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Kennzahlen

von 2017 bis 2021

2021 2020 2019 2018 2017
Bilanzsumme in T€ 38.799 37.249 38.842 35.738 48.875
Eigenkapital in T€ 23.282 23.282 23.282 23.282 23.282
Eigenkapitalquote 60,0% 62,5% 59,9% 65,1% 47.6%
Ertrage aus Beteiligungen in T€
(inkl. Ergebnis aus Ergebnisabfuhrungsvertragen) 6.825 5.987 6.321 3.435 2.480
Ergebnis vor Steuern in T€ 6.553 5.829 6.129 3.575 1.630
Leerstandsquote Tochtergesellschaften zum 31.12. 6,0% 51% 2,5% 1,5% 3.6%
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

Lautenschlager Areal —
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[Lagebericht

Geschifts- und

Rahmenbedingungen
C (@

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Im Jahr 2021 hat sich die deutsche Volkswirt-
schaft vom coronabedingten, teilweise massiven
Einbruch des Vorjahres etwas erholt, wenngleich
weniger deutlich als ursprunglich erwartet. Laut
der ersten amtlichen Schatzung des Statistischen
Bundesamts ist das Bruttoinlandsprodukt (BIP)
2021 um 2,7 % gewachsen, nach einem Minus
von 4,6% im Jahr 2020. In der Betrachtung nach
Wirtschaftszweigen zeigten staatliche Ausgaben,
der Einzelhandel und das Import-/Exportgeschaft
Uberwiegend Zuwachse. Hierbei schlug auch
ein beachtenswerter Effekt im Bereich Dienst-
leistungsexporte zu Buche, dem sogenannten
BioNTech-Effekt, bei dem erstmals Lizenzein-
nahmen des deutschen Impfstoffentwicklers ein-
flossen. Andererseits haben globale Liefereng-
passe und Materialknappheit und der damit
einhergehende Preisdruck wichtige Industrie-
zweige, wie das Baugewerbe, beeintrachtigt.

Zuletzt wurde auch der private Verbrauch durch
die deutlich gestiegene (Energiepreis-) Inflation
und die vierte Corona-Welle belastet. Eine posi-
tive Trendwende am Arbeitsmarkt hat zur Jahres-
mitte 2021 eingesetzt. Arbeitslosigkeit und
Unterbeschaftigung (ohne Kurzarbeit) sind
merklich gesunken. Im Jahresmittel waren circa
2,6 Millionen Menschen arbeitslos gemeldet,
was einer Arbeitslosenquote von 5,7 % ent-
spricht. Die Zahl der Erwerbstatigen mit Arbeits-
ort in Deutschland blieb mit rund 45 Millionen
nahezu unverandert gegenuber dem Vorjahr.

Die derzeitigen Prognosen gehen von einer wei-

teren Konjunkturerholung fur das Jahr 2022 aus.

Mit Blick auf die hohe Inflationsrate wird aller-
dings erst im Jahresverlauf eine allmahliche
Entspannung erwartet. Beim BIP wird mit einem
Wachstum von 3,6 % gerechnet. Allerdings sind
die Auswirkungen des Russland-Ukraine-Kon-
flikts derzeit schwer einzuschatzen und in den
Prognosen nicht vollumfanglich berucksichtigt.
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Immobilienmarkt

Der deutsche Immobilienmarkt hat alle Erwar-
tungen fUr 2021 Ubertroffen. Neben bereits
sehr guten Vorquartalen sorgte das fulminante
Schlussquartal (mit dem hochsten bislang
erfassten Umsatz in einem Quartal) endgultig fur
ein neues Spitzenergebnis von etwa € 111 Mrd. -
gleichbedeutend einem Plus von 36 % gegenuber
2020. Es dokumentiert die Attraktivitat des
soliden deutschen Immobilienmarktes, der nach
wie vor von mangelnden renditebringenden
Alternativen und einer hohen Liquiditat profitiert.
Obwohl die Pandemie weiterhin prasent ist,
stabilisierte sich der Gewerbeimmobilienmarkt
mit fast € 59 Mrd. auf einem sehr hohen Niveau.
Im Vergleich der Nutzungsarten und allen
Unsicherheiten zum Trotz, bleiben BUros mit
einem Anteil von knapp 48 % die beliebteste
Asset-Klasse. Dahinter entwickelten sich Logistik-
immobilien mit rund 15% und Einzelhandels-
immobilien mit rund 14 % weiter dynamisch.

Wie schon im Vorjahr erwiesen sich mehrere
GroBtransaktionen, milliardenschwere Portfolio-
deals und M&A-Aktivitaten als Volumentreiber.
Zusatzlich fuhrte aber auch eine beachtliche
Summe an Einzeldeals zu dem hohen Transaktions-
volumen. Angesichts der anhaltend hohen Bau-
tatigkeit und eines zeitweise verhaltenen
Buroflachenumsatzes, ist der Leerstand wieder
angestiegen. Zum Jahresende 2021 erreichte die
gemittelte Leerstandsquote fur Buroimmobilien
Uber die Top-7-Stadte 4,5% (2020: 3,7 %).

Praferiertes Anlageziel der Investoren blieben
die groBen und wichtigen Investmentzentren,
die mit einem registrierten Jahresumsatz von
gut € 37 Mrd. ihren Vorjahreswert um 14 % Uber-
trafen. Erfreulich ist vor allem, dass fast alle ein
starkes Transaktionsplus fur sich verbuchen
konnten. Die BUro-Spitzenmieten prasentierten
sich im Jahresverlauf stabil mit steigender Ten-
denz. Die groRen deutschen Metropolen werden
auch international als sichere Hafen angesehen.

Mit einem gewerblichen Transaktionsvolumen
von knapp € 1,9 Mrd. verzeichnete der Stuttgarter
Immobilieninvestmentmarkt im Jahr 2021 den
zweithochsten Wert, der in der Landeshauptstadt
jemals umgesetzt wurde. Lediglich im Rekordjahr
2018 lag das Transaktionsvolumen in Stuttgart



mit rund € 2,2 Mrd. noch etwas hoher. Gepragt
wurde das hohe Transaktionsvolumen insbeson-
dere durch ein auRerst lebhaftes Schlussquartal,
in dem fUr mehr als € 1 Mrd. gewerbliche Immo-
bilien ihren Besitzer wechselten.

Der BUrovermietungsmarkt der Landeshaupt-
stadt war auch im Jahr 2021 von den Auswir-
kungen der Coronapandemie gepragt. So Uber-
traf der Flachenumsatz mit rund 157.400 m?
bis zum Jahresende nur geringfugig das unter-
durchschnittliche Ergebnis des Vorjahres von
139.500 m’. ZurUckzufuhren ist der im Vergleich
zu den Vor-Corona-Jahren niedrigere Flachen-
umsatz insbesondere auf die geringe Anzahl
von GroRdeals Uber 5.000 m®. Das weiterhin
geringe Flachenangebot verhinderte Uber das
gesamte Jahr hinweg bei den Mietpreisen eine
rucklaufige Entwicklung. So bleibt die Zahlungs-
bereitschaft der Mieter trotz coronabedingter
Unsicherheiten auf hohem Niveau.

Der Leerstand verharrte Uber das gesamte Jahr
hinweg auf einem konstant niedrigen Niveau,
sodass auch zum Ende des 4. Quartals 2021,
bei einem Flachenbestand von rund 8,26 Mio. m?
ein Leerstand von nur circa 268.400 m? ver-
zeichnet werden konnte. So wurde gegenuber
dem Vorjahreswert von 3,0% lediglich eine
leichte Erhohung der Leerstandsquote um

20 Basispunkte auf 3,2% verzeichnet.

Organisatorische Eingliederung in die
LBBW Immobilien Management GmbH

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
sowie ihre Schwestergesellschaften, die Schloss-
gartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, und die
LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH,
Stuttgart, werden alle in Personalunion geleitet
und treten unter der Bezeichnung ,Bahnhofplatz-
gesellschaften” auf dem Markt auf. Die Bahnhof-

platzgesellschaften sind reine Besitzgesellschaften,

die selbst keine eigenen Mitarbeiter haben.

Die operativen Leistungen der Gebaudebewirt-
schaftung (Portfolio- und Immobilienmanage-
ment) werden durch Mitarbeiter der LBBW
Immobilien Asset Management GmbH, Stuttgart,
im Rahmen von Servicevertragen fur die Gesell-
schaften erbracht.

Die Stabs- und Betriebsfunktionen werden im
Rahmen von Geschaftsbesorgungsvertragen
durch die LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart, sichergestellt. Zwischen der
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, und
der LBBW Immobilien Management GmbH,

Stuttgart, besteht ein Beherrschungs- und
GewinnabfUhrungsvertrag.

Das gezeichnete Kapital der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, betragt € 19,5 Mio. und
setzt sich aus 750.000 voll stimmberechtigten
nennwertlosen Stuckaktien 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

(88 84, 85, 179, 133 AktQ).

Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
hat ihr Vermogen an Grundstucken mit
Geschaftsbauten auf Tochtergesellschaften
Ubertragen. Daher wird der Geschaftsverlauf
der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
ganz wesentlich von der Entwicklung der opera-
tiven Geschaftstatigkeit der Erste bis FUnfte
Industriehof Objekt-GmbHSs, Stuttgart, bestimmt.
Der Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit dieser
Gesellschaften lag im Berichtsjahr in der Ver-
mietung und Verwaltung des eigenen Grund-
besitzes sowie der planmagigen Durchfuhrung
von MaRnahmen zur Gebaudeinstandhaltung
sowie Umbau- und Modernisierungsarbeiten
bei Mieterwechseln.

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
halt Finanzanlagen in Form von Anteilen an
Kapitalgesellschaften in Hohe von T€ 22.814
(Vorjahr: T€ 22.814). Den Finanzanlagen gegen-
Uber stehen Verbindlichkeiten in Hohe von

T€ 11.993 (Vorjahr: T€ 10.629) und Eigenkapital
in Hohe von T€ 23.282 (Vorjahr: T€ 23.282).

Das Ergebnis vor Steuern der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, betragt T€ 6.553 (Vorjahr:
T€ 5.829). Dieses resultiert im Wesentlichen aus
den ErgebnisabfUhrungen der Erste bis Funfte
Industriehof Objekt-GmbHs (Tochtergesellschaf-
ten) in HOohe von T€ 6.825 (Vorjahr: T€ 5.987).

Der Anstieg der ErgebnisabfUhrungen der Tochter-
gesellschaften um rd. € 0,8 Mio. in 2021, ist im

Wesentlichen auf einen positiven Einmaleffekt

aus der Ruckgabe des Erbbaurechts der

Industriehof-Aktiengesellschaft



FilderhauptstraRe 155 in Stuttgart-Plieningen
(€ 2,8 Mio.), bei um € 1,8 Mio. erhohten
Abschreibungen zuruckzufuhren. Der Anstieg
der Abschreibungen resultiert aus der Fertig-
stellung des Lautenschlager Areals im Jahr 2020.

Die operative Entwicklung der Tochtergesellschaf-
ten im Geschaftsjahr 2021 hat unsere Erwar-
tungen erfUllt. Deren Umsatzerlose aus der Haus-
bewirtschaftung (Vermietung und Erbbaurecht)
liegen mit T€ 10.472 (Vorjahr: T€ 9.726) Uber Vor-
jahresniveau. Dies resultiert im Wesentlichen aus
den, im Vergleich zum Vorjahr, gestiegenen Erlosen
des Lautenschlager Areals. Hier wurde die Projekt-
entwicklung planmaRig 2020 fertiggestellt, so dass
2021 die Erlose der vermieteten Flachen erstmals
Uber das komplette Jahr vereinnahmt wurden.

Die Belastungen durch die Covid-19-Pandemie
betrugen insgesamt im Geschaftsjahr 2021

T€ 126 (Vorjahr: T€ 229). Sie betreffen im Wesent-
lichen Wertberichtigungen von Forderungen.

Aufgrund des seit 2004 bestehenden Beherr-
schungs- und GewinnabfUhrungsvertrages mit der
heutigen LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, und der Entscheidung im Spruchstellen-
verfahren (OLG Stuttgart vom 14.02.2008),
erhalten die auRenstehenden Aktionare unserer
Gesellschaft als angemessenen Ausgleich gemaf
§ 304 AktG eine jahrliche Garantiedividende von
€ 15,97 je Stuckaktie, abzuglich Korperschaft-
steuerbelastung, einschlieBlich Solidaritatszuschlag,
in Hohe des jeweils geltenden gesetzlichen Tarifs.

Die Gesellschaft hat ihre finanziellen Verpflich-
tungen jederzeit und fristgerecht erfullt. Die
Liquiditat war Uber das ganze Jahr gesichert.
Die Gesellschaft ist Uber eine entsprechende
Vereinbarung an das Liquiditatsmanagement der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,
angebunden.

Chancen- und Risikobericht

Untrennbar mit unternehmerischem Handeln ver-
bunden sind Chancen und Risiken. Ein regelma-
Riger Strategieabgleich sowie ein zielorientiertes
Controlling gewahrleisten, dass bei unternehme-
rischen Entscheidungen Chancen und Risiken in
einem ausgewogenen Verhaltnis zueinanderste-
hen und Risiken fruhzeitig erkannt werden. Die
Gesellschaft ist in das konzernweite RisikoUber-
wachungs- und -managementsystem der LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, einge-
bunden. Primares Ziel des Risikomanagements
der LBBW Immobilien-Gruppe ist die Identifizie-
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rung und aktive Steuerung der Risiken, die fur
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage im
Rahmen einer konzernsegment- und geschafts-
feldbezogenen Risikostrategie von Bedeutung
sein konnen. FUr wesentliche Risiken der LBBW
Immobilien-Gruppe wurden spezielle Risiko-
strategien verfasst. Durch die enge Verzahnung
mit den Planungs- und Controllingprozessen
sowie der regelmaBigen 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 Uberpruft. Diese
ist indirekt durch die Bewertung des Immobilien-
bestandes gepragt, die regelmaRig mit Hilfe eines
Immobilien-Portfolio-Modells durchgefuhrt wird.

Risiken ergeben sich fUr die Gesellschaft haupt-
sachlich aus Leerstanden, Forderungsruckstanden,
Mieterbonitaten und Mieterinsolvenzen sowie aus
sinkenden Marktmieten. Zur Uberwachung und
Steuerung dieser Risiken werden verschiedene
Fruhwarnindikatoren eingesetzt. Hierzu zahlen
z. B. Mietprognosen, Leerstandsanalysen, Uberwa-
chung der Mietvertragslaufzeiten und Kundigungs-
moglichkeiten sowie die Beobachtung der regio-
nalen Marktentwicklungen. Operationelle Risiken
aus Mietvertragen werden durch die Verwendung
von anwaltlich gepruften Mustervertragen mit
modularem Aufbau, einer gesetzlich vorgeschrie-
ben Geldwaschepraventionsprufung sowie einer
standardmagig eingeholten Kreditauskunft zur
Mieterbonitat gering gehalten. Im Bereich der Ver-
mietung erfolgt die Bewertung der Forderungen
grundsatzlich nach standardisierten Verfahren.
Die Uberwachung ruckstandiger Forderungen
erfolgt Uber ein individuelles Mahnverfahren.

Die Bahnhofplatzgesellschaften sind in das kon-
zernweite Cash-Pooling der LBBW Immobilien-
Gruppe eingebunden, welches die Liquiditat
der gesamten Unternehmensgruppe sowie der
einzelnen Konzerngesellschaften bundelt. Die
daraus entstehenden Forderungen sind somit
jederzeit gesichert. DarUber hinaus werden die
bestehenden Finanzstrome sowohl konzernbe-
zogen als auch projektbezogen von den jeweils
operativ zustandigen Einheiten regelmaRig
Uberwacht und aktualisiert. Mit der zentralen
Planung, Steuerung und Kontrolle der Finanz-
aktivitaten innerhalb der operativen Geschafts-
tatigkeit wird das Ziel verfolgt, die Kapitalkosten
zur weiteren Effektivitatssteigerung abzusenken.

Alle Einkaufsaktivitaten und somit das konzern-
weite Wissen Uber Auftragnehmer, Baustoffe,
Fertigungstechniken, Umweltvorschriften und



gesetzliche Bestimmungen sind im Zentraleinkauf
konzentriert. Die Vorteile daraus liegen neben
den optimierten Einkaufswerten, dem verbes-
serten Umgang mit Preisanderungsrisiken und
einem fairen Bieterwettbewerb vor allem in der
schnellen Bearbeitung durch Rahmenvertrage
sowie in der Transparenz der Vergabeverfahren.

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen
Geschaftstatigkeit ist die Gesellschaft Marktpreis-
anderungen ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser
Risiken erfolgen ein systematisches Finanzma-
nagement und ein aktiver Umgang mit Risiken
aus Zahlungsstromschwankungen. Neugeschafte
und Anschlussfinanzierungen werden grundsatz-
lich fristenkongruent refinanziert. Zur Flexibili-
sierung der Mittelaufnahme und des Tilgungsver-
laufs werden Finanzierungen bei Bedarf auch
variabel verzinslich oder kurzfristig abgeschlossen.
Zur Begrenzung bzw. zum Ausschluss von Zins-
anderungsrisiken werden vereinzelt Derivate
als Zinssicherungsinstrumente eingesetzt.

Uber bestehende oder neue Risiken wird quar-
talsweise im Rahmen des Risikostatusberichts
an die LBBW Immobilien Management GmbH,

Stuttgart, berichtet.

In der Gesamtbetrachtung lassen sich bestands-
gefahrdende Risiken zurzeit nicht erkennen,
weder unter Substanz- noch unter Liquiditats-
gesichtspunkten.

Prognoscbericht

Alle Themen, die den Immobilienmarkt im Vor-
jahr begleitet haben, bleiben auch 2022 erhalten.
In vielen Bereichen der Lebens- und (BUro-)
Arbeitswelt wird der Immobilienmarkt mit neuen
Herausforderungen und verscharften regulato-
rischen Anforderungen konfrontiert, darunter die
ESG-Konformitat als marktbeeinflussende GroRe
und die jungst in Kraft getretene Taxonomiever-
ordnung. Dies bedeutet zunachst steigende
Risiken - aber auch eine Vielzahl an Investment-
gelegenheiten, insbesondere im Neubausegment
und in der Bestandssanierung. Ungeachtet des-
sen schatzen Investoren Deutschland als einen
der weltweit etabliertesten Markte mit sicheren
Investitionschancen, vorzugsweise in Buro- (vor
allem im Core-Segment) und Wohnimmaobilien
sowie in die Wohnungsvermietung.

Auch im Jahr 2022 ist in Deutschland mit
einem im langjahrigen Vergleich Uberdurch-
schnittlichen Transaktionsvolumen zu rechnen.
Es stehen viele private und institutionelle

Investoren unter Liquiditatsdruck, so dass ent-
sprechend viel Kapital in die Investmentmarkte
flieBt. Selbst bei einer langerfristig hoheren
Inflation und moglicherweise leicht steigenden
Zinsen, waren die Finanzierungsbedingungen
immer noch gunstig, sodass Immobilieninvesti-
tionen unter Chance-Risiko-Aspekten weiterhin
attraktiv bleiben.

Steigende Neuvermietungszahlen belegen, dass
trotz anhaltender Corona-Pandemie und der
sich etablierenden Homeoffice-Nutzung, das
BUro ein gefragter und wichtiger Mittelpunkt
fur die Beschaftigten bleibt. In der Debatte setzt
sich mittlerweile die Erkenntnis durch, dass
Unternehmen moderne, reprasentative Buros
mit intelligenten Konzepten und Wohlfuhlmerk-
malen brauchen. Damit einhergehend wird sich
das Mietpreisniveau stabil, mit steigender Tendenz,
prasentieren, die Renditen im Einzelfall nochmal
leicht nachgeben.

Bestatigend und ein Indiz hierfur ist die hohe
Anzahl an Mietvertragsabschlussen im Jahr
2021 im Stuttgarter BUrovermietungsmarkt. Fur
das Jahr 2022 ist daher eine anziehende Buro-
flachennachfrage zu erwarten, verbunden mit
einem Anstieg des Mietpreisniveaus gegenuber
2021. Zudem wird der Anteil der GroBdeals am
Buroflachenumsatz wieder zunehmen. Vor
diesem Hintergrund kann fur das Jahr 2022
ein, gegenuber dem Jahr 2021, ansteigender
Buroflachenumsatz prognostiziert werden,
wenngleich das Vor-Corona-Niveau wohl noch
nicht erreicht werden wird.

Beim Anlagebestand der Gesellschaft bestehen
wesentliche Chancen und Risiken in der Wert-
veranderung der Gewerbeimmobilien. Vor dem
Hintergrund der anhaltenden Corona-Pandemie
bzw. deren Auswirkungen erweisen sich der-
zeit vor allem Einzelhandelsimmobilien, die
besonders unter den Lockdown-bedingten
SchlieBungen gelitten haben, als problematisch.

Auf dieser Grundlage rechnen wir fUr die
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, fur
2022 mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern in
Hohe von € 2,6 Mio.

Stuttgart, den 28. Februar 2022

Der Vorstand
;___,..u—'-

A

Franz Kootz

Hakan Schmitzer

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,

schr geehrte Damen und Herren,

im Geschaftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, (nach-
folgend ,IAG"), die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben vollum-
fanglich und mit aller Sorgfalt wahrgenommen, den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens
regelmaRig beraten, seine Geschaftsfuhrung kontinuierlich begleitet und Uberwacht und sich von
der Recht- und OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensfuhrung sowie der Leistungsfahigkeit und
Wirtschaftlichkeit der Organisation Uberzeugt.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat zeitnah, umfassend und regelmaRig Uber die Unternehmensplanung,
die wirtschaftliche Lage, die aktuelle Entwicklung des Unternehmens, wichtige Geschaftsvorgange,
Fragen der Strategie, der Risikolage, des Risikomanagements und der Compliance schriftlich und
mundlich 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 Geschafts-
verlaufs von den aufgestellten Planen und Zielen hat der Vorstand dem Aufsichtsrat erlautert.
Beschlussvorschlagen des Vorstands hat der Aufsichtsrat nach grundlicher Prifung und Beratung
zugestimmt. Vom Prufungsrecht nach § 111 Abs. 2 AktG wurde kein Gebrauch gemacht, da aufgrund
der Berichterstattung durch den Vorstand dazu keine Veranlassung bestand.

Auch auBerhalb der Sitzungen hat der Vorstand den Aufsichtsrat Uber wichtige Vorgange mundlich
und schriftlich informiert. Daruber hinaus wurden wichtige Themen und die Inhalte von anstehenden
Entscheidungen in regelmaRigen Gesprachen zwischen dem Vorstand und dem Vorsitzenden des
Aufsichtsrats erortert. Der Vorsitzende des Aufsichtsrats hat sich auBerhalb der Sitzungen regelmaRig
Uber wesentliche Ereignisse vom Vorstand informieren lassen.

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

Am 08. Marz 2021 fand aufgrund der gerichtlichen Bestellung von Herrn Alexander Sieber zum Mitglied
des Aufsichtsrats eine konstituierende Aufsichtsratssitzung statt, in der beschlossen wurde, dass
Herr Frank Berlepp weiterhin Vorsitzender und Herr Dieter Hildebrand weiterhin stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats bleibt.

Am 28. April 2021 hat der Aufsichtsrat im Beisein des Abschlussprufers den Jahresabschluss 2020 mit
dem Vorstand und den Prufern erortert und anschlieBend gebilligt. Der Jahresabschluss war damit fest-
gestellt. Der Vorstand berichtete Uber die Geschaftsentwicklung im 4. Quartal 2020 sowie die Leerstande.
AuBerdem wurden der Bericht des Aufsichtsrats und die Tagesordnung der Hauptversammlung am
22. Juni 2021, einschlieRlich Wahlvorschlage fur die Aufsichtsratswahl (Herr Alexander Sieber) und fur
die Bestellung des Wirtschaftsprufers (Deloitte GmbH, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Stuttgart),
beschlossen. Es wurde ebenfalls beschlossen, dass die ordentliche Hauptversammlung auf Grundlage
des Gesetzes Uber MaBnahmen im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs- und Wohnungs-
eigentumsrecht zur Bekampfung der Auswirkungen der COVID-19-Pandemie vom 27. Marz 2020 in der
Fassung des Gesetzes zur weiteren Verkurzung des Restschuldbefreiungsverfahrens und zur Anpassung
pandemiebedingter Vorschriften im Gesellschafts-, Genossenschafts-, Vereins- und Stiftungsrecht
sowie im Miet- und Pachtrecht vom 22. Dezember 2020 (,COVID-19-Gesetz") virtuell stattfindet.

Da die Hauptversammlung Herrn Alexander Sieber in den Aufsichtsrat wahlte, fand am
22.Juni 2021 erneut eine konstituierende Sitzung statt, in der beschlossen wurde, dass
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Herr Frank Berlepp weiterhin Vorsitzender und Herr Dieter Hildebrand weiterhin stellvertretender
Vorsitzender des Aufsichtsrats bleibt.

In der Sitzung am O07. Dezember 2021 informierte der Vorstand den Aufsichtsrat Uber die geschaftliche
Entwicklung im 3. Quartal 2021 und Uber die Leerstandsrisiken. Die Mittelfristplanung 2022-2026
wurde mit dem Vorstand erortert und beschlossen.

Veranderungen im Aufsichtsrat und im Vorstand

Nachdem Herr Michael Nagel sein Amt als Mitglied des Aufsichtsrats mit Wirkung zum Ablauf des

31. Dezember 2020 niederlegte, wurde Herr Alexander Sieber auf Antrag des Vorstands vom Amtsgericht
Stuttgart mit Beschluss vom 04. Marz 2021 zum Mitglied des Aufsichtsrats bestellt. Die Hauptversammlung
wahlte am 22. Juni 2021 Herrn Alexander Sieber fUr die verbleibende Amtszeit in den Aufsichtsrat.

Herr Tobias Thumm legte sein Amt als Mitglied des Vorstands mit Wirkung zum Ablauf des 31. August 2021
nieder.

Herr Hakan Schmitzer ist mit Wirkung zum 15. November 2021 zum Mitglied des Vorstands bestellt worden.

Jahresabschluss 2021

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der IAG fur das Geschaftsjahr 2021 wurde unter Einbezie-
hung der Buchfuhrung und des Lageberichts von der Deloitte GmbH, Wirtschaftsprufungsgesellschaft,
Stuttgart, gepruft, die von der Hauptversammlung am 22. Juni 2021 zum Abschlussprufer fur das Geschafts-
jahr 2021 gewahlt und vom Aufsichtsrat mit der Prufung beauftragt wurde. Der Abschlussprufer hat den
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fur den Jahresabschluss 2021 sowie fUr 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 13. April 2022 intensiv besprochen und gepruft. Die Wirtschaftsprufer, die den Prufungsbericht
unterzeichnet haben, haben an dieser Aufsichtsratssitzung teilgenommen und Uber die wesentlichen
Ergebnisse der Prufung berichtet. Sie standen fUr Fragen und erganzende Auskunfte zur Verfugung.
Dem Ergebnis der Prufung des Jahresabschlusses der IAG durch den Abschlussprufer ist der Aufsichtsrat
aufgrund seiner eigenen Prufung beigetreten. Er hat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen
Prufung keine Einwendungen erhoben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahres-
abschluss nebst Lagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Da die auBenstehenden Aktionare der Gesellschaft aufgrund des Beherrschungs- und GewinnabfUhrungs-
vertrages mit der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, eine jahrliche Garantiedividende
erhalten, erubrigt sich ein Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands; eine entsprechende Prufung des
Aufsichtsrats entfallt daher.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der IAG fur die im Geschaftsjahr 2021 geleistete Arbeit und den
hohen personlichen Einsatz. Er tragt mit seinem Engagement maRgeblich zum Erfolg der Gesellschaft bei.

Stuttgart, den 13. April 2022

FUr den Aufsichtsrat

Cry

Frank-Berlepp
Vorsitzender des Aufsichtsrats
Industriehof-Aktiengesellschaft

11



Entwicklung der Gesellschaft

GrUndung 08. Januar 1923

Tatigkeit Verwaltung, Vermietung und Entwicklung des eigenen Immobilienvermogens
sowie die Beteiligung an anderen Unternehmen. Die Gesellschaft kann Grund-
stucke aller Art und grundstUcksgleiche Rechte erwerben und verauRern sowie
ihren Grundbesitz entwickeln und bebauen.

Entwicklung 1930 Erstellung Geschaftshaus KonigstraBe 4 (ehemals WAG -

Wurttembergische Aktiengesellschaft fUr Bauausfuhrungen).

1937 Erstellung Geschaftshauser LautenschlagerstraBe 22/24.

1952 Erstellung Geschaftshaus LautenschlagerstraBe 3.

1960 Kulturgebaude FriedrichstraBe 23A (Amerikahaus).

1968 Erstellung Gebdude Breitwiesenstrate 20/22 in Stuttgart-Mohringen.

1968 Bau der Ladengeschafte auf dem Kleinen Schlossplatz.

1970 Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages mit der Kaufhof AG, Koln, Uber
eine Flache von 3.370 m? (Teilbereich KonigstraBe 6/Kronenstraie).
Zum gleichen Zeitpunkt bestellte die ,\Wurttembergische Aktiengesellschaft
fUr Bavausfuhrungen® (WAG) zugunsten der Kaufhof AG ein Erbbaurecht
am angrenzenden Grundstuck mit 525 m?.

1973 Erstellung Gebaude FilderhauptstraBe 155 in Stuttgart-Plieningen-Birkach.

1973 Erstellung Gebaude Aixheimer StraRBe 28 in Stuttgart-Sillenbuch
(ehemals WAG - Wurttembergische Aktiengesellschaft fUr Bauausfuhrungen).

1977 Erstellung Kulturgebaude Planetarium, Willy-Brandt-StraRe 25.

1982 Verkauf der GrundstUcke BolzstraRe 8 und 10 sowie der Stephanstrale 34
(Alter Bahnhof).

1983 Beginn der Bauarbeiten fUr ein Geschaftshaus in der Eberhardstraie 35 und 37,
DornstraBe 2 (Schwabenzentrum B 3) mit Tiefgarage.

1984 Fertigstellung des Geschaftshauses in der Eberhardstrale/Dornstraie.

1986 Ubertragung des Vermogens der WAG im Wege der Verschmelzung auf
unsere Gesellschaft.

1987 Verkauf der Gebaude auf dem Kleinen SchloRplatz.

1988 Erstellung eines neuen Gebaudes in der EichstraBe 9.

1990 Umbau und Aufstockung des Gebaudes BreitwiesenstraBe 20/22.

1991 Aufstockung des Gebaudes LautenschlagerstraRe 3.

1995 Kauf des Grundstucks NadlerstraBe 21.

1997 Fertigstellung des Geschaftshauses NadlerstraRe 21.

2003 Verkauf des Gebaudes Breitwiesenstrate 20/22.

2004 Abschluss eines Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrages sowie
Integration in die LBBW Immobilien GmbH.

2005 VerauRerung der Anteile an der Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart AG
und an der LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH.

2006 Erwerb des Grundstucks EberhardstraBe 35 und 37, Dornstraie 2.

2007 Erwerb der GrundstUcke Kronprinzstrae 14 und 18.

2009 Verkauf des Planetariums an die Stadt Stuttgart wegen Beendigung
des Erbbaurechtsvertrages.

2011 Verkauf der Gebaude Kronprinzstrae 14 und 18.

2011 Ubertragung des Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrages auf
die LBBW Immobilien Management GmbH im Zuge der Ubernahme der
Kapitalanteile durch die LBBW Immobilien Management GmbH von der
LBBW Immobilien GmbH.

12 Industriehof-Aktiengesellschaft



2013 Kauf des Gebaudes FriedrichstraBe 23 B.

2014 Verkauf des Erbbaurechts EichstraRe 9.

2015 Baubeginn Lautenschlager Areal.

2020 Fertigstellung Lautenschlager Areal (2015-2017 LautenschlagerstraRe 22/
Friedrichstrae 23 A, 2017-2020 LautenschlagerstraRe 24).

Eigenkapital Grundkapital € 19.500.000,00.
Es ist eingeteilt in 750.000 Stuckaktien, die auf den Inhaber lauten.
Aktionare Am Grundkapital der Industriehof-AG von € 19.500.000,00 sind beteiligt
(31. Dezember 2021):
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart 93,63%
Andere 6,37 %

J Lautenschlager Areal, Luther Rechtsanwaltsgesellschaft

—
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Grundbesity

Grundsticke/Art der Nutzung

vermietbare Flache

Im Eigentum der Erste bis FUnfte Industriehof Objekt-GmbH:

KoénigstraBe 4, Laden- und BUrogebaude

1.991 m’

Lautenschlagerstrae 3, Laden- und BUrogebaude

2.469 m?

Lautenschlager-Areal, Laden- und Burogebaude mit Wohnanteil
Projektentwicklung Lautenschlager Areal

9.906 m*

Friedrichstrae 23 B, Laden- und Burogebaude

1.247 m?

Aixheimer StraBe 28, Verwaltungsgebaude

1.051 m?

NadlerstraBe 21, Laden- und Burogebaude

1.122m?

EberhardstraBe 35/37, DornstraBe 2,
,Schwabenzentrum B 3, Laden- und BUrogebaude

10.258 m?

Zwischensumme

28.045 m*

Eingeraumte Erbbaurechte:

Filderhauptstrae 155, (Teilerbbaurecht 91/100)
Laden- und Burogebaude

om?

Vermietbare Flachen insgesamt

28.045 m*

*hier nur Hauptnutzflachen (BUro, Handel, Gastro, Wohnen) o. Nebennutzflachen (Lager, Stellplatze etc.)

Vergebene Erbbaurechte (hier GrundsticksgroBen):

KronenstraBe 6, an ASSET Verwaltungs-GmbH & Co. Objekt Stuttgart,

KoénigstraBe 6 KG

525 m’

KonigstraBe 6/4, an ASSET Verwaltungs-GmbH & Co. Objekt Stuttgart,

Konigstrake 6 KG

3.370 m?

Grundsticksflachen insgesamt

31.940 m?

Geringfugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurUckzufUhren.

Industriehof-Aktiengesellschaft

EberhardstraRe 35-37, Bikewerkstatt —
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Bilanz zum 31. Dezember 2021

Aktiva
31.12.2021 31.12.2020
€ € T€
A.  Anlagevermoégen
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 22.813.814,34 22.814
B. Umlaufvermoégen
. Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.671.566,50 14.213
2. Sonstige Vermogensgegenstande 276.277,47 184
15.947.843,97
1. Guthaben bei Kreditinstituten 36.878,44 36
15.984.722,41 14.433
C. Rechnungsabgrenzungsposten 872,92 2
38.799.409,67 37.249

Industriehof-Aktiengesellschaft



Passiva

31.12.2021 31.12.2020
€ € T€
A.  Eigenkapital
1. Gezeichnetes Kapital 19.500.000,00 19.500
Il.  Kapitalrucklage 2.160.000,00 2.160
Il GewinnriUcklagen
Andere Gewinnrucklagen 1.600.000,00 1.600
IV. Bilanzgewinn 21.641,24 22
23.281.641,24 23.282
B. Riuckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 3.448.676,00 3.231
2. Sonstige Ruckstellungen 76.190,00 107
3.524.866,00 3.338
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenUber verbundenen Unternehmen 11.934.131,12 10.572
2. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 1.884,92 (Vorjahr T€ 2) 58.771,31 57
11.992.902,43 10.629
38.799.409,67 37.249

GeringfUgige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuruckzufuhren.

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Gewinn-und Verlustrechnung

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2021

2021 2020
€ € T€
1. Sonstige betriebliche Ertrage 376.402,32 152
2. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 115.653,24 116
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur 402.239,85 19
Altersversorgung und fur Unterstutzung
davon fur Altersversorgung € 393.934,50 (Vorjahr T€ 13)
517.893,09 135
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen 113.347,00 149
4. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
davon aus verbundenen Unternehmen
€ 246.786,28 (Vorjahr T€ 247) 246.786,28 248
5. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung € 214.258,00 (Vorjahr T€ 212)
davon an verbundene Unternehmen
€ 49.999,66 (Vorjahr T€ 61) 264.257,66 274
6 Ertrage aus Gewinnabfuhrungsvertragen 7.445.357,23 5.987
7. Aufwendungen aus Verlustubernahmen 620.447,64 0
8 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 119.633,35 120
9 Ergebnis nach Steuern 6.432.967,09 5.709
10. Aufgrund eines Gewinnabfuhrungsvertrags abgefuhrter Gewinn 6.432.967,09 5.709
11.  JahresUberschuss/-fehlbetrag 0,00 0
12.  Gewinnvortrag 21.641,24 22
13. Bilanzgewinn 21.641,24 22

Geringfigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurtckzufUhren.

< NadlerstraBe 21

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Anhang flir 2021

[. Allgemeine Angaben
C C

Der Jahresabschluss der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart (Amtsgericht Stuttgart,
HRB 94), fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2021, ist nach den handels-
rechtlichen Vorschriften fUr Kapitalgesellschaften
i.S.d. §§ 242 ff. HGB und §§ 264 ff. HGB sowie
den Vorschriften des AktG erstellt. Daruber
hinaus wurde ein Lagebericht aufgestellt. Die
Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
im Sinne von § 267 Abs. 1 HGB. Die Erleichte-
rungsmoglichkeiten fur kleine Gesellschaften
wurden teilweise in Anspruch genommen.

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

Zwischen der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, und der LBBW Immobilien Manage-
ment GmbH, Stuttgart, bestehen eine Cash-
Pooling-Vereinbarung sowie ein Beherrschungs-
und Gewinnabfuhrungsvertrag.

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, Uberwiegend im
Anhang aufgefuhrt.

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

Die Zahlen des Vorjahres sind in Klammern
angegeben.

[1. Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sind gegenuber dem Vorjahr unverandert.

Industriehof-Aktiengesellschaft

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten
(zuzuglich Nebenkosten) oder dem am Bilanz-
stichtag niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.
Abschreibungen werden vorgenommen, soweit
es sich um voraussichtlich dauernde Wertmin-
derungen handelt.

Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande sowie die Guthaben bei Kredit-
instituten werden mit dem Nominalwert ange-
setzt. Erkennbaren Ausfallrisiken wird durch
Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen wurden nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC-Methode)
ermittelt. Die Berechnungen erfolgten wie im
Vorjahr unter Verwendung der Heubeck-Richt-
tafeln 2018 G. Die Abzinsung erfolgte mit dem
durchschnittlichen Marktzins bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Geman
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB erfolgte die Abzin-
sung unter Verwendung des 10-Jahres-Durch-
schnittssatzes. Der prognostizierte Zinssatz
betrug 1,87 % (2,30%). Den Berechnungen liegt
ein Rententrend fUr laufende Renten von
2,10% (1,30%) p.a., ein Rententrend fur lau-
fende Renten gemalR Wertsicherungsklausel
der Zusatzversorgung von 1,25% (1,25%) p.a.,
eine Steigerung der Beitragsbemessungsgrenze
in der gesetzlichen Rentenversicherung um
2,50% (2,50%) p.a. und eine Dynamik der
anrechenbaren BezUge von 2,25% (1,45 %) p.a.
zugrunde.

Die sonstigen Ruckstellungen beruUcksichtigen
alle ungewissen Verbindlichkeiten und dro-
henden Verluste aus schwebenden Geschaften.
Sie sind in Hohe des nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfullungs-
betrags (d.h. einschlieBlich zukUnftiger
Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt.
Das Abzinsungswahlrecht fur Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr
wurde nicht in Anspruch genommen.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag
angesetzt.




[11. Erlauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermogens ist aus dem Anlagespiegel zu ersehen.

Im Anlagevermogen der Gesellschaft werden
unter dem Posten Finanzanlagen Anteile an
verbundenen Unternehmen bilanziert. Die
Zusammensetzung des Anteilbesitzes zum

31. Dezember 2021 ist auf Seite 23 ersichtlich.

2. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen

beinhalten im Wesentlichen ein Darlehen an ein
Tochterunternehmen in Hohe von T€ 8.226

(T€ 8.226) mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr. Daneben sind hier Forderungen
gegen Tochterunternehmen in Hohe von T€ 7.445
(T€ 5.987) enthalten, die Uberwiegend Forde-
rungen aus Ergebnisubernahmen enthalten und
eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr haben.

3. Guthaben bei Kreditinstituten

FUr die Guthaben bei Kreditinstituten besteht
eine Mitzugehorigkeit im Sinne von § 265

Abs.3 HGB in Hohe von T€ 37 (T€ 36) 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 (Stuckaktien) einge-
teilt. Jede Stuckaktie gewahrt eine Stimme.

5. Pensionsriuckstellungen

Der Unterschiedsbetrag nach § 253 Abs. 6
Satz 1 HGB zwischen dem Ansatz der Pensions-
ruckstellungen nach MaBgabe des entsprechenden

durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen zehn Geschaftsjahren und dem Ansatz
nach MaRgabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Geschaftsjahren betragt zum Abschluss-
stichtag T€ 178 (T€ 212).

6. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung und Laufzeiten sowie die
Mitzugehorigkeit zu den Verbindlichkeiten
gegenuber Gesellschaftern der Verbindlichkeiten
ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

[V. Erliuterungen zur Gewinn-

und Verlustrechnung

1. Ertrage aus GewinnabfUhrungs-
vertragen und Aufwendungen aus
Verlustibernahmen

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfuhrungsvertrage wurden Gewinne
von Tochterunternehmen in Hohe von T€ 7.445
(T€ 5.987) und Verluste in Hohe von T€ 620
(T€ 0) Ubernommen.

2. Aufwendungen aus GewinnabfUhrung

Die Aufwendungen aus der Gewinnabfuhrung
an die LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, betragen T€ 6.433 (T€ 5.709).

V. Sonstige Angaben
C C

1. Haftungsverhaltnisse

Die Gesellschaft haftet gesamtschuldnerisch fur
Verpflichtungen aus den Anstellungsvertragen
der Vorstandsmitglieder mit der Schlossgarten-
bau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, sowie der
Geschaftsfuhrer der LBBW Immobilien Manage-
ment Gewerbe GmbH, Stuttgart.

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Die sich daraus ergebende gesamtschuldnerische
Haftung aus den Pensionsverpflichtungen fur die
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ist zum
Bilanzstichtag vollstandig Uber die Pensionsruck-
stellungen abgedeckt.

Des Weiteren nimmt die Gesellschaft mit weiteren
Unternehmen der LBBW Immobilien-Gruppe an
einem Kontenpooling teil. Die Gesellschaft haftet
hierbei gesamtschuldnerisch fUr alle Anspruche
der Landesbank Baden-WuUrttemberg, Stuttgart,
Karlsruhe, Mannheim und Mainz, die sich aus
den in das Kontenpooling einbezogenen Konten
der beteiligten Gesellschaften ergeben. Aufgrund
der derzeitigen Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage sowie der erwartenden zukunftigen Ent-
wicklung der beteiligten Gesellschaften ist mit
keiner Inanspruchnahme aus der gesamtschuld-
nerischen Haftung zu rechnen.

Gemalk § 73 AO haftet die Gesellschaft als Organ-
gesellschaft fur die im Rahmen der umsatz- und
ertragsteuerlichen Organschaft bestehenden
Steuerverbindlichkeiten des Organtragers. Das
Risiko der Inanspruchnahme wird infolge der
guten Vermaogens-, Finanz- und Ertragslage des
Organtragers als gering eingestuft.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen fur die Industriehof-Aktiengesell-
schaft, Stuttgart, sonstige finanzielle Verpflich-
tungen aus einem Geschaftsbesorgungsvertrag
mit der LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, in Hohe von T€ 22 (T€ 22). Der Ver-
trag verlangert sich jeweils um ein Kalenderjahr,
wenn er nicht 6 Monate vor Ablauf der jewei-
ligen Laufzeit schriftlich gekundigt 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 Beherrschungs-
und Gewinnabfuhrungsvertrag besteht.

Aufgrund dieses Beherrschungs- und Gewinnab-
fUhrungsvertrags wird der gesamte Gewinn der
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, an die
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,
abgefuhrt. Verluste sind durch die LBBW Immo-

bilien Management GmbH, Stuttgart, auszugleichen.

Industriehof-Aktiengesellschaft

Die Ubrigen Aktionare der Gesellschaft erhalten
von der LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, als Ausgleich eine festgelegte Garan-

tiedividende je Anteil.

Zum 31. Dezember 2021 halt die LBBW Immo-
bilien Management GmbH, Stuttgart, 93,63 % der
Anteile an der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart.

4. Personal

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
verfugt Uber kein eigenes Personal.

Die Besorgung der Geschafte der Gesellschaft
erfolgt durch Mitarbeiter der LBBW Immobilien
Asset Management GmbH, Stuttgart, sowie der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart.

5. Aufsichtsrat

Frank Berlepp, Seeheim-Jugenheim
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Sprecher der Geschaftsfuhrung der LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart

Dieter Hildebrand, Weissach im Tal
Stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats
Mitglied des Aufsichtsrats in mehreren
Unternehmen

Alexander Sieber, MUnchen

Mitglied des Aufsichtsrats (seit dem 04.03.2021)
Geschaftsfuhrer der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart

6. Gesamtbezige des Aufsichtsrats

Die Gesamtbezuge des Aufsichtsratsgremiums
betragen T€ 8 (T€ 8).

7. Vorstand

Franz Kootz, Stuttgart
Diplom-Kaufmann
Kaufmannisches Ressort

Tobias Thumm, Leonberg
Immobilienfachwirt (IHK)
Operatives Ressort

(bis zum 31.08.2021)



Hakan Schmitzer, MUnchen
Diplombauingenieur (FH)
Operatives Ressort

(seit dem 15.11.2021)

8. Kapitalanteile der Industriehof-
Aktiengesellschaft, Stuttgart

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

Eigenkapital
Anteile beteiligte Anteilam 31.12.2021
Unternehmen Kapital T€
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% 1.177
FUnfte Industriehof Objekt-GmbH,
Stuttgart 100,00% 575

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfuhrungsvertrage wurden die Ergebnisse
der Objekt-Gesellschaften von der Industriehof-
Aktiengesellschaft Ubernommen.

9. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine
Vorgange von besonderer Bedeutung fur die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft eingetreten.

10. Konzernabschluss

Der Jahresabschluss der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, wird in den Konzern-
abschluss der Landesbank Baden-Wurttemberg,
Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz, ein-
bezogen. Die Landesbank Baden-Wurttemberg,
Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz stellt
einen Konzernabschluss fUr den groRten und den
kleinsten Kreis von Unternehmen auf. Dieser
wird entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
beim Bundesanzeiger eingereicht.

Stuttgart, den 28. Februar 2022
Industriehof-Aktiengesellschaft

Der Vorstand

Lol -

Franz Kootz Hakan Schmitzer

J Lautenschlager Areal, Luther Rechtsanwaltsgesellschaft
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Anlagespiegel

Anschaffungskosten
Stand Stand
01.01.2021 Zugange Abgdnge 31.12.2021
€ € € €
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen
Unternehmen 22.813.814,34 0,00 0,00 22.813.814,34
22.813.814,34 0,00 0,00 22.813.814,34
\ b d]' hk It ' [
2021
Bilanzausweis:
31.12.2021 2022 2023-2026 Rest Summe
€ € € € €
1. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 11.934.131,12 11.934.131,12 0,00 0,00 11.934.131,12
2. Sonstige Verbindlichkeiten 58.771,31 58.771,31 0,00 0,00 58.771,31
Gesamtbetrag 11.992.902,43 11.992.902,43 0,00 0,00 11.992.902,43

Zugehdérigkeit zu anderen Posten

31.12.2021

davon gegenuber

Gesellschaftern

1. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen

11.934.131,12

11.313.683,48

2. Sonstige Verbindlichkeiten

58.771,31

0,00

Gesamtbetrag

11.992.902,43

11.313.683,48

zu 1.: LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

Industriehof-Aktiengesellschaft




Abschreibung Buchwerte
Stand Stand Stand Stand
01.01.2021 Zugange Abgdnge 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € €
0,00 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34 22.813.814,34
0,00 0,00 0,00 0,00 22.813.814,34 22.813.814,34
2020
Bilanzausweis:
31.12.2020 2021 2022-2025 Rest Summe
€ € € € €
10.572.413,60 10.572.413,60 0,00 0,00 10.572.413,60
56.598,95 56.598,95 0,00 0,00 56.598,95
10.629.012,55 10.629.012,55 0,00 0,00 10.629.012,55

davon gegenuber

31.12.2020

Gesellschaftern

10.572.413,60

10.572.413,60

56.598,95

0,00

10.629.012,55

10.572.413,60

zu 1. LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Bestat

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, - bestehend aus der Bilanz zum
31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis zum
31. Dezember 2021 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis zum

31. Dezember 2021 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fUr Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaRiger BuchfUhrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2021
sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom

01. Januar bis zum 31. Dezember 2021 und

vermittelt der beigefugte 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemaRl § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fir die PrUfungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmagiger
Abschlussprufung durchgefuhrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt
Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit
den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen
Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforde-
rungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prufungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fUr unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Industriehof-Aktiengesellschaft

igungsvermerk

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und
dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmagiger BuchfUhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fUr die internen Kontrollen, die sie in Uberein-
stimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsma-
Riger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsich-
tigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafUr verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
Daruber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuh-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern
dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fUr die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresab-
schluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Vorkeh-
rungen und MaRnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in
Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermoglichen und um ausrei-
chende geeignete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebe-
richt erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fUr die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprufers fir die Profung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit daruber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten -
falschen Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft



vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prufung gewon-
nenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit,
aber keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung
mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmaRiger Abschlussprufung durchgefUhrte
Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets auf-
deckt. Falsche Darstellungen konnen aus Verstoken oder
Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adres-
saten beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaBes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. DarUber
hinaus

« identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter -
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fuhren Prufungshandlungen
als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, ist bei VerstoRen
hoher als bei Unrichtigkeiten, da VerstoRe betruge-
risches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefUhrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
kénnen;

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prufung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben;

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 zusammenhangenden Angaben;

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der
Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche

Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten
Prufungsnachweise. Zukunftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch dazu fuhren, dass die
Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren kann;

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieRlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, 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 der
Gesellschaft;

fuhren wir Profungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir eroértern mit den fUr die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieBlich etwaiger Mangel im inter-
nen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prufung
feststellen.

Stuttgart, 28. Februar 2022

Deloitte GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Katrin Froese-Hasenmaier
Wirtschaftspruferin

Thomas Traub
Wirtschaftsprufer

Industriehof-Aktiengesellschaft
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Ein Unternehmen der LBBW Immobilien-Gruppe
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Telefon 0711 2177-4256
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