berichtet.

Im Berichtszeitraum haben drei Aufsichtsratsmitglieder aufgrund wichti-
ger kollidierender Termine jeweils nur an einer bzw. zwei Sitzungen teilge-
nommen. Da jeweils Stimmbotschaften vorlagen, war die Handlungsfahig-
keit des Aufsichtsrates dadurch nicht beeinflusst.

Schwerpunkt der Beratungen war die Entwicklung des Geschaftsverlau-
fes, insbesondere in den Segmenten Schulbau, Hochschulbau und Sportim-
mobilien.

Nach der Beauftragung durch den Aufsichtsratsvorsitzenden, Herrn
Dr. Andreas Dressel, wurden der Jahresabschluss zum 31.Dezember 2023
und der Lagebericht 2023 von der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Mazars
GmbH & Co. KG gepriift und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk versehen. Prifungsschwerpunkte waren die Analyse der Prozesse der
Jahresabschlusserstellung, die Realisation der Umsatzerlse, Ansatz, Aus-
weis und Bewertung der unfertigen Leistungen sowie Vollstandigkeit der
Ruickstellungen. Zudem erfolgte die Priifung der sachgerechten Umsetzung
der Innen-GbR zwischen GMH und SBH.

In der Sitzung am 12. Juni 2024 haben die Mitglieder des Aufsichtsrates
den Jahresabschluss zum 31.Dezember 2023, bestehend aus Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung und Anhang, den Lagebericht 2023 sowie den
Bericht der Wirtschaftspriifungsgesellschaft Mazars GmbH & Co. KG liber die
Priifung des Jahresabschlusses 2023 beraten.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss, den Lagebericht sowie die Er-
gebnisabfiihrung an bzw. den Verlustausgleich durch die Gesellschafterin
gepriift und erhebt keine Einwendungen gegen das Priifergebnis der Wirt-
schaftspriifungsgesellschaft Mazars GmbH & Co. KG.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschéftsfiihrung und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fiir die geleistete Arbeit.

Hamburg, im Juni 2024
Der Aufsichtsrat

Al

Dr. Andreas Dressel
Vorsitzender
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ENTSPRECHENSERKLARUNG

DER GESCHAFTSFUHRUNG UND DES AUFSICHTSRATES
ZUM HAMBURGER CORPORATE GOVERNANCE KODEX
(HCGK) IN DER AB 1.1.2020 GULTIGEN FASSUNG FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2023

GMH | GEBAUDEMANAGEMENT HAMBURG GMBH
GMH hat im Geschaftsjahr 2023 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:

Mandy Jens
Herrmann Kerkhoff
in€ in€
Gehalt2023 84.941,90 153.399,96
erfolgsunabhéngig
Tantieme 2023 13.082,00 17.628,00
erfolgsabhangig
Beitrag/Zulage
Altersversorgung 16.988,36 14.499,96
Geldwerter Vorteil 9.541,79 341,67

Weitere Anteile der Bezlige von Mandy Herrmann werden durch SBH getra-
gen.
In folgenden Punkten wurde abgewichen:

ZIFFER 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 (Ziffer 5.3.1),
eines separaten Priifungsausschusses (Audit Committee) und der Beauftra-
gung eines Finanzausschusses (Ziffer 5.3.2) abgesehen.

ZIFFER 5.4.8

Im Berichtszeitraum haben aufgrund wichtiger kollidierender Termine ein
Aufsichtsratsmitglied nur an einer Sitzung und ein Aufsichtsratsmitglied nur
an zwei Sitzungen teilgenommen. Die Beschlussfahigkeit des Aufsichtsrates
war dadurch nicht beeintrachtigt.

SSH| SCHULSERVICE HAMBURG

GESELLSCHAFT FUR FACILITY MANAGEMENT MBH

Die Tochtergesellschaft SSH verfligt Uiber keinen Aufsichtsrat. Sie hat im
Geschaftsjahr 2023 alle Regelungen des HCGK eingehalten, die von der
Geschaftsfliihrung zu verantworten sind.

Hamburg, 4. April 2024

LA VY. 4

Dr. Andreas Dressel Mandy Herrmann, Jens Kerkhoff
Senator; Aufsichtsratsvorsitzender Geschéftsfuhrung GMH
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