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Lagebericht

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Die deutsche Wirtschaft ist im vergangenen Jahr 2016 starker
gewachsen, als viele Konjunkturbeobachter es erwartet hatten.
Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes stieg das
Bruttoinlandsprodukt um 1,9% gegeniiber dem Vorjahr.
2015 waren es noch 1,7% gewesen. Getragen wurde das
Wachstum vor allem vom privaten und staatlichen Konsum
und von den Investitionen, allen voran denen in den Woh-
nungsbau. Die Staatsausgaben stiegen mit 4,2 % deutlich
starker als im Vorjahr. Ein Grund fiir das kraftige Plus wird
vor allem in den Kosten im Zusammenhang mit dem Zustrom
von Fliichtlingen gesehen. Der private Konsum legte mit
2% genauso stark zu wie 2015. In Maschinen, Gerdte und
Fahrzeuge investierten die Unternehmen 1,7% mehr als
zuvor, die Bauinvestitionen stiegen um 3,1 %. Die gute wirt-
schaftliche Lage macht sich auch auf dem Arbeitsmarkt
bemerkbar - und in den 6ffentlichen Kassen.

Immobilienmarkt

Der Stuttgarter Blirovermietungsmarkt (inklusive Leinfelden-
Echterdingen) erlebte ein duRerst lebhaftes Jahr 2016 und
stellte zahlreiche neue Bestmarken beim Anmietungsvolumen,
Mietpreisniveau und Leerstand auf. So fiihrte eine hohe Ver-
mietungsaktivitdt mit mehr als 350 Abschliissen zu einem
Fldchenumsatz von ca. 431.000 m? - der mit Abstand
hochste Wert, der bislang in der Baden-Wiirttembergischen
Landeshauptstadt verzeichnet werden konnte. Auch im Ver-
gleich zum Rekordwert des Vorjahres (290.500 m?) nahm der
Umsatz damit um fast 50% zu. Zuriickzufiihren ist der hohe
Flachenumsatz unter anderem auf die Aktivitdt von Eigen-
nutzern, die etwa 30% am Umsatzergebnis stellen. Dennoch
konnte mit rund 297.900 m? auch ein neuer Hochststand
beim Vermietungsumsatz verzeichnet werden, der das gute
Ergebnis des Vorjahres um mehr als 70.000 m? {ibertraf.

Gegen Ende des Jahres 2016 erreichte der seit dem Jahr 2010
sukzessiv abnehmende Leerstand nochmals einen neuen
Tiefstand. Bei einem Flachenbestand von ca. 7,7 Mio. m?
konnte auf dem Stuttgarter Blirovermietungsmarkt (inklusive
Leinfelden-Echterdingen) zum 31.12.2016 eine verflighare
Flache von lediglich 219.000 m? verzeichnet werden. Hieraus
resultiert eine Leerstandsquote von ca. 2,8% - die niedrigste,
die in den vergangenen fiinfzehn Jahren auf dem Stuttgarter
Blirovermietungsmarkt gemessen wurde. Ursachlich fir
diese Entwicklung sind die weithin hohe Nachfrage nach
Buroflachen in der Baden-Wiirttembergischen Landeshaupt-
stadt sowie hohe Vorvermietungsquoten von liber 80% bei
Neubauprojekten.

Angesichts der ungebremst hohen Nachfrage und des
zunehmend auRerst limitierten Angebotes - insbesondere im

Neubausegment - war in 2016 ein spiirbarer Anstieg des
Mietpreisniveaus zu registrieren. So stieg die Spitzenmiete
von 22,80 €/m? zum Ende des Vorjahres auf 23,00 €/m?
zum 31.12.2016 an. Auch die Durchschnittsmiete erzielte mit
13,00 €/m? einen neuen Hochstwert, der gegeniiber dem
Vorjahresniveau noch einmal eine deutliche Zunahme um
mehr als 7% bedeutet.

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, 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 Bahn-
hofplatzgesellschaften sind reine Besitzgesellschaften, die
selbst keine eigenen Mitarbeiter haben.

Die operativen Leistungen der Gebdudebewirtschaftung (Port-
folio- und Immobilienmanagement) werden durch Mitarbeiter
der LBBW Immobilien Asset Management GmbH, Stuttgart, im
Rahmen von Servicevertrdgen fiir die Gesellschaften 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-
fihrungsvertrage.

Das gezeichnete Kapital der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, setzt sich aus 750.000 voll stimmberechtigten nenn-
wertlosen Stiickaktien zusammen, die auf den Inhaber lauten.
Die LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, halt
88,73 % unseres Aktienbestands. Auf die LBBW Immobilien-
Holding GmbH, Stuttgart, entfallen 4,90 % und der Restbe-
stand befindet sich im Streubesitz. Die Ubertragung der
Aktien unterliegt keinen Beschrankungen.

Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer oder mehre-
ren Personen. Die Ernennung und Abberufung der Mitglieder
des Vorstandes erfolgt entsprechend den gesetzlichen Vor-
schriften (§§ 84, 85, 179, 133 AktQC).

Im Jahr 2008 hat die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
ihr Vermogen an Grundstiicken mit Geschaftsbauten auf
Tochtergesellschaften Gibertragen. Daher wird der Geschafts-
verlauf der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ganz
wesentlich von der Entwicklung der operativen Geschafts-



tdtigkeit 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 Durchfiihrung von MaRnahmen zur Gebaudein-
standhaltung sowie Umbau- und Modernisierungsarbeiten
bei Mieterwechseln.

Die Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, halt Finanzan-
lagen in Form von Anteilen an Kapitalgesellschaften in Hohe
von T€ 22.814 (Vorjahr: T€ 22.814). Den Finanzanlagen
gegeniiber stehen Verbindlichkeiten in Héhe von T€ 19.214
(Vorjahr: T€ 14.851) und Eigenkapital in Hohe von T€ 23.282
(Vorjahr: T€ 23.282).

Das Ergebnis vor Steuern der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, betragt T€ 2.149 (Vorjahr: T€ 1.471). Dieses resul-
tiert im Wesentlichen aus den Ergebnisabfiihrungen der Erste
bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH, Stuttgart, in Hohe von
T€ 3.287 (Vorjahr inkl. Ertrage aus Beteiligungen: T€ 2.777).
Die operative Entwicklung der Erste bis Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH im Geschiftsjahr 2016 entsprach im Wesent-
lichen unseren Erwartungen. Einzig die Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH blieb hinter den Erwartungen zuriick. Insbeson-
dere aufgrund gestiegener Vertriebskosten und Zinsaufwen-
dungen entstand ein Verlust in Hohe von T€ 404, der von der
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ibernommen wurde.

Der Gebdudebestand der Beteiligungen Erste bis Fiinfte
Industriehof Objekt-GmbH, Stuttgart, hat eine Gesamtmiet-
flache von rund 21.600 m? ohne Tiefgaragenstellplatze (Vor-
jahr: 21.600 m? ohne Tiefgaragenstellpldtze). Der Leerstand
lag zum Bilanzstichtag bei 3,4 % (Vorjahr: 3,5 %).

Die Umsatzerlose der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-
GmbH, Stuttgart, aus der Hausbewirtschaftung (Vermietung
und Erbbaurecht) betragen T€ 6.161 (Vorjahr: T€ 6.556). Die
Reduzierung resultiert im Wesentlichen aus den hoheren
Leerstanden und geringeren Betriebskostenabrechnungen.

Das prognostizierte Ergebnis von 2,6 Mio. € konnte nicht
erreicht werden. Dies resultiert im Wesentlichen aus den
héheren Aufwendungen im Rahmen der Projektentwicklung
,Lautenschlager Areal“ und etwas héheren Verwaltungsauf-
wendungen in der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart.
Da das operative Ergebnis der anderen Objektgesellschaften
durchgehend leicht liber unseren Erwartungen lag, sehen wir
dieses Ergebnis trotzdem als zufriedenstellend an.

Aufgrund des seit 2004 bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfiihrungsvertrages mit der heutigen LBBW Immo-
bilien 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 einschlieRlich Solidaritatszu-
schlag in Hohe des jeweils geltenden gesetzlichen Tarifs.

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

Untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind
Chancen und Risiken. Ein regelmaRiger Strategieabgleich
sowie ein zielorientiertes Controlling gewahrleisten, dass bei
unternehmerischen Entscheidungen Chancen und Risiken in
einem ausgewogenen Verhdltnis zueinander stehen und
Risiken friihzeitig erkannt werden. Die Gesellschaft ist in das
konzernweite Risikoliberwachungs- und -managementsystem
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, einge-
bunden. Primdres Ziel des Risikomanagements der LBBW
Immobilien-Gruppe ist die Identifizierung und aktive Steuerung
der Risiken, die fiir die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
im Rahmen einer konzernsegment- und geschaftsfeld-
bezogenen Risikostrategie von Bedeutung sein kénnen.
Fiir wesentliche Risiken der LBBW Immobilien-Gruppe wurden
spezielle Risikostrategien verfasst. Durch die enge Verzah-
nung 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 regelméRig tberprift. Diese ist indirekt durch die
Bewertung 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
Mietvertragslaufzeiten und Kiindigungsmaoglichkeiten sowie
die Beobachtung der regionalen Marktentwicklungen. Opera-
tionelle Risiken aus Mietvertrdgen werden durch die Verwen-
dung von anwaltlich gepriiften Mustervertragen mit modu-
larem Aufbau sowie einer standardmaRig eingeholten
Kreditauskunft zur Mieterbonitdt gering gehalten. Im Bereich
der Vermietung erfolgt die Bewertung der Forderungen
grundsitzlich nach standardisierten Verfahren. Die Uberwa-
chung riickstandiger Forderungen erfolgt tiber ein indivi-
duelles Mahnverfahren.



Die Bahnhofplatzgesellschaften sind in das konzernweite
Cash-Pooling der LBBW Immobilien-Gruppe eingebunden,
welches die Liquiditdt 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 zustdndigen Einheiten regelmaRig tiberwacht
und aktualisiert. Mit der zentralen Planung, Steuerung und
Kontrolle der Finanzaktivitdten innerhalb der operativen
Geschiftstatigkeit wird das Ziel verfolgt, die Kapitalkosten
zur weiteren Effektivitdtssteigerung abzusenken.

Alle Einkaufsaktivitdten und somit das konzernweite Wissen
iber 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 Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen Geschaftsta-
tigkeit ist die Gesellschaft Marktpreisanderungen ausgesetzt.
Zur Begrenzung dieser Risiken erfolgen ein systematisches
Finanzmanagement und ein aktiver Umgang mit Risiken aus
Zahlungsstromschwankungen. Neugeschéfte und Anschluss-
finanzierungen werden grundsatzlich fristenkongruent refi-
nanziert. Zur Flexibilisierung der Mittelaufnahme und des
Tilgungsverlaufs werden Finanzierungen bei Bedarf auch vari-
abel verzinslich oder kurzfristig abgeschlossen. Zur Begren-
zung bzw. zum Ausschluss von Zinsdnderungsrisiken werden
vereinzelt Derivate als Zinssicherungsinstrumente 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 bestandsgefihrdende
Risiken zurzeit nicht erkennen, weder unter Substanz- noch
unter Liquiditdtsgesichtspunkten.

Optimistisch blicken Volkswirte auch auf das laufende Jahr.
,2017 diirfte die Wirtschaft weiter kraftig wachsen®, sagte Ifo-
Konjunkturforscher Timo Wollmershduser. Zwar diirften mit
sinkenden Ausgaben fiir die Integration und Unterbringung

von Fliichtlingen auch die Staatsausgaben sinken. Wachstums-

impulse sollten dafiir wieder vom AuRenhandel ausgehen.
,Gerade die exportorientierte deutsche Wirtschaft sollte 2017

von der langsamen Erholung der globalen Markte profitieren.”

Fiir das laufende Jahr rechnet das Ifo-Institut mit einem
Wachstum von 1,5%.

Beim Stuttgarter Biirovermietungsmarkt sieht das Maklerunter-
nehmen Colliers fiir das Jahr 2017 eine ungebrochen hohe
Nachfrage, wobei die duBerst limitierte Anzahl von Angebots-
flachen zunehmend zum Flaschenhals wird. Aufgrund der
aktuell hohen Vorvermietungsquoten bei neu auf den Markt
kommenden Neubauprojekten ist fiir das Jahr 2017 trotz hoher
Nachfrage ein zuriickgehendes Umsatzvolumen zu erwarten.

Fiir das laufende Geschaftsjahr 2017 sind keine auRergewdhn-
lichen Risiken ersichtlich, da wir uns in einem stabilen Markt-
umfeld bewegen. Fiir die Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, rechnen wir fiir 2017 mit einem Ergebnis vor
Ertragsteuern in Héhe von nur 0,2 Mio. €. Diese Erwartung
basiert auf einem deutlich negativen Ergebnisbeitrag der
Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH, aufgrund der Projektent-
wicklung. Des Weiteren sind auch in der Zweite Industriehof
Objekt-GmbH umfangreichere InstandhaltungsmaRnahmen
vorgesehen. Fiir das Jahr 2018 prognostizieren wir fir die
Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, wieder ein deutlich
positiveres Ergebnis vor Steuern in Héhe von 2,8 Mio. €.

Unsere Projektentwicklung ,Lautenschlager Areal* haben wir
in 2016 planmaRig fortgesetzt. Die Projektentwicklung besteht
aus den Gebauden FriedrichstraRe 23 A, sowie Lautenschlager-
strale 22.1, 22.2 und 24. Die Bestandsgebdude Lauten-
schlagerstrale 22.1 und 24 werden technisch modernisiert
und generalsaniert, die Gebdude FriedrichstraRe 23 A und
LautenschlagerstraRe 22.2 sind riickgebaut und werden
durch Neubauten ersetzt. Das Gebdude FriedrichstraRe 23 B
wird nur an die neue Tiefgarage angeschlossen. Die Spezial-
tiefbau- und Verbauarbeiten konnten Ende Dezember 2015
abgeschlossen werden, so dass die Rohbauarbeiten Anfang
Januar 2016 beginnen konnten. Die Rohbauabnahme fand
im Dezember 2016 statt. Die Innenausbaugewerke begannen
im Januar 2017, parallel zur etagenweisen Installation der
Haustechnik. In den sanierten Bestandsgebauden sowie
Neubauten werden 7.773 m? GIF hochwertige Biiro- und
1.973 m? GIF Verkaufsflachen geschaffen. Fiir den Bereich
Wohnen sind in den oberen Stockwerken der Lautenschlager-
straBe 22.1 und 22.2 insgesamt 8 Wohnungen mit insgesamt
693 m? Wohnfldche vorgesehen. Die unter den Neubauten
gelegene Tiefgarage wird 102 Stellpldtze umfassen.

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

Stuttgart, den 02. Mdrz 2017

Der Vorstand

Lo

Wolfgang Eitel
Jurist (Assessor)

=

Tobias Thumm
Immobilienfachwirt (IHK)






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

im Geschaftsjahr 2016 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 Geschaftsfithrung kontinuierlich begleitet und tber-
wacht und sich von der Recht- und OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensfiihrung sowie der Leistungsfahigkeit und Wirt-
schaftlichkeit der Organisation liberzeugt.

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 mindlich 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. Beschlussvorschldagen des Vorstands hat
der Aufsichtsrat nach griindlicher 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 regelmaRigen 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 18. April 2016 hat der Aufsichtsrat im Beisein des Abschlussprifers den Jahresabschluss 2015 mit dem Vorstand und
den Priifern erortert und anschlieRend gebilligt. Der Jahresabschluss war damit festgestellt. Der Vorstand berichtete tiber die
Geschaftsentwicklung im 4. Quartal 2015 sowie die Vermietungsaktivitdten. AuRerdem wurde der Bericht des Aufsichtsrats,
die Tagesordnung der Hauptversammlung am 29. Juni 2016, einschlieRlich Wahlvorschlag fiir die Bestellung des Wirtschafts-
prifers (Ernst & Young GmbH Wirtschaftsprifungsgesellschaft, Stuttgart) beschlossen. AuRerdem informierte der Vorstand
den Aufsichtsrat Gber die Projektentwicklung Lautenschlager Areal.

In der Sitzung am 23. November 2016 informierte der Vorstand den Aufsichtsrat tiber die geschéftliche Entwicklung im
3. Quartal 2016 und tiber die Leerstandsrisiken. Die Mittelfristplanung 2017-2021 wurde mit dem Vorstand erortert und

beschlossen. AuRerdem informierte der Vorstand den Aufsichtsrat tiber die Projektentwicklung Lautenschlager Areal.

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

In der Aufsichtsratssitzung am 23. November 2016 wurde der Vertrag von Herrn Tobias Thumm um 3 Jahre verldngert.



Jahresabschluss 2016

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der IAG fiir das Geschdftsjahr 2016 wurde unter Einbeziehung der Buchfiihrung
und des Lageberichts von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, geprift, die von der Hauptver-
sammlung am 29. Juni 2016 zum Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2016 gewahlt und vom Aufsichtsrat mit der Priifung
beauftragt wurde. Der Abschlusspriifer hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fiir den Jahresabschluss 2016 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 26. April 2017
intensiv besprochen und geprift. Die Wirtschaftspriifer, die den Prifungsbericht unterzeichnet haben, haben an dieser
Aufsichtsratssitzung teilgenommen und tber 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 auBenstehenden Aktionare der Gesellschaft aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrags mit der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, eine jahrliche Garantiedividende erhalten, eriibrigt sich ein Gewinnver-

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

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der IAG fiir die im Geschaftsjahr 2016 geleistete Arbeit und den hohen personlichen
Einsatz. Er tragt mit seinem Engagement maRgeblich zum Erfolg der Gesellschaft bei.

Stuttgart, den 26. April 2017

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 FriedrichstraBe 23A (Amerikahaus).

Erstellung Gebdude Breitwiesenstrale 20/22 in Stuttgart-Mchringen.

Bau der Ladengeschafte auf dem Kleinen Schlossplatz.

Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages mit der Kaufhof AG, Kéln, iiber eine Flache von
3.370 m? (Teilbereich KonigstraBe 6/Kronenstrake). Zum gleichen Zeitpunkt bestellte die
,Wiirttembergische Aktiengesellschaft fir 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 Geschéftshauses in der EberhardstraRe/DornstraRe.

Ubertragung des Vermégens der WAG im Wege der Verschmelzung auf unsere Gesellschaft.
Verkauf der Gebaude auf dem Kleinen Schlossplatz.

Erstellung eines neuen Gebdudes in der EichstraRe 9.

Umbau und Aufstockung des Gebaudes BreitwiesenstraRe 20/22.

Aufstockung des Gebaudes LautenschlagerstraRe 3.

Kauf des Grundstiickes 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 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 KronprinzstraRe 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 Gebdudes FriedrichstraRe 23B.

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 2016):
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart 88,73%
LBBW Immobilien-Holding GmbH, Stuttgart 4,90%
Andere 6,37%



Grundstiicke/Art der Nutzung

Grundfiche|  Mietfiiche

Entwicklung der Gesellschaft | Grundbesitz

Grundbesitz

Im Eigentum der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH

Konigstrale 4, Laden- und Biirogebaude 557 m? 2.301 m? 1930

Lautenschlagerstralle 3, Laden- und Biirogebdude 1.766 m? 3.353 m? 1952

Lautenschlagerstralte 22, Laden- und Blirogebdude (2 Bauteile)

Projektenwicklung Lautenschlager Areal 1.196 m? - 2015-2017

Lautenschlagerstralte 24, Laden- und Blrogebdude

Projektenwicklung Lautenschlager Areal 778 m? - 2015-2017

Friedrichstralte 23 A, Amerikahaus

Projektenwicklung Lautenschlager Areal 778 m? = 2015-2017

Friedrichstralte 23 B, Laden- und Biirogebdude 426 m? 1.446 m? 1899/1975

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

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

Eberhardstralte 35/37, Dornstralle 2, ,Schwabenzentrum B 3%,

Laden- und Biirogebdude mit Tiefgarage im Erbbaurecht errichtet

(Grundstiickserwerb 2006) 4.058 m? 14.070 m? 1984
10.712 m? 23.438 m?

Eingeraumte Erbbaurechte:

Filderhauptstralte 155, (Teilerbbaurecht 91/100)

Laden- und Biirogebaude mit Tiefgarage 1.706 m? 2.793 m? 1973
12.418 m? 26.231 m?

Vergebene Erbbaurechte:

Kronenstralle 4, an ASSET Immobilien GmbH & Co. KG (Kaufhof AG) 525 m?

Konigstrale 6, an ASSET Immobilien GmbH & Co. KG (Kaufhof AG) 3.370 m?

Flache insgesamt 16.313 m? 26.231 m?

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.



Industriehof-Aktiengesellschaft

Bilanz zum 31. Dezember 2016

31.12.2016 31.12.2015
€ € T€
A.  Anlagevermégen
l. Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 22.813.814,34 22.814
B. Umlaufvermdgen
l. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 23.054.878,47 18.495
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 19.950,43 39
23.074.828,90 18.534
Il.  Guthaben bei Kreditinstituten 31.019,93 30
23.105.848,83 18.563
45.919.663,17 41.377




31.12.2016 31.12.2015
€ € TE
A.  Eigenkapital
L Gezeichnetes Kapital 19.500.000,00 19.500
Il.  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. Rickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 3.316.756,00 3.005
2. Sonstige Riickstellungen 107.000,00 239
3.423.756,00 3.244
C.  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 13.852.594,31 14.805
2. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 5.313.120,44 0
3. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 2.350,41 (Vorjahr T€ 2) 48.551,18 46
19.214.265,93 14.851
45.919.663,17 41.377

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.

Bilanz






Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrage

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 142.307,29 (Vorjahr T€ 151)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen
€ 0 (Vorjahr T€ 1.188)

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge,
davon aus verbundenen Unternehmen
€ 300.693,37 (Vorjahr T€ 191)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen,

davon aus Aufzinsung € 125.538,00 (Vorjahr T€ 333)
davon an verbundene Unternehmen

€777.278,04 (Vorjahr T€ 826)

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Aufwendungen aus Verlustiibernahmen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Aufgrund eines Gewinnabfiihrungsvertrags abgefiihrter Gewinn
Jahresiiberschuss / -fehlbetrag

Gewinnvortrag

Bilanzgewinn

2016

115.119,19

117.642,00

146.609,08
264.251,08

387.463,49
0,00

300.693,37

902.816,04

3.691.123,35
403.708,63
209.968,96
1.938.727,71
1.938.727,71
0,00
21.641,24
21.641,24

2015
T€

192

93

155
248

282
1.188

191

1.159

2.099
510
209
1.262
1.262
0

22

22

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.



Anhang fur 2016

Der Jahresabschluss der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, fiir das Geschdftsjahr vom 01. Januar bis zum

31. Dezember 2016 ist nach den handelsrechtlichen Vor-
schriften fiir Kapitalgesellschaften i. S. d. §§ 242 ff. HGB und
§§ 264 ff. HGB sowie den Vorschriften des AktG erstellt.
Dariber hinaus wurde ein Lagebericht aufgestellt. Die Gesell-
schaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne von § 267
Abs. 1 HGB. Die Erleichterungsmoglichkeiten fir kleine
Gesellschaften wurden teilweise 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.

Im Geschaftsjahr 2016 wurden erstmalig die Vorschriften des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) angewandt. Die
Vorjahreszahlen wurden an die Gliederungsschemata des
BilRUG angepasst und werden bei mangelnder Vergleichbar-
keit im Anhang erldutert.

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.

Mit Ausnahme der durch BilRUG bedingten Ausweisdanderungen
und der Beriicksichtigung des ,Gesetz zur Umsetzung der
Wohnimmobilienkreditrichtlinie und zur Anderung handels-
rechtlicher Vorschriften sind die Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden 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 2005 G. Die Abzinsung
erfolgte mit dem durchschnittlichen Marktzins bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Unter Beriicksichti-
gung des ,Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilienkredit-
richtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vorschriften®
wurde der 10-Jahresdurchschnittszinssatz angewandt. Der
prognostizierte Zinssatz betrug 4,00% (im Vorjahr betrug der
7-Jahresdurchschnittszins 3,89%). Den Berechnungen liegt
ein Rententrend fir laufende Renten von 1,7% (1,7 %) p.a.,
ein Rententrend fiir laufende Renten gemdR Wertsicherungs-
klausel der Zusatzversorgungsordnung von 1,25% (1,25 %)
p.a. und eine Dynamik der anrechenbaren Beziige von
1,85% (1,85 %) p.a. zugrunde. Das Wahlrecht nach Art. 67
Abs. 1 Satz 1 EGHGB wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr
letztmalig in Anspruch genommen. Der sich aus der Anderung
der Riickstellungsbilanzierung nach §§ 249 Abs. 1 Satz 1,
253 Abs. 1 Satz 2, Abs. 2 HGB durch das BilMoG ergebende
Zufiihrungsbetrag wurde vollstiandig zugefihrt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle ungewissen
Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus schwebenden
Geschaften. Sie sind in Hohe des nach verniinftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erfiilllungsbetrags
(d.h. einschlieRlich zukiinftiger Kosten- und Preissteige-
rungen) angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

1. Anlagevermogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens
ist in dem Anlagespiegel zu ersehen.

Im Anlagevermdgen der Gesellschaft werden unter dem
Posten Finanzanlagen Anteile an verbundenen Unterneh-
men bilanziert.

Die Zusammensetzung des Anteilbesitzes zum 31. Dezember
2016 ist auf Seite 20 ersichtlich.

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betragen
T€ 23.055 (T€ 18.495). Hierbei handelt es sich im Wesent-
lichen um ein Darlehen an die Fiinfte Industriehof Objekt-
GmbH, Stuttgart, in Hohe von T€ 18.726 (T€ 8.816) mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr, sowie Forderungen
gegen die Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH in Hohe
von T€ 4.329 (T€ 2.869), die liberwiegend Forderungen aus
Ergebnisiibernahmen enthalten.



3. Guthaben bei Kreditinstituten

Die Guthaben bei Kreditinstituten zum Bilanzstichtag betra-
gen T€ 31 (T€ 30). Es besteht eine Mitzugehdrigkeit im Sinne
von § 265 Abs. 3 HGB in gleicher Héhe 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 Stiickaktie gewdhrt eine
Stimme.

5. Pensionsriickstellungen

Unter Anwendung des Wahlrechts nach Art. 67 Abs. 1 Satz 1
EGHGB wurde die bisher bestehende Deckungsliicke in Hohe
von T€ 295 im abgelaufenen Geschaftsjahr vollstandig zuge-
fuhrt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der
Pensionsriickstellungen mit dem 10-Jahresdurchschnittssatz
und dem 7-Jahresdurchschnittssatz betrdgt zum Abschluss-
stichtag T€ 232.

6. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen in Héhe von T€ 107 (T€ 239)
haben eine Laufzeit bis zu einem Jahr und enthalten tiber-
wiegend Riickstellungen fiir Steuerberatungs-, Priifungs- und
Jahresabschlusskosten.

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

bindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe
von T€ 13.853 (T€ 14.805) handelt es sich um ein Darlehen
der Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe,
Mannheim und Mainz, zur Finanzierung des Sachanlagever-
mogens der Erste bis Fiinfte Industriehof Objekt-GmbH,
Stuttgart. Es besteht eine Mitzugehdrigkeit im Sinne von

§ 265 Abs. 3 HGB in gleicher Hohe zu den Verbindlichkeiten
gegeniiber verbundenen Unternehmen.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unter-
nehmen handelt es sich um Verbindlichkeiten gegeniiber
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, in Hohe
von T€ 5.313 (T€ 0).

1. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten perioden-
fremde Ertrage aus der Auflésung von Riickstellungen in
Héhe von T€ 37 (T€ 10).

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten auRer-
ordentliche Aufwendungen aus der Zufiihrung zu Pensions-
riickstellungen nach Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB in Hohe von
T€ 295 (T€ 33). Im Vorjahr wurden diese Aufwendungen unter
der Position ,AuBerordentliche Aufwendungen” ausgewiesen.

3. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen in Héhe von

T€ 903 (T€ 1.159) resultieren aus Darlehenszinsen in Héhe
von T€ 776 (T€ 826) gegeniiber der Landesbank Baden-
Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz, aus
Zinsaufwendungen fiir Pensionsverpflichtungen in Hohe von
T€ 126 (T€ 333) und aus Zinsaufwendungen gegenuber der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, aus der beste-
henden Cash-Pooling-Vereinbarung in Héhe von T€ 1 (T€ 0).

4. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fithrungsvertrage wurden die Gewinne der Objekt-GmbHs
ibernommen. Hieraus resultieren Ertrdge in Héhe von

T€ 3.691 (T€ 2.099).

5. Aufwendungen aus Verlustiibernahmen

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrages wurde der Verlust der Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart, in Héhe von T€ 404 (T€ 510) uber-
nommen.

6. Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung

Die Aufwendungen aus der Gewinnabfiihrung an die LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, betragen
T€1.939 (T€ 1.262).

1. Haftungsverhdltnisse

Die Gesellschaft haftet gesamtschuldnerisch fiir Verpflich-
tungen aus den Anstellungsvertragen der Vorstandsmit-
glieder mit der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, der Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, sowie der Geschaftsfiihrer der LBBW
Immobilien Management Gewerbe GmbH, Stuttgart. Die sich
daraus ergebende gesamtschuldnerische Haftung aus den
Pensionsverpflichtungen fiir die Industriehof-Aktiengesell-
schaft, Stuttgart, ist zum Bilanzstichtag vollstandig tiber die
Pensionsriickstellungen abgedeckt.

Des Weiteren nimmt die Gesellschaft mit weiteren Unter-
nehmen der LBBW Immobilien-Gruppe an einem Konten-
pooling teil. Die Gesellschaft haftet hierbei gesamtschuldne-
risch fiir 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 Organtrigers
als gering eingestuft.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen fiir die Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, sonstige finanzielle Verpflichtungen aus einem
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart, in Héhe von T€ 23. Der
Vertrag verldangert sich jeweils um ein Kalenderjahr, wenn
er nicht 6 Monate vor Ablauf der jeweiligen Laufzeit schrift-
lich 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 Gewinnabfiihrungs-
vertrags wird der gesamte Gewinn der Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, an die LBBW Immobilien Manage-
ment GmbH, Stuttgart, abgefiihrt. Die ibrigen Aktionare
der Gesellschaft erhalten von der LBBW Immobilien Manage-
ment GmbH, Stuttgart, als Ausgleich eine festgelegte
Garantiedividende je Anteil.

Zum 31. Dezember 2016 hélt die LBBW Immobilien Manage-
ment GmbH, Stuttgart, 88,73 % der Anteile an der Industrie-
hof-Aktiengesellschaft, Stuttgart.

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

Die Besorgung der Geschéfte der Gesellschaft erfolgt
durch Mitarbeiter der LBBW Immobilien Management
GmbH, Stuttgart.

5. Aufsichtsrat

Michael Nagel, Bad Homburg v. d. Hohe

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 tiber das Geschaftsjahr 2019
beschlieRt.

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

7. Vorstand

Wolfgang Eitel, Remseck
Jurist (Assessor)
Kaufmannisches Ressort

Tobias Thumm, Leonberg
Immobilienfachwirt (IHK)
Operatives Ressort

8. Kapitalanteile der Industriehof-Aktiengesellschaft,
Stuttgart

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

Erste Industriehof

Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00% 475 0
Zweite Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00% 19.826 0
Dritte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00% 702 0
Vierte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00% 1177 0
Fiinfte Industriehof
Objekt-GmbH, Stuttgart 100,00% 575 0

Aufgrund der bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fihrungsvertrage wurden die Ergebnisse der Objekt-GmbHs
von der Industriehof-Aktiengesellschaft iibernommen.



9. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung nach Abschluss des
Geschiftsjahres 2016, die eine andere Darstellung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft erfordert
hdtten, sind nicht eingetreten.

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-
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Anhang

bank Baden-Wirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim
und Mainz, wird entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
beim elektronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Stuttgart, den 02. Marz 2017

Industriehof-Aktiengesellschaft

-

Tobias Thumm
Immobilienfachwirt (IHK)

Der Vorstand

o

Wolfgang Eitel
Jurist (Assessor)
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Industriehof-Aktiengesellschaft

Anlagespiegel

Stand Stand
01.01.2016 Zugénge Abgange Umbuchungen 31.12.2016
€ € € € €
Finanzanlagen
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

y

Eberhardstrale 35-37/Dornstrall e 1m-Ma
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Anlagespiegel

Abschreibung

Stand Stand Stand Stand
01.01.2016 Zugdnge Abgdange Umbuchungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
€ € € € € € €

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.

Nadlerstralle 21, Modegeschaft Gudrun Sjoden
|
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Industriehof-Aktiengesellschaft

Verbindlichkeitenspiegel

Bilanzausweis 2016

31.12.2016 2017 2018-2021 Rest Summe
€ € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 13.852.594,31  13.852.594,31 0,00 0,00 13.852.594,31
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 5.313.120,44 5.313.120,44 0,00 0,00 5.313.120,44
3. Sonstige Verbindlichkeiten 48.551,18 48.551,18 0,00 0,00 48.551,18
Gesamtbetrag 19.214.265,93  19.214.265,93 0,00 0,00 19.214.265,93
Davon gesichert:
zu 1. durch Grundpfandrechte 13.852.594,31
davon davon
gegenliber gegeniiber verb.
Zugehorigkeit zu anderen Posten 31.12.2016 Gesellschaftern  Unternehmen
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 13.852.594,31 0,00 13.852.594,31
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 5.313.120,44 5.313.120,44 5.313.120,44
3. Sonstige Verbindlichkeiten 48.551,18 0,00 0,00
Gesamtbetrag 19.214.265,93 5.313.120,44 19.165.714,75

zu 1.: Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz
zu 2.: LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

EberhardstraRe 35, Schmuckatelier Anne Korn
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Verbindlichkeitenspiegel

Bilanzausweis 2015

31.12.2015 2016 2017-2020 Rest Summe

€ € € € €
14.805.181,71 952.587,40  13.852.594,31 0,00 14.805.181,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
45.870,94 45.870,94 0,00 0,00 45.870,94
14.851.052,65 998.458,34  13.852.594,31 0,00 14.851.052,65

14.805.181,71

davon davon
gegenliber gegeniiber verb.
31.12.2015 Gesellschaftern Unternehmen

14.805.181,71 0,00 14.805.181,71
0,00 0,00 0,00
45.870,94 0,00 0,00
14.851.052,65 0,00 14.805.181,71

zu 1.: Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz

Geringfugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.

Lautenschlagerstrale 24, Gravis
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Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbezie-
hung der Buchfiihrung und den Lagebericht der Industriehof-
Aktiengesellschaft, Stuttgart, fir das Geschaftsjahr vom

01. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die Buchfiihrung
und die Aufstellung von Jahresabschluss und Lagebericht
nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften liegen
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von
uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung tiber den
Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiihrung und
Uiber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW)
festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Priifung
so zu planen und durchzufiihren, dass Unrichtigkeiten und
VerstoRe, die sich auf die Darstellung des durch den Jahres-
abschluss unter Beachtung der Grundsdtze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich aus-
wirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der
Festlegung der Priifungshandlungen werden die Kenntnisse
Uiber die Geschaftstatigkeit und tiber das wirtschaftliche und
rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen
iber mogliche Fehler beriicksichtigt. Im Rahmen der Priifung
werden die Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen
internen Kontrollsystems sowie Nachweise fiir die Angaben in

Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Giberwiegend
auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst
die Beurteilung der angewandten Bilanzierungsgrundsdtze
und der wesentlichen Einschdtzungen der gesetzlichen
Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der
Auffassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tat-
sachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
gesetzlichen Vorschriften, vermittelt insgesamt ein zutreffen-
des Bild von der Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 03. Marz 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schiile
Wirtschaftsprifer

Werling
Wirtschaftspriifer



Bestdtigungsvermerk | Kennzahlen

Kennzahlen

2016 2015 2014 2013 2012
Bilanzsumme in T€ 45.920 41.377 41.874 42.587 43.118
Eigenkapital in TE 23.282 23.282 23.282 23.282 23.282
Eigenkapitalquote 50,7% 56,3% 55,6% 54,7% 54,0%
Ertrage aus Beteiligungen in T€ (ab 2015 inkl.
Ergebnis aus Ergebnisabfiihrungsvertragen) 3.287 2.777 7.490 3.923 4.039
Ergebnis vor Steuern in TE€ 2.149 1.471 6.248 3.048 2.758
Leerstandsquote Tochtergesellschaften zum 31.12. 3,4% 3,5% 4,2% 7,8% 6,6%
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
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Ein Unternehmen der LBBW Immobilien-Gruppe

Industriehof-Aktiengesellschaft

Fritz-Elsas-StraRe 31
70174 Stuttgart

Telefon 0711 2177-4256
Telefax 0711 2177-4212

www.bahnhofplatzgesellschaften.de
info@bahnhofplatzgesellschaften.de



