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Kennzahlen

Kennzahlen

2018 2017 2016 2015 2014
Bilanzsumme in T€ 35.738 48.875 45.920 41.377 41.874
Eigenkapital in TE 23.282 23.282 23.282 23.282 23.282
Eigenkapitalquote 65,1% 47,6% 50,7% 56,3% 55,6%
Ertrage aus Beteiligungen in T€ (ab 2015
inkl. Ergebnis aus Ergebnisabfiihrungsvertragen) 3.435 2.480 3.287 2.777 7.490
Ergebnis vor Steuern in T€ 3.574 1.630 2.149 1.471 6.248
Leerstandsquote Tochtergesellschaften zum 31.12. 1,5% 3,6% 3,4% 3,5% 4,2%
Anzahl Aktien 750.000 750.000 750.000 750.000 750.000

Brutto-Garantiedividende je Aktie in € 15,97 15,97 15,97 15,97 15,97




Lagebericht

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Die deutsche Wirtschaft wachst in diesem Jahr langsamer
als erwartet. Die Bundesregierung (Jahreswirtschaftsbericht
2019) rechnet mit einem Wachstum von 1,0%. Im vergange-
nen Jahr 2018 ist die deutsche Wirtschaft noch um 1,5%
gewachsen.

Besonders positiv zeigt sich die wirtschaftliche Lage am
Arbeitsmarkt. Mit 5,2% hat die Arbeitslosenquote bereits im
Jahr 2018 den niedrigsten Stand seit der Wiedervereinigung
erreicht. In diesem Jahr wird sie voraussichtlich weiter sinken
- auf 4,9%.

Die gesamtwirtschaftliche Lage ist gut, allerdings dampfen
auBRenwirtschaftliche Risiken den Aufwartstrend. Weltweite
Handelskonflikte und die Unsicherheiten des Brexit haben
dazu gefiihrt, dass auch die deutsche Wirtschaft in unruhigeres
Fahrwasser geraten ist.

Immobilienmarkt

Einen Flachenumsatz von rund 218.000 m? meldet Ulrich
Nestel von E&G Real Estate fiir den Stuttgarter Biiromarkt.
Das Jahresergebnis lag damit rund 19% unter dem Vorjahres-
ergebnis von 270.000 m2. Zurlckzufiihren sind die niedrigen
Umsatze im Wesentlichen auf das geringe Angebot an verfiig-
baren Flachen, das bereits seit Jahren nicht mehr ausreicht,
die enorme Nachfrage zu befriedigen.

Fehlende Neubauflachen und dadurch bedingt wenige Miet-
preisabschliisse im hochpreisigen Segment fiihren 2018 zu
einem Riickgang der Spitzenmiete von € 24,30 auf € 23,00.
Damit bewegt sie sich wieder auf dem Niveau von 2016. Fiir
das gesamte Stadtgebiet inklusive Leinfelden-Echterdingen
lag die Durchschnittsmiete bei etwa € 13,90 und stieg damit
im Vergleich zu 2016 um 1,4% leicht an.

Zum Jahresende lag die Leerstandsquote bei rund 2,3%
(Ralf Spieth, Colliers International). Bei einem Flachenge-
samtbestand von 7,95 Mio. m? entsprach dies rund
185.400 m? und einer Erhdhung im Vergleich zum Vorjahr
von etwa 12%. Aufgrund der hohen Vermietungsquoten
bei Neubauprojekten ist nicht zu erwarten, dass die Leer-
standsrate in den kommenden ein bis zwei Jahren signifi-
kant steigen wird.

Organisatorische Eingliederung in die LBBW Immobilien
Management GmbH

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, sowie ihre
Schwestergesellschaften, die Schlossgartenbau-Aktiengesell-
schaft, Stuttgart, die Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart
Aktiengesellschaft - in Abwicklung -, Stuttgart, sowie die

LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH, Stuttgart,
werden alle in Personalunion geleitet und treten unter der
Bezeichnung ,Bahnhofplatzgesellschaften” auf dem Markt
auf. Die Bahnhofplatzgesellschaften sind reine Besitzgesell-
schaften, die selbst keine eigenen Mitarbeiter haben.

Die operativen Leistungen der Gebaudebewirtschaftung
(Portfolio- und Immobilienmanagement) werden durch Mit-
arbeiter der LBBW Immobilien Asset Management GmbH,
Stuttgart, im Rahmen von Servicevertragen fiir die Gesell-
schaften erbracht.

Die Stabs- und Betriebsfunktionen werden im Rahmen von
Geschéftsbesorgungsvertragen durch die LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart, sichergestellt. Zwischen den
Gesellschaften und der LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart, bestehen Beherrschungs- und Gewinnab-
filhrungsvertrage.

Das gezeichnete Kapital der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, setzt sich aus 750.000 voll stimmberechtigten
nennwertlosen Stiickaktien zusammen, die auf den Inhaber
lauten. Die LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,
halt 93,63 % unseres Aktienbestands. Der Restbestand
befindet sich im Streubesitz. Die Ubertragung der Aktien
unterliegt keinen Beschrankungen.

Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer oder mehreren
Personen. Die Ernennung und Abberufung der Mitglieder des
Vorstandes erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
(8§ 84, 85, 179, 133 AktCG).

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, hat ihr Ver-
maogen an Grundstiicken mit Geschaftsbauten auf Tochter-
gesellschaften libertragen. Daher wird der Geschaftsverlauf
der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ganz wesent-
lich von der Entwicklung der operativen Geschaftstatigkeit
der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH, Stuttgart,
bestimmt. Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit dieser
Gesellschaften lag im Berichtsjahr in der Vermietung und
Verwaltung des eigenen Grundbesitzes sowie der plan-
maRigen Durchfithrung von MaRnahmen zur Gebaude-
instandhaltung sowie Umbau- und Modernisierungsarbeiten
bei Mieterwechseln.

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, hdlt Finanzan-
lagen in Form von Anteilen an Kapitalgesellschaften in Hohe
von T€ 22.814 (Vorjahr: T€ 22.814). Den Finanzanlagen
gegeniiber stehen Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 9.016
(Vorjahr: T€ 22.204) und Eigenkapital in Héhe von T€ 23.282
(Vorjahr: T€ 23.282).



Das Ergebnis vor Steuern der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, betragt T€ 3.574 (Vorjahr: T€ 1.631). Dieses resul-
tiert im Wesentlichen aus den Ergebnisabfithrungen der Erste
bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH, Stuttgart, in Hohe von
T€ 3.435 (Vorjahr: T€ 2.480). Die operative Entwicklung der
Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH im Geschaftsjahr
2018 entsprach im Wesentlichen unseren Erwartungen. Bei
der Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH entstand im Rahmen
der Projektentwicklung ein Verlust in Héhe von T€ -31 (Vor-
jahr: T€ -838), der von der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, ibernommen wurde.

Der Gebdudebestand der Beteiligungen Erste bis Vierte
Industriehof Objekt-GmbH (ohne Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH wegen Projektentwicklung), Stuttgart, hat
eine Gesamtmietflache von rund 21.600 m?2 ohne Tief-
garagenstellplatze (Vorjahr: 21.600 m? ohne Tiefgaragen-
stellpldtze). Der Leerstand in Euro lag zum Bilanzstichtag
31.12.2018 bei 1,5% (Vorjahr: 3,6%). Unter Berlicksichtigung
der zum 31.12.2018 bereits abgeschlossenen neuen Miet-
vertrage verringert sich der Leerstand auf 1,0%.

Die Umsatzerlose der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-
GmbH, Stuttgart, aus der Hausbewirtschaftung (Vermietung
und Erbbaurecht) liegen mit T€ 7.838 (Vorjahr: T€ 6.141)
liber Vorjahresniveau.

Aufgrund des seit 2004 bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrages mit der heutigen LBBW Immobi-
lien Management GmbH, Stuttgart, und der Entscheidung im
Spruchstellenverfahren (OLG Stuttgart vom 14.02.2008)
erhalten die auBenstehenden Aktiondre unserer Gesellschaft
als angemessenen Ausgleich gemaR § 304 AktG eine jahr-
liche Garantiedividende von € 15,97 je Stiickaktie abziiglich
Korperschaftsteuerbelastung einschlieBlich Solidaritatszu-
schlag in Hohe des jeweils geltenden gesetzlichen Tarifs.

Die Gesellschaft hat ihre finanziellen Verpflichtungen jeder-
zeit und fristgerecht erfiillt. Die Liquiditdt war tiber das
ganze Jahr gesichert. Die Gesellschaft ist (iber eine entspre-
chende Vereinbarung an das Liquidititsmanagement der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, angebunden.

Untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind
Chancen und Risiken. Ein regelmaRiger Strategieabgleich
sowie ein zielorientiertes Controlling gewdhrleisten, dass bei
unternehmerischen Entscheidungen Chancen und Risiken in
einem ausgewogenen Verhdltnis zueinander stehen und
Risiken frithzeitig erkannt werden. Die Gesellschaft ist in das
konzernweite Risikoliberwachungs- und -managementsystem
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, einge-
bunden. Primares Ziel des Risikomanagements der LBBW

Immobilien-Gruppe ist die Identifizierung und aktive Steue-
rung der Risiken, die fiir die Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage im Rahmen einer konzernsegment- und
geschiftsfeldbezogenen Risikostrategie von Bedeutung sein
konnen. Fir wesentliche Risiken der LBBW Immobilien-Gruppe
wurden spezielle Risikostrategien verfasst. Durch die enge
Verzahnung mit den Planungs- und Controllingprozessen
sowie der regelmaRigen Berichterstattung an die gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft wird eine kontinuierliche Bewertung
und Beurteilung der aktuellen Risikosituation sichergestellt.

Die Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen Unternehmen
wird regelmaRig tberpriift. Diese ist indirekt durch die Bewer-
tung des Immobilienbestandes gepragt, die regelmaRig mit
Hilfe eines Immobilien-Portfolio-Modells durchgefiihrt wird.

Risiken ergeben sich fiir die Gesellschaft hauptsachlich aus
Leerstanden, Forderungsriickstanden, Mieterbonitdten und
Mieterinsolvenzen sowie aus sinkenden Marktmieten. Zur
Uberwachung und Steuerung dieser Risiken werden verschie-
dene Friihwarnindikatoren eingesetzt. Hierzu zdhlen z.B.
Mietprognosen, Leerstandsanalysen, Uberwachung der Miet-
vertragslaufzeiten und Kiindigungsmaglichkeiten sowie die
Beobachtung der regionalen Marktentwicklungen. Operatio-
nelle Risiken aus Mietvertragen werden durch die Verwen-
dung von anwaltlich gepriiften Mustervertragen mit modu-
larem Aufbau sowie einer standardmaRig eingeholten
Kreditauskunft zur Mieterbonitédt gering gehalten. Im Bereich
der Vermietung erfolgt die Bewertung der Forderungen
grundsitzlich nach standardisierten Verfahren. Die Uberwa-
chung riickstandiger Forderungen erfolgt Uber ein individu-
elles Mahnverfahren.

Die Bahnhofplatzgesellschaften sind in das konzernweite
Cash-Pooling der LBBW Immobilien-Gruppe eingebunden,
welches die Liquiditat der gesamten Unternehmensgruppe
sowie der einzelnen Konzerngesellschaften biindelt. Die
daraus entstehenden Forderungen sind somit jederzeit gesi-
chert. Dariiber hinaus werden die bestehenden Finanzstréme
sowohl konzernbezogen als auch projektbezogen von den
jeweils operativ zustandigen Einheiten regelmaRig tiberwacht
und aktualisiert. Mit der zentralen Planung, Steuerung und
Kontrolle der Finanzaktivitiaten innerhalb der operativen
Geschéftstatigkeit wird das Ziel verfolgt, die Kapitalkosten
zur weiteren Effektivitdtssteigerung abzusenken.

Alle Einkaufsaktivitdten und somit das konzernweite Wissen
liber Auftragnehmer, Baustoffe, Fertigungstechniken,
Umweltvorschriften und gesetzliche Bestimmungen sind im
Zentraleinkauf konzentriert. Die Vorteile daraus liegen neben
den optimierten Einkaufswerten, dem verbesserten Umgang
mit Preisanderungsrisiken und einem fairen Bieterwettbe-
werb vor allem in der schnellen Bearbeitung durch Rahmen-
vertrdge sowie in der Transparenz der Vergabeverfahren.



Bei Finanzaktivitdten im Rahmen der operativen Geschifts-
tatigkeit ist die Gesellschaft Marktpreisdnderungen ausge-
setzt. Zur Begrenzung dieser Risiken erfolgen ein systema-
tisches Finanzmanagement und ein aktiver Umgang mit
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen. Neugeschafte und
Anschlussfinanzierungen werden grundsatzlich fristenkon-
gruent refinanziert. Zur Flexibilisierung der Mittelaufnahme
und des Tilgungsverlaufs werden Finanzierungen bei Bedarf
auch variabel verzinslich oder kurzfristig abgeschlossen.
Zur Begrenzung bzw. zum Ausschluss von Zinsdnderungs-
risiken werden vereinzelt Derivate als Zinssicherungsinstru-
mente eingesetzt.

Uber bestehende oder neue Risiken wird quartalsweise im
Rahmen des Risikostatusberichts an die LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart, berichtet.

In der Gesamtbetrachtung lassen sich bestandsgefahrdende
Risiken zurzeit nicht erkennen, weder unter Substanz- noch
unter Liquiditatsgesichtspunkten.

Wie bereits in den Vorjahren konnte auch 2018 ein erheb-
licher Nachfrageiliberhang nach Biiroflachen in Stuttgart ver-
zeichnet werden. Wegen der hohen Vermietungsquoten bei
Neubauprojekten ist nicht zu erwarten, dass die Leerstands-
rate in den kommenden ein bis zwei Jahren signifikant stei-
gen wird. Aufgrund dieser Rahmenbedingungen ist auch fiir
das Jahr 2019 mit einer verhaltenen Anmietungsaktivitat zu
rechnen, wahrend das Mietpreisniveau hoch bleiben wird
(Marktbericht Stuttgart, Colliers International).

Fir das laufende Geschaftsjahr 2019 sind keine auRerge-
wohnlichen Risiken ersichtlich. Wir bewegen uns in einem
stabilen Marktumfeld. Fiir die Industriehof-Aktiengesell-
schaft, Stuttgart, rechnen wir fiir 2019 mit einem Ergebnis
vor Ertragsteuern in Hohe von 3,3 Mio. €. Fiir das Jahr 2020
prognostizieren wir fiir die Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, ein Ergebnis vor Steuern in Héhe von 4,9 Mio. €.

Die Projektentwicklung ,Lautenschlager Areal” wurde auch
im Jahr 2018 weiter vorangetrieben. Sie besteht aus den
Gebauden FriedrichstraRe 23 A sowie LautenschlagerstraRe
22.1,22.2 und 24. Das Bestandsgebdude Lautenschlager-
straBe 22.1 wurde generalsaniert und in den fertiggestellten
Neubau (LautenschlagerstraRe 22.2 und FriedrichstraBe 23 A)
integriert. Das Gebdude FriedrichstraRe 23 B wird lediglich
an die neue Tiefgarage angebunden. Im Jahr 2018 standen
der Biiromieterausbau sowie die Mietflichenibergaben im
Fokus. Bis zum Jahresende waren 92 % der 6.141 m? Biiro-
und 38% der 1.271 m? Einzelhandelsflachen im Neubau
inkl. LautenschlagerstraRe 22.1 vermietet. Im Januar 2019
wurde die letzte freie Birofliche im Neubau vermietet, die
Ubergabe ist fiir Juli 2019 geplant. 7 der 8 Wohnungen

sind fertiggestellt, 4 Wohnungen wurden tbergeben. Im
Februar 2019 beginnt die Vermarktung der 4 noch verfiig-
baren Wohnungen. Von insgesamt 102 Tiefgaragenstellplat-
zen sind 55 vermietet. Bis auf 500 m2 konnten 2018 alle
Buroflachen an die Mieter (ibergeben werden. Die
Vermarktung der noch verfiigbaren Einzelhandelsflache
(703 m?) erfolgt durch mehrere Maklerunternehmen.

Circa ein Jahr nach Einreichung des Bauantrages fiir die
LautenschlagerstraRe 24 wurde Ende November 2018, mit
fiinfmonatiger Verspatung, die Baugenehmigung erteilt.
Ende 2018 konnte der Generalunternehmer fiir die schlissel-
fertige Errichtung des Gebdudes LautenschlagerstraRe 24
gebunden werden. Die AbbruchmaRnahmen unter Erhalt
der stralenseitigen, denkmalgeschiitzten Fassade sind
abgeschlossen. Bis zum Baubeginn des Generalunternehmers
Mitte April 2019 erfolgen noch Unterfangungs- und Veranke-
rungsmafnahmen sowie Erdaushub. Die Gesamtfertigstellung
ist fur Juli 2020 geplant. Die Ubergabe der Gastronomieflichen
zum weiteren Innenausbau durch den Mieter erfolgt voraus-
sichtlich zum Ende des ersten Quartals 2020. Die erfolg-
reiche Vermarktung der Biiroflachen an einen Single-Tenant
steht kurz vor dem Abschluss.

Die Mittelfristplanung der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, geht davon aus, dass bestehende Leerstande
zukiinftig sukzessive abgebaut werden.

Stuttgart, den 28. Februar 2019

Der Vorstand

o

Wolfgang Eitel Tobias Thumm



R S P

Lautenschlager Areal




Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionare,
sehr geehrte Damen und Herren,

im Geschaftsjahr 2018 hat der Aufsichtsrat der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart (nachfolgend ,IAG"), die ihm nach Gesetz,
Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben vollumfanglich und mit aller Sorgfalt wahrgenommen, den Vorstand
bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig beraten, seine Geschaftsfiihrung kontinuierlich begleitet und tiberwacht und
sich von der Recht- und OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensfithrung sowie der Leistungsfahigkeit und Wirtschaftlichkeit der
Organisation iiberzeugt.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat zeitnah, umfassend und regelmaRig tiber die Unternehmensplanung, die wirtschaftliche
Lage, die aktuelle Entwicklung des Unternehmens, wichtige Geschaftsvorgange, Fragen der Strategie, der Risikolage, des
Risikomanagements und der Compliance schriftlich und miindlich informiert. Auf der Grundlage der Berichterstattung des
Vorstands hat der Aufsichtsrat die jeweils aktuelle Geschaftsentwicklung der Gesellschaft und einzelner ausgewahlter
Einrichtungen detailliert und intensiv in allen Aufsichtsratssitzungen behandelt. Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den
aufgestellten Planen und Zielen hat der Vorstand dem Aufsichtsrat erldutert. Beschlussvorschlagen des Vorstands hat der
Aufsichtsrat nach grindlicher Priifung und Beratung zugestimmt. Vom Priifungsrecht nach § 111 Abs. 2 AktG wurde kein
Gebrauch gemacht, da aufgrund der Berichterstattung durch den Vorstand dazu keine Veranlassung bestand.

Auch auRerhalb der Sitzungen hat der Vorstand den Aufsichtsrat tiber wichtige Vorgange miindlich und schriftlich informiert.
Dartiber hinaus wurden wichtige Themen und die Inhalte von anstehenden Entscheidungen in regelmdRigen Gesprachen
zwischen dem Vorstand und dem Vorsitzenden des Aufsichtsrats erortert. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats hat sich auRer-
halb der Sitzungen regelmaRig tiber wesentliche Ereignisse vom Vorstand informieren lassen.

Sitzungen und Beschlussfassungen des Aufsichtsrats
Im Berichtsjahr fanden zwei Aufsichtsratssitzungen statt.

Am 24. April 2018 hat der Aufsichtsrat im Beisein des Abschlussprifers den Jahresabschluss 2017 mit dem Vorstand und den
Prifern erdrtert und anschlieRend gebilligt. Der Jahresabschluss war damit festgestellt. Der Vorstand berichtete iiber die
Geschaftsentwicklung im 4. Quartal 2017 sowie die Leerstande. AuBerdem wurden der Bericht des Aufsichtsrats und die
Tagesordnung der Hauptversammlung am 27. Juni 2018, einschlieBlich des Wahlvorschlags fiir die Bestellung des Wirtschafts-
priifers (Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart), beschlossen. AuRerdem informierte der Vorstand
den Aufsichtsrat tiber die Projektentwicklung Lautenschlager Areal.

In der Sitzung am 3. Dezember 2018 informierte der Vorstand den Aufsichtsrat tiber die geschaftliche Entwicklung im
3. Quartal 2018 und tber die Leerstandsrisiken. Die Mittelfristplanung 2019-2023 wurde mit dem Vorstand erértert und
beschlossen. AuRerdem informierte der Vorstand den Aufsichtsrat iiber die Projektentwicklung Lautenschlager Areal.

Verdanderungen im Aufsichtsrat und im Vorstand
Im Berichtsjahr gab es keine Verdnderungen im Aufsichtsrat und Vorstand.

Am 7./11. Juni 2018 hat der Aufsichtsrat im schriftlichen Umlaufverfahren beschlossen, den Vertrag von Herrn Wolfgang Eitel
um 1 Jahr zu verldngern.



Jahresabschluss 2018

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der IAG fiir das Geschdftsjahr 2018 wurde unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und des Lageberichts von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart, gepriift, die von der Haupt-
versammlung am 27. Juni 2018 zum Abschlusspriifer fir das Geschaftsjahr 2018 gewahlt und vom Aufsichtsrat mit der Prii-
fung beauftragt wurde. Der Abschlusspriifer hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fiir den Jahresabschluss 2018
sowie fiir den Lagebericht erteilt.

Die Abschlussunterlagen sind allen Mitgliedern des Aufsichtsrats rechtzeitig zur Einsicht zugegangen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der IAG sowie den Lagebericht des Vorstands in seiner Sitzung am 30. April 2019
intensiv besprochen und geprift. Die Wirtschaftspriifer, die den Prifungsbericht unterzeichnet haben, haben an dieser
Aufsichtsratssitzung teilgenommen und ber die wesentlichen Ergebnisse der Priifung berichtet. Sie standen fiir Fragen und
erganzende Auskiinfte zur Verfiigung. Dem Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses der IAG durch den Abschlusspriifer
ist der Aufsichtsrat aufgrund seiner eigenen Priifung beigetreten. Er hat nach dem abschlieRenden Ergebnis seiner eigenen
Priifung keine Einwendungen erhoben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss nebst Lagebericht
gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Da die auRenstehenden Aktionare der Gesellschaft aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrags mit der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, eine jahrliche Garantiedividende erhalten, eriibrigt sich ein Gewinnverwendungs-

vorschlag des Vorstands; eine entsprechende Priifung des Aufsichtsrats entfallt daher.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der IAG fiir die im Geschaftsjahr 2018 geleistete Arbeit und den hohen personlichen
Einsatz. Er tragt mit seinem Engagement maRgeblich zum Erfolg der Gesellschaft bei.

Stuttgart, den 30. April 2019

Fiir den Aufsichtsrat

Michael Nagel
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Entwicklung der Gesellschaft

Verwaltung, Vermietung und Entwicklung des eigenen Immobilienvermégens sowie die Beteiligung an
anderen Unternehmen. Die Gesellschaft kann Grundstiicke aller Art und grundstiicksgleiche Rechte
erwerben und verduRern sowie ihren Grundbesitz entwickeln und bebauen.

Erstellung Geschaftshaus KonigstraRe 4

(ehemals WAG - Wiirttembergische Aktiengesellschaft fiir Bauausfiihrungen).

Erstellung Geschaftshduser Lautenschlagerstrale 22/24.

Erstellung Geschaftshaus LautenschlagerstraRe 3.

Kulturgebdude FriedrichstraRe 23 A (Amerikahaus).

Erstellung Gebdude Breitwiesenstrale 20/22 in Stuttgart-Mchringen.

Bau der Ladengeschafte auf dem Kleinen Schlossplatz.

Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages mit der Kaufhof AG, Koln, tiber eine Flache von 3.370 m?
(Teilbereich KonigstraBe 6/Kronenstrake). Zum gleichen Zeitpunkt bestellte die ,Wiirttembergische
Aktiengesellschaft fur Bauausfiihrungen® (WAG) zugunsten der Kaufhof AG ein Erbbaurecht am
angrenzenden Grundstiick mit 525 m2.

Erstellung Gebdude FilderhauptstraBe 155 in Stuttgart-Plieningen-Birkach.

Erstellung Gebdude Aixheimer StraRe 28 in Stuttgart-Sillenbuch

(ehemals WAG - Wiirttembergische Aktiengesellschaft fiir Bauausfiihrungen).

Erstellung Kulturgebaude Planetarium, Willy-Brandt-StraRe 25.

Verkauf der Grundstiicke BolzstraRe 8 und 10 sowie der Stephanstrale 34 (Alter Bahnhof).
Beginn der Bauarbeiten fiir ein Geschaftshaus in der EberhardstraRe 35 und 37, DornstraRe 2
(Schwabenzentrum B 3) mit Tiefgarage.

Fertigstellung des Geschaftshauses in der EberhardstraBe/Dornstrafe.

Ubertragung des Vermégens der WAG im Wege der Verschmelzung auf unsere Gesellschaft.
Verkauf der Gebdude auf dem Kleinen SchloRplatz.

Erstellung eines neuen Gebdudes in der EichstraRe 9.

Umbau und Aufstockung des Gebaudes Breitwiesenstrale 20/22.

Aufstockung des Gebaudes LautenschlagerstraRe 3.

Kauf des Grundstiicks NadlerstraRe 21.

Fertigstellung des Geschaftshauses NadlerstraRe 21.

Verkauf des Gebdudes BreitwiesenstraBe 20/22.

Abschluss eines Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrages sowie Integration in die
LBBW Immobilien GmbH.

VerduRerung der Anteile an der Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart AG und und an der
LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH.

Erwerb des Grundstiicks EberhardstraBe 35 und 37, DornstraRe 2.

Erwerb der Grundstiicke KronprinzstraRe 14 und 18.

Verkauf des Planetariums an die Stadt Stuttgart wegen Beendigung des Erbbaurechtsvertrages.
Verkauf der Gebadude Kronprinzstrae 14 und 18.

Ubertragung des Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrages auf die LBBW Immobilien
Management GmbH im Zuge der Ubernahme der Kapitalanteile durch die LBBW Immobilien
Management GmbH von der LBBW Immobilien GmbH.

Kauf des Gebaudes FriedrichstraRe 23 B.

Verkauf des Erbbaurechts EichstraRe 9.

Baubeginn Lautenschlager Areal.

Grundkapital € 19.500.000,00.
Es ist eingeteilt in 750.000 Stiickaktien, die auf den Inhaber lauten.

Am Grundkapital der Industriehof-AG von € 19.500.000,00 sind beteiligt (31. Dezember 2018):
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart 93,63%
Andere 6,37%



Grundstitcke/Art der Nutzung | Grundfiichel Mietfiche|

Entwicklung der Gesellschaft | Grundbesitz

Grundbesitz

Im Eigentum der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH:

Konigstralie 4, Laden- und Biirogebdude 557 m? 2.301 m? 1930

Lautenschlagerstralte 3, Laden- und Blirogebdude 1.766 m? 3.353 m? 1952

Lautenschlagerstralte 22, Laden- und Biirogebdude (2 Bauteile)

Projektentwicklung Lautenschlager Areal 1.227 m? 6.442 m? 2015-2018

Lautenschlagerstralte 24, Laden- und Blirogebaude

Projektentwicklung Lautenschlager Areal 778 m? 2.927 m? 2015-2020

Friedrichstralte 23 A, ehem. Amerikahaus

Projektentwicklung Lautenschlager Areal 778 m? 6.378 m? 2015-2018

Friedrichstralle 23 B, Laden- und Birogebdude 426 m? 1.446 m? 1899/1975

Aixheimer Stralte 28, Verwaltungsgebdude 962 m? 1.051 m? 1973

Nadlerstralle 21, Laden- und Biirogebdude 191 m? 1.217 m? 1997

EberhardstraBe 35/37, DornstraRe 2,

,Schwabenzentrum B 3“, Laden- und Biirogebaude mit Tiefgarage im

Erbbaurecht errichtet (Grundstiickserwerb 2006) 4.058 m? 14.070 m? 1984
10.743 m? 39.185 m?

Eingerdumte Erbbaurechte:

Filderhauptstrale 155, (Teilerbbaurecht 91/100)

Laden- und Blirogebdude mit Tiefgarage 1.706 m? 2.793 m? 1973

Vergebene Erbbaurechte:

KronenstraRe 4,

an ASSET Immobilien GmbH & Co. KG (Kaufhof AG) 525 m?

KonigstraRe 6,

an ASSET Immobilien GmbH & Co. KG (Kaufhof AG) 3.370 m?

Flachen insgesamt 16.344 m? 41.978 m?

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.



Industriehof-Aktiengesellschaft

Bilanz zum 31. Dezember 2018

31.12.2018 31.12.2017
€ € TE
A.  Anlagevermodgen
l. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 22.813.814,34 22.814
B. Umlaufvermégen
L Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 12.705.727,23 25.937
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 184.770,74 92

12.890.497,97

Il.  Guthaben bei Kreditinstituten 33.422,35 32
12.923.920,32 26.061
35.737.734,66 48.875




31.12.2018 31.12.2017
€ € TE
A.  Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 19.500.000,00 19.500
IIl.  Kapitalriicklage 2.160.000,00 2.160
lll.  Gewinnriicklagen
Andere Gewinnriicklagen 1.600.000,00 1.600
IV.  Bilanzgewinn 21.641,24 22
23.281.641,24 23.282
B.  Riickstellungen
1. Ruickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 3.333.790,00 3.285
2. Sonstige Riickstellungen 106.300,00 104
3.440.090,00 3.389
C.  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.284,79 5
2. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 8.958.897,21 22.150
3. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 1.597,73 (Vorjahr T€ 2) 51.821,42 49
9.016.003,42 22.204
35.737.734,66 48.875

Geringftugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.

Bilanz
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Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrdge

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fiir Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 81.806,50 (Vorjahr T€ 203)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdage
davon aus verbundenen Unternehmen € 652.786,28 (Vorjahr T€ 593)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung € 246.695,40 (Vorjahr T€ 228)
davon an verbundene Unternehmen

€ 156.625,51 (Vorjahr T€ 1.186)

Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Aufwendungen aus Verlustiibernahmen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrags abgefiihrter Gewinn
Jahrestiberschuss/-fehlbetrag

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

2018

201.207,29

131.523,81
86.355,50

217.879,31
93.221,04
652.786,28

403.320,91

3.466.154,07
31.229,94
119.633,35
3.454.863,09
3.454.863,09
0,00
21.641,24
21.641,24

2017
T€

410

129
208

101
592

1.414

3.319
838
119
1.512
1.512
0

22

22

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurtckzufiihren.



Anhang fir 2018

Der Jahresabschluss der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart (Amtsgericht Stuttgart, HRB 94), fiir das Geschafts-
jahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 ist nach den
handelsrechtlichen Vorschriften fiir Kapitalgesellschaften
i.S.d. §§ 242 ff. HGB und §§ 264 ff. HGB sowie den Vor-
schriften des AktG erstellt. Dariiber hinaus wurde ein Lage-
bericht aufgestellt. Die Gesellschaft ist eine kleine Kapital-
gesellschaft im Sinne von § 267 Abs. 1 HGB. Die Erleichte-
rungsmoglichkeiten fiir kleine Gesellschaften wurden teil-
weise in Anspruch genommen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung entspricht den §§ 266 und 275 HGB, wobei fiir die
Gewinn- und Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren
angewandt wurde.

Zwischen der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, und
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, besteht
eine Cash-Pooling-Vereinbarung.

Im Interesse der Klarheit und einer besseren Ubersichtlichkeit
sind nach den gesetzlichen Vorschriften die Vermerke, die
wahlweise in Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder
Anhang anzubringen sind, im Anhang aufgefiihrt.

BetragsmaRige Angaben im Anhang erfolgen in der Regel in T€.

Die Zahlen des Vorjahres sind in Klammern angegeben.

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden sind gegeniiber
dem Vorjahr unverdndert.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten (zuziiglich
Nebenkosten) oder dem am Bilanzstichtag niedrigeren beizu-
legenden Wert bewertet. Abschreibungen werden vorgenom-
men, soweit es sich um voraussichtlich dauernde Wertminde-
rungen handelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande
sowie die Guthaben bei Kreditinstituten werden mit dem
Nominalwert angesetzt. Erkennbaren Ausfallrisiken wird
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflich-
tungen wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren
(PUC-Methode) ermittelt. Die Berechnungen erfolgten unter
Verwendung der Heubeck-Richttafeln 2018 G (Vorjahr

2005 G). Die Abzinsung erfolgte mit dem durchschnitt-
lichen Marktzins bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren. Unter Berlicksichtigung des ,Gesetz zur Umset-

zung der Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung
handelsrechtlicher Vorschriften* wurde der 10-Jahres-Durch-
schnittszinssatz angewandt. Der prognostizierte Zinssatz
betrug 3,21 % (im Vorjahr betrug der Rechnungszins 3,68%).
Den Berechnungen liegt ein Rententrend fiir laufende Renten
von 1,7% (1,7%) p. a., ein Rententrend fiir laufende Renten
gemaR Wertsicherungsklausel der Zusatzversorgung von
1,25% (1,25 %) p.a., eine Steigerung der Beitragshemessungs-
grenze in der gesetzlichen Rentenversicherung um 2,00%
(2,00%) p.a. und eine Dynamik der anrechenbaren Beziige
von 1,85% (1,85%) p.a. zugrunde.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle unge-
wissen Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus schwe-
benden Geschéften. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger
kaufmédnnischer Beurteilung notwendigen Erfiillungsbetrags
(d. h. einschlieBlich zukiinftiger Kosten- und Preissteige-
rungen) angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfiilllungsbetrag angesetzt.

1. Anlagevermdgen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens
ist aus dem Anlagespiegel zu ersehen.

Im Anlagevermdgen der Gesellschaft werden unter dem
Posten Finanzanlagen Anteile an verbundenen Unternehmen
bilanziert. Die Zusammensetzung des Anteilbesitzes zum
31. Dezember 2018 ist auf Seite 20 ersichtlich.

2. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdnde
Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen beinhalten
im Wesentlichen ein Darlehen an ein Tochterunternehmen in
Héhe von T€ 8.226 (T€ 22.226) mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr, dessen Saldo aufgrund einer im
Geschéftsjahr erfolgten Riickzahlung abgenommen hat.
Daneben sind hier Forderungen gegen Tochterunternehmen
in Hohe von T€ 4.480 (T€ 3.710) enthalten, die Giberwiegend
Forderungen aus Ergebnisiibernahmen enthalten und eine
Restlaufzeit von bis zu einem Jahr haben.

3. Guthaben bei Kreditinstituten

Fiir die Guthaben bei Kreditinstituten besteht eine Mitzuge-
horigkeit im Sinne von § 265 Abs. 3 HGB in Hohe von T€ 33
(T€ 32) zu den Forderungen gegen verbundene Unternehmen.

4. Eigenkapital

Das Gezeichnete Kapital in Hohe von T€ 19.500 besteht aus
Aktien, die auf den Inhaber lauten. Sie sind in 750.000 Aktien
(Stiickaktien) eingeteilt. Jede Stlickaktie gewdhrt eine Stimme.

5. Pensionsriickstellungen
Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-



riickstellungen mit dem 10-Jahres-Durchschnittssatz und
dem 7-Jahres-Durchschnittssatz betrdgt zum Abschluss-
stichtag T€ 286 (T€ 266).

6. Verbindlichkeiten
Die Zusammensetzung, Sicherung und Laufzeiten der Ver-

bindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

1. Ertrage aus Gewinnabfithrungsvertragen

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrage wurden Gewinne von Tochterunternehmen
in Hohe von T€ 3.466 (T€ 3.319) libernommen.

2. Aufwendungen aus Verlustiibernahmen

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrages wurden Verluste von Tochterunternehmen
in Hohe von T€ 31 (T€ 838) Gibernommen.

3. Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung

Die Aufwendungen aus der Gewinnabfiihrung an die
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, betragen
T€ 3.455 (T€ 1.512).

1. Haftungsverhiltnisse

Die Gesellschaft haftet gesamtschuldnerisch fiir Verpflich-
tungen aus den Anstellungsvertrdgen der Vorstandsmit-
glieder mit der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, der Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart Aktienge-
sellschaft - in Abwicklung -, Stuttgart, sowie der Geschafts-
fuhrer der LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH,
Stuttgart. Die sich daraus ergebende gesamtschuldnerische
Haftung aus den Pensionsverpflichtungen fiir die Industrie-
hof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ist zum Bilanzstichtag voll-
standig Uber die Pensionsriickstellungen abgedeckt.

Des Weiteren nimmt die Gesellschaft mit weiteren Unterneh-
men der LBBW Immobilien-Gruppe an einem Kontenpooling
teil. Die Gesellschaft haftet hierbei gesamtschuldnerisch
fir alle Anspriiche der Landesbank Baden-Wiirttemberg,
Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz, die sich aus den
in das Kontenpooling einbezogenen Konten der beteiligten
Gesellschaften ergeben. Aufgrund der derzeitigen Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage sowie der zu erwartenden
zukiinftigen Entwicklung der beteiligten Gesellschaften ist
mit keiner Inanspruchnahme aus der gesamtschuldnerischen
Haftung zu rechnen.

GemaR § 73 AO haftet die Gesellschaft als Organgesellschaft
fur die im Rahmen der umsatz- und ertragsteuerlichen

Organschaft bestehenden Steuerverbindlichkeiten des Organ-

tragers. Das Risiko der Inanspruchnahme wird infolge der
guten Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Organtrdgers
als gering eingestuft.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen fir die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
sonstige finanzielle Verpflichtungen aus einem Geschaftsbe-
sorgungsvertrag mit der LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart, in Hohe von T€ 22. Der Vertrag verldangert
sich jeweils um ein Kalenderjahr, wenn er nicht 6 Monate vor
Ablauf der jeweiligen Laufzeit schriftlich gekiindigt wird.

3. Gesellschafterstruktur der Industriehof-
Aktiengesellschaft

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, befindet sich
im Mehrheitsbesitz der LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart, mit der seit dem 11. Mai 2004 ein Beherr-
schungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag besteht.

Aufgrund dieses Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsver-
trags wird der gesamte Gewinn der Industriehof-Aktienge-
sellschaft, Stuttgart, an die LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart, abgefiihrt. Verluste sind durch die LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, auszugleichen.
Die tibrigen Aktiondre der Gesellschaft erhalten von der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, als Aus-
gleich eine festgelegte Garantiedividende je Anteil.

Zum 31. Dezember 2018 halt die LBBW Immobilien Manage-
ment GmbH, Stuttgart, 93,63 % der Anteile an der Industrie-
hof-Aktiengesellschaft, Stuttgart.

4. Personal
Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, verfiigt tiber
kein eigenes Personal.

Die Besorgung der Geschifte der Gesellschaft erfolgt durch Mit-
arbeiter der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart.

5. Aufsichtsrat

Michael Nagel, Bad Homburg

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Vorsitzender der Geschéftsfiihrung der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart

Dieter Hildebrand, Weissach im Tal

Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats

Leiter des Marktbereiches Immobilienkunden Deutschland
der Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe,
Mannheim und Mainz

Frank Berlepp, Seeheim-Jugenheim

Mitglied des Aufsichtsrats

Mitglied der Geschaftsfiihrung der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart



Die Amtszeit des Aufsichtsrats dauert bis zur Beendigung
der Hauptversammlung, die iber das Geschaftsjahr 2019
beschlieRt.

6. Gesamtbeziige des Aufsichtsrats
Die Gesamtbeziige des Aufsichtsratsgremiums betragen
TE 8 (T€ 8).

7. Vorstand
Wolfgang Eitel, Remseck
Jurist (Assessor)

10.Konzernabschluss

Die Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, einbezogen.
Dieser Konzernabschluss wird im elektronischen Bundes-
anzeiger veroffentlicht.

Der Konzernabschluss der LBBW Immobilien Management
GmbH wiederum wird in den Konzernabschluss der Landes-
bank Baden-Wirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim
und Mainz, einbezogen. Der Konzernabschluss der Landes-
bank Baden-Wirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim

Kaufménnisches Ressort und Mainz, wird entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
beim elektronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Tobias Thumm, Leonberg
Immobilienfachwirt (IHK)

Operatives Ressort

Stuttgart, den 28. Februar 2019

Industriehof-Aktiengesellschaft
8. Kapitalanteile der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart
Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, besitzt folgende
unmittelbare Kapitalanteile an anderen Unternehmen:

Der Vorstand

o

Wolfgang Eitel Tobias Thumm

Erste Industriehof

Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00 % 475
Zweite Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00 % 19.826
Dritte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00 % 702
Vierte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00 % 1177
Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00 % 575

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fihrungsvertrdge wurden die Ergebnisse der Objekt-Gesell-
schaften von der Industriehof-Aktiengesellschaft ibernommen.

9. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Abschluss des
Geschiftsjahres 2018, die eine andere Darstellung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft erfordert
hdtten, sind nicht eingetreten.



Denkmalschutz
Gesamtgebaude

Lautenschlager Areal

L
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Anlagespiegel

Stand Stand
1.1.2018 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2018
€ € € € €

Anteile an verbundenen
Unternehmen 22.813.814,34 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34
22.813.814,34 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34

Lautenschlager Areal, BF.direkt AG



Stand Stand Stand Stand

1.1.2018 Zugdnge Abgdnge Umbuchungen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € € €

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34  22.813.814,34
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34  22.813.814,34

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.

Lautenschlager Areal, BE.direkt AG



Verbindlichkeitenspiegel

. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

3. Sonstige Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

2. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen

3. Sonstige Verbindlichkeiten

zu 2.: LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

Lautenschlager Areal

Bilanzausweis
31.12.2018

€

5.284,79

8.958.897,21
51.821,42
9.016.003,42

31.12.2018

5.284,79

8.958.897,21
51.821,42
9.016.003,42

2019

5.284,79

8.958.897,12
51.821,42
9.016.003,42

davon
gegenliber
Gesellschaftern

0,00

8.958.897,21
0,00
8.958.897,21

2020-2023
€

0,00

0,00
0,00
0,00

davon
gegeniiber verb.
Unternehmen

0,00

8.958.897,21
0,00
8.958.897,21

Rest

0,00

0,00
0,00
0,00

Summe

5.284,79

8.958.897,21
51.821,42
9.016.003,42




Bilanzausweis
31.12.2017

€

4.561,00

22.149.550,99
49.541,58
22.203.653,57

31.12.2017

4.561,00

22.149.550,99
49.541,58
22.203.653,57

2018

4.561,00

22.149.550,99
49.541,58
22.203.653,57

davon
gegenliber
Gesellschaftern

0,00

22.149.550,99
0,00
22.149.550,99

2019-2022
€

0,00

0,00
0,00
0,00

davon
gegeniiber verb.
Unternehmen

0,00

22.149.550,99
0,00
22.149.550,99

Rest

0,00

0,00
0,00
0,00

Summe

4.561,00

22.149.550,99
49.541,58
22.203.653,57

zu 2.: LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

Geringflgige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, - bestehend aus der Bilanz zum

31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2018 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber
hinaus haben wir den Lagebericht der Industriehof-Aktien-
gesellschaft fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesent-

lichen Belangen den deutschen, fiir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfithrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie ihrer Ertrags-
lage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum

31. Dezember 2018 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere

Priifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRig-

keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts*
unseres Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben.
Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Uberein-
stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere son-
stigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausrei-
chend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafiir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsétzen ordnungsmaRiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten
oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu
beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sach-
verhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber
hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und MaRnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermdoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise
fiir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstel-
lung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt



sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt sowie einen
Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche
Darstellungen konnen aus VerstéRen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn
verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Priifung iiben wir pflichtgemaRes Ermes-

sen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.

Dariiber hinaus
identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher -
beabsichtigter oder unbeabsichtigter - falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen
und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesentliche
falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Ver-
stoRen hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betriige-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaRnahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstdnden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzu-
geben;
beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben;
ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unterneh-
menstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten

Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen,
dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks erlangten
Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegeben-
heiten konnen jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann;
beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieRlich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschdftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sdtze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;
beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens;
fithren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Anga-
ben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annah-
men nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der
zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schlieBlich etwaiger Mdngel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 28. Februar 2019

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Werling Sturm
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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