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Lagebericht

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Die deutsche Wirtschaft ist im vergangenen Jahr 2016 stdrker
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 fir 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 Fahr-
zeuge investierten die Unternehmen 1,7 % mehr als zuvor, die
Bauinvestitionen stiegen um 3,1%. Die gute wirtschaftliche
Lage macht sich auch auf dem Arbeitsmarkt bemerkbar -
und in den o6ffentlichen 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
Flachenumsatz von ca. 431.000 m? - der mit Abstand héchste
Wert, der bislang in der Baden-Wiirttembergischen Landes-
hauptstadt verzeichnet werden konnte. Auch im Vergleich
zum Rekordwert des Vorjahres (290.500 m?) nahm der Umsatz
damit um fast 50% zu. Zuriickzuftihren ist der hohe Flachen-
umsatz unter anderem auf die Aktivitat von Eigennutzern,
die etwa 30% am Umsatzergebnis stellen. Dennoch konnte
mit rund 297.900 m? auch ein neuer Héchststand beim Ver-
mietungsumsatz verzeichnet werden, der das gute Ergebnis
des Vorjahres um mehr als 70.000 m? tbertraf.

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 Biirovermietungsmarkt (inklusive
Leinfelden-Echterdingen) zum 31.12.2016 eine verfligbare
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 Stuttgar-
ter Biirovermietungsmarkt gemessen wurde. Ursachlich fir
diese Entwicklung sind die weithin hohe Nachfrage nach
Biiroflachen 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 Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, sowie
ihre Schwestergesellschaften, die Industriehof-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
Bahnhofplatzgesellschaften sind reine Besitzgesellschaften,
die selbst keine eigenen Mitarbeiter haben.

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

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

Das gezeichnete Kapital der Schlossgartenbau-Aktiengesell-
schaft betragt € 5.460.000,00 und setzt sich aus 210.000
voll stimmberechtigten, nennwertlosen Stiickaktien zusam-
men, die auf den Inhaber lauten. Der Aktienbestand wird zu
87,77 % von der LBBW Immobilien Management GmbH gehal-
ten; die LBBW Immobilien-Holding GmbH halt 4,90% und der
Restbestand 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).

Mit Wirkung vom 1. Januar 2008 hat die Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft ihr Vermdgen an Grundstiicken mit
Geschéftsbauten im Anlagevermdgen auf die Schlossgarten-
bau Objekt-GmbH (ehemals Schlossgartenbau Objekt-GmbH
& Co. KG) Ubertragen, mit welcher zwischenzeitlich ein



Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungsvertrag abgeschlossen
wurde. Daher wird der Geschaftsverlauf der Schlossgarten-
bau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, ganz wesentlich von der
Entwicklung der operativen Geschaftstatigkeit der Schloss-
gartenbau Objekt-GmbH, Stuttgart, bestimmt. Der Schwer-
punkt der Geschaftstatigkeit dieser Gesellschaft lag im
Berichtsjahr in der Vermietung und Verwaltung des eigenen
Grundbesitzes sowie der planmaRigen Durchfithrung von
MaRnahmen zur Gebaudeinstandhaltung und von Umbau-
und Modernisierungsarbeiten bei Mieterwechseln.

Die Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft halt Finanzanlagen
in Form von Anteilen an Personengesellschaften und Kapital-
gesellschaften sowie Beteiligungen in Hohe von T€ 31.301
(Vorjahr: T€ 28.142). Die Erhohung resultiert aus einer
Zuschreibung auf den Anteilsbesitz an der SG Management
GmbH, Stuttgart. Dem gegeniber stehen Verbindlichkeiten
in Hohe von T€ 29.469 (Vorjahr: T€ 24.992) und das Eigen-
kapital in H6he von T€ 6.592 (Vorjahr: T€ 6.592). Die
Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft hdlt Beteiligungen an
der Schlossgartenbau Objekt-GmbH, in der die Grundstiicke
KoénigstraRe 1 A/B, 1 C und 3 sowie SchillerstraRe 23 und
Neue Briicke 8 enthalten sind. Die Beteiligungsgesellschaft
SG Management GmbH besitzt das Erbbaurecht Schiller-
straRe 23 (Hotel am Schlossgarten).

Der Gebdudebestand der Schlossgartenbau Objekt-GmbH hat
eine Gesamtmietfliche von rund 25.400 m? ohne Tiefgaragen-
stellpldtze (Vorjahr 25.400 m?2 ohne Tiefgaragenstellplatze).
Die Vermietungsquote lag zum Bilanzstichtag bei 99% (Vor-
jahr: 99%). Das der SG Management GmbH gehérende ,Hotel
am Schlossgarten” ist zu 100 % verpachtet, die gewerbliche
Nutzflache betragt rund 7.500 m2.

Das Ergebnis vor Steuern der Schlossgartenbau-Aktiengesell-
schaft betragt T€ 6.961 (Vorjahr: T€ 4.762). Die Ertrdge aus
Ergebnisabfiihrung der Schlossgartenbau Objekt-GmbH zum
31. Dezember 2016 betragen T€ 6.183 (Vorjahr inkl. Ertrage
aus Beteiligungen: T€ 6.003).

Die Umsatzerlose der Schlossgartenbau Objekt-GmbH aus
der Hausbewirtschaftung (Vermietung und Erbbaurecht)
betragen T€ 9.527 (Vorjahr: T€ 10.271). Die Reduzierung
der Umsatzerldse resultiert im Wesentlichen aus geringeren
Erlésen aus der Abrechnung von Betriebskosten.

Das Ergebnis nach Steuern der Schlossgartenbau-Aktienge-
sellschaft liegt deutlich Giber dem prognostizierten Wert fiir
2016. Allerdings ist dies auf die Sondereffekte aus der
Zuschreibung auf Finanzanlagen und dem gegenldufigen
Effekt aus einer Riickstellungsbildung fiir drohende Verluste
zurlickzufiihren. Ohne diese Sondereffekte lage das Ergebnis
nach Steuern nur leicht unter unseren Erwartungen. Die
Zuschreibung auf Finanzanlagen spiegelt die positive Ent-
wicklung unserer Tochtergesellschaft SG Management GmbH,

Stuttgart, wider. Somit konnte aus unserer Sicht im Jahr 2016
ein mehr als zufriedenstellendes Ergebnis erzielt werden.

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fithrungsvertrages mit der LBBW Immobilien Management
GmbH und der Entscheidung im Spruchstellenverfahren
(OLG Stuttgart vom 14. Februar 2008) erhalten die auRen-
stehenden Aktiondre der Gesellschaft als angemessenen
Ausgleich gemaR § 304 AktG eine jdhrliche Garantiedividende
von € 30,84 je Stlickaktie abziiglich Korperschaftsteuerbela-
stung einschlieBlich Solidaritatszuschlag in Hohe des jeweils
geltenden gesetzlichen Tarifs.

Die Gesellschaft hat ihre finanziellen Verpflichtungen jeder-
zeit und fristgerecht erfiillt. Die Liquiditat war Gber das
ganze Jahr gesichert. Die Gesellschaft ist Uber eine entspre-
chende Vereinbarung an das Liquiditditsmanagement der
LBBW Immobilien Management GmbH angebunden, so dass
die Liquiditat jederzeit gesichert ist.

Untrennbar mit unternehmerischem Handeln verbunden sind
Chancen und Risiken. Ein regelmdRiger Strategieabgleich sowie
ein zielorientiertes Controlling gewahrleisten, dass bei unter-
nehmerischen Entscheidungen Chancen und Risiken in einem
ausgewogenen Verhaltnis zueinander stehen und Risiken
friihzeitig erkannt werden. Die Gesellschaft ist in das konzern-
weite Risikoliberwachungs- und -managementsystem der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, eingebun-
den. Primdres Ziel des Risikomanagements der LBBW Immo-
bilien-Gruppe ist die Identifizierung und aktive Steuerung der
Risiken, die fir die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im
Rahmen einer konzernsegment- und geschaftsfeldbezogenen
Risikostrategie von Bedeutung sein kdnnen. Fiir wesentliche
Risiken der LBBW Immobilien-Gruppe wurden spezielle Risiko-
strategien verfasst. Durch die enge Verzahnung mit den
Planungs- und Controllingprozessen sowie der regelmaRigen
Berichterstattung an die gesetzlichen Vertreter der Gesell-
schaft wird eine kontinuierliche Bewertung und Beurteilung
der aktuellen Risikosituation sichergestellt.

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

Risiken ergeben sich fiir die Gesellschaft hauptsachlich aus
Leerstanden, Forderungsriickstanden, Mieterbonitdten und
Mieterinsolvenzen sowie aus sinkenden Marktmieten. Zur
Uberwachung und Steuerung dieser Risiken werden verschie-
dene Friihwarnindikatoren eingesetzt. Hierzu zdhlen z. B.
Mietprognosen, Leerstandsanalysen, Uberwachung der
Mietvertragslaufzeiten und Kiindigungsmaoglichkeiten sowie
die Beobachtung der regionalen Marktentwicklungen.



Operationelle Risiken aus Mietvertragen werden durch die
Verwendung von anwaltlich gepriiften Mustervertragen mit
modularem Aufbau sowie einer standardmaRig eingeholten
Kreditauskunft zur Mieterbonitdt gering gehalten. Im Bereich
der Vermietung erfolgt die Bewertung der Forderungen
grundsitzlich nach standardisierten Verfahren. Die Uber-
wachung riickstandiger Forderungen erfolgt iiber ein indivi-
duelles Mahnverfahren.

Die Bahnhofplatzgesellschaften sind in das konzernweite
Cash-Pooling der LBBW Immobilien-Gruppe eingebunden,
welches die Liquiditat der gesamten Unternehmensgruppe
sowie der einzelnen Konzerngesellschaften biindelt. Die
daraus entstehenden Forderungen sind somit jederzeit
gesichert. Darliber hinaus werden die bestehenden Finanz-
strome sowohl konzernbezogen als auch projektbezogen
von den jeweils operativ zustandigen Einheiten regelmaRig
liberwacht und aktualisiert. Mit der zentralen Planung,
Steuerung und Kontrolle der Finanzaktivitdten innerhalb der
operativen Geschaftstatigkeit wird das Ziel verfolgt, die
Kapitalkosten zur weiteren Effektivititssteigerung abzusenken.

Alle Einkaufsaktivitdten und somit das konzernweite Wissen
Uiber Auftragnehmer, Baustoffe, Fertigungstechniken, Umwelt-
vorschriften und gesetzliche Bestimmungen sind im Zentral-
einkauf konzentriert. Die Vorteile daraus liegen neben den
optimierten Einkaufswerten, dem verbesserten 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 Geschafts-
tdtigkeit ist die Gesellschaft Marktpreisdnderungen ausge-
setzt. Zur Begrenzung dieser Risiken erfolgen ein systema-
tisches Finanzmanagement und ein aktiver Umgang mit
Risiken aus Zahlungsstromschwankungen. Neugeschéfte
und Anschlussfinanzierungen werden grundsatzlich fristen-
kongruent refinanziert. Zur Flexibilisierung der Mittelauf-
nahme und des Tilgungsverlaufs werden Finanzierungen
bei Bedarf auch variabel verzinslich oder kurzfristig abge-
schlossen. Zur Begrenzung bzw. zum Ausschluss von Zins-
dnderungsrisiken werden vereinzelt Derivate als Zinssiche-
rungsinstrumente 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 bestandsgefdahrdende
Risiken zurzeit nicht erkennen, weder unter Substanz- noch
unter Liquiditatsgesichtspunkten.

Optimistisch blicken Volkswirte auch auf das laufende Jahr.
,2017 dirfte die Wirtschaft weiter kraftig wachsen®, sagte
Ifo-Konjunkturforscher Timo Wollmershauser. Zwar diirften
mit sinkenden Ausgaben fiir die Integration und Unterbrin-
gung von Fliichtlingen auch die Staatsausgaben sinken.
Wachstumsimpulse sollten dafiir wieder vom AuBenhandel
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 Blirovermietungsmarkt sieht das Makler-
unternehmen Colliers fiir das Jahr 2017 eine ungebrochen
hohe Nachfrage, wobei die duRerst limitierte Anzahl von
Angebotsflaichen zunehmend zum Flaschenhals wird. Auf-
grund der aktuell hohen Vorvermietungsquoten bei neu auf
den Markt kommenden Neubauprojekten ist fiir das Jahr
2017 trotz hoher Nachfrage ein zuriickgehendes Umsatz-
volumen zu erwarten.

Fiir das laufende Geschaftsjahr 2017 sind keine auBerge-
wohnlichen Risiken ersichtlich, da wir uns in einem stabilen
Marktumfeld bewegen. Fiir die Schlossgartenbau-Aktienge-
sellschaft, Stuttgart, rechnen wir fiir 2017 mit einem Ergebnis
vor Ertragsteuern in Hohe von 4,2 Mio. €. Ursachlich fir die
erwartete Ergebnisreduzierung sind umfangreichere Instand-
haltungsmaRnahmen in der Schlossgartenbau Objekt-GmbH,
Stuttgart. Flr das Jahr 2018 gehen wir von einem Ergebnis
vor Steuern in Hohe von 5,0 Mio. € aus.

Fiir 2017 sind keine Verdnderungen im Immobilienbestand
der Gesellschaft geplant. Die Objekte der Schlossgartenbau
Objekt-GmbH sind fast vollstandig vermietet. Aufgrund der
guten Entwicklung am Immobilienmarkt geht die Mittelfrist-
planung von leicht steigenden Mieterldsen aus. Die geplante
laufende Instandhaltung wird weiterhin den Erhalt und die
Steigerung der Attraktivitdt unserer Objekte im Fokus haben.

Stuttgart, den 02. Mdrz 2017

Der Vorstand

o

Tobias Thumm
Immobilienfachwirt (IHK)

Wolfgang Eitel
Jurist (Assessor)



Neue Briicke 8, Wilford Schupp Architekten




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

im Geschaftsjahr 2016 hat der Aufsichtsrat der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, (nachfolgend ,SAG") die ihm
nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben vollumfdnglich und mit aller Sorgfalt wahrgenommen,
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmaRig beraten, seine Geschaftsfiihrung kontinuierlich begleitet und
tiberwacht und sich von der Recht- und OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensfiihrung sowie der Leistungsfahigkeit und
Wirtschaftlichkeit der Organisation (iberzeugt.

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 Einrich-
tungen detailliert und intensiv in allen Aufsichtsratssitzungen behandelt. Abweichungen des Geschaftsverlaufs von den auf-
gestellten Planen und Zielen hat der Vorstand dem Aufsichtsrat erlautert. Beschlussvorschlagen 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.
Dariiber 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 iiber 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 liber die
Geschaftsentwicklung im 4. Quartal 2015 sowie die Leerstande. AuBerdem wurde der Bericht des Aufsichtsrats, die Tages-
ordnung der Hauptversammlung am 27. Juni 2016, einschlieBlich Wahlvorschlag fr die Bestellung des Wirtschaftspriifers
(Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart) beschlossen.

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.

Veranderungen 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 SAG fiir das Geschaftsjahr 2016 wurde unter Einbeziehung der Buch-
fuhrung und des Lageberichts von der Ernst & Young GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, geprift, die von der
Hauptversammlung am 27. Juni 2016 zum Abschlusspriifer fiir das Geschaftsjahr 2016 gewahlt und vom Aufsichtsrat mit der
Prifung beauftragt wurde. Der Abschlusspriifer hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fiir den Jahresabschluss
2016 sowie fiir den Lagebericht erteilt.

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

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss der SAG 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 ber die wesentlichen Ergebnisse der Priifung berichtet. Sie standen fiir Fragen und
erganzende Auskiinfte zur Verfligung. Dem Ergebnis der Priifung des Jahresabschlusses der SAG 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 garantierte Bardividende erhalten, eriibrigt sich ein Gewinnverwendungs-

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

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der SAG 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.

Erwerb des Marstallgebdudes mit einer Grundflache von 16.460 m2.

Die Front des Marstallgebaudes in Richtung KonigstraRe wird zu Laden umgebaut.
Eroffnung des Hotel am Schlossgarten.

Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages tiber das Grundstiick Kénigstrale 1C mit der
Hertie Waren- und Kaufhaus GmbH, Frankfurt/Main, tiber eine Fldche von 3.793 m2.
Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages tiber das Grundstiick Konigstrake 3 mit der
Landesgirokasse (Rechtsnachfolger: Landesbank Baden-Wiirttemberg) tiber eine

Fldche von 4.581 m2.

Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages tiber das Grundstiick SchillerstraRe 23 mit der
Allianz Lebensversicherung AG Uber eine Flache von 1.961 m?

(Derzeitiger Erbbaurechtsnehmer: SG Management GmbH).

Errichtung des Geschaftshauses KénigstraRe 1A/B.

Erwerb des Geschaftshauses Neue Briicke 8.

Aufstockung und Fassadenneugestaltung des Gebaudes KénigstraRe 1.

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

VerduRerung der Anteile an der LBBW Immobilien Management Gewerbe GmbH, Stuttgart.
Erwerb des Erbbaurechtes Konigstrale 1C.

Erwerb des Erbbaurechtes Schillerstrae 23 (SG Management GmbH).

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.

Grundkapital € 5.460.000,00
Es ist eingeteilt in 210.000 Stiickaktien, die auf den Inhaber lauten.

Am Grundkapital der Schlossgartenbau-AG von € 5.460.000,00 sind beteiligt (31. Dezember 2016):
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart 87,77%

LBBW Immobilien-Holding GmbH, Stuttgart 4,90%
Andere 7,33%



Grundstiicke/Art der Nutzung Grundflache m

Entwicklung der Gesellschaft | Grundbesitz

Grundbesitz

Im Eigentum der Schlossgartenbau Objekt-GmbH:

Konigstralte 1 A/B, ,Schlossgartenbau®,

Laden- und Biirogebaude und Tiefgarage mit 257 Stellplatzen 6.125 m? 15.467 m? 1961

KonigstraRe 1C 3.793 m? 12.338 m? 1961

Neue Briicke 8, Laden- und Biirogebaude 437 m? 1.715 m? 1962
10.355 m? 29.520 m?

Im Eigentum der SG Management GmbH:

Schillerstrale 23 1.961 m? 7.500 m? 1961

Vergebenes Erbbaurecht:

Konigstralte 3, Landesbank Baden-Wiirttemberg,

Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz 4.581 m?

Flachen insgesamt 16.897 m? 37.020 m?




Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft

Bilanz zum 31. Dezember 2016

31.12.2016 31.12.2015
€ € T€
A. Anlagevermogen
l. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 31.288.160,38 28.129
2. Beteiligungen 12.500,00 13
31.300.660,38 28.142
B. Umlaufvermogen
l. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 6.182.658,06 3.701
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 47.926,41 94
6.230.584,47
Il.  Guthaben bei Kreditinstituten 14.960,11 14
6.245.544,58 3.809
C. Rechnungsabgrenzungsposten 643,55 3
37.546.848,51 31.954




Passiva

31.12.2016 31.12.2015
€ € TE
A.  Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 5.460.000,00 5.460
Il.  Kapitalriicklage 138.000,00 138
lll.  Gewinnriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 409.000,00 409
2. Andere Gewinnriicklagen 580.000,00 989.000,00 580
IV.  Bilanzgewinn 5.415,30 5
6.592.415,30 6.592
B.  Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 188.595,00 191
2. Sonstige Riickstellungen 1.296.700,00 179
1.485.295,00 370
C.  Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 16.783.502,22 20.042
2. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 12.658.424,10 4.905
3. Sonstige Verbindlichkeiten 27.211,89 45
29.469.138,21 24.992
37.546.848,51 31.954

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurickzufihren.

Bilanz






Gewinn- und Verlustrechnung

Sonstige betriebliche Ertrdage

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 6.991,23 (Vorjahr T€ 0)

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen
davon aus verbundenen Unternehmen € 0 (Vorjahr T€ 2.302)

Zinsen und &dhnliche Ertrdge
davon aus verbundenen Unternehmen € 0 (Vorjahr T€ 0)

Zinsen und dhnliche Aufwendungen,
davon an verbundene Unternehmen

€ 991.243,92 (Vorjahr T€ 1.087)

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung
€5.992,00 (Vorjahr T€ 17)

Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertragen
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Auf Grund eines Ergebnisabfiihrungsvertrages
abgefiihrter Gewinn

Jahresiiberschuss/-fehlbetrag
Gewinnvortrag
Bilanzgewinn

2016

3.236.801,94

140.565,67

12.130,66
152.696,33

1.308.600,93
0,00

0,00

997.235,92

6.182.658,06
120.075,38
6.840.851,44

6.840.851,44
0,00
5.415,30
5.415,30

2015
T€

147

90

194
2.302

1.104

3.701
119
4.643

4.643
0
5
5

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufihren.



Anhang fur 2016

Der Jahresabschluss der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, (im Folgenden Schlossgartenbau-AG genannt) fiir
das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis zum 31. Dezember 2016
ist nach den handelsrechtlichen Vorschriften fiir Kapitalge-
sellschaften i. S. d. § 242 ff. HGB und § 264 ff. HGB sowie
den Vorschriften des AktG erstellt. Dariiber hinaus wurde ein
Lagebericht aufgestellt. Die Gesellschaft ist eine kleine Kapital-
gesellschaft im Sinne von § 267 Abs. 1 HGB. Die Erleichte-
rungsmaglichkeiten fiir 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 Schlossgartenbau-AG 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 Ausweisdnde-
rungen und der Bertlicksichtigung des ,Gesetz zur Umsetzung
der Wohnimmobilienkreditlinie 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
Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Ausfallrisiken wird
durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

Die Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
wurden nach dem Anwartschaftsbarwertverfahren (PUC-
Methode) ermittelt. Die Berechnungen erfolgten unter Ver-
wendung der Heubeck-Richttafeln 2005 G. Die Abzinsung
erfolgte mit dem durchschnittlichen Marktzins bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. Unter Beriick-
sichtigung des ,Gesetz zur Umsetzung der Wohnimmobilien-
kreditrichtlinie und zur Anderung handelsrechtlicher Vor-
schriften wurde der 10-Jahresdurchschnittszinssatz
angewandt. Der prognostizierte Zinssatz betrug 4,00 %
(im Vorjahr betrug der 7-Jahresdurchschnittszins 3,89 %).
Den Berechnungen liegt ein Rententrend fiir laufende Renten
gemaR Wertsicherungsklausel von 1,25% (1,25 %) p.a.
zugrunde. Das Wahlrecht nach Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB
wurde im abgelaufenen Geschiftsjahr letztmalig in Anspruch
genommen. Der sich aus der Anderung der Riickstellungs-
bilanzierung nach §§ 249 Abs. 1 Satz 1, 253 Abs. 1 Satz 2,
Abs. 2 HGB durch das BilMoG ergebende Zufiihrungsbetrag
wurde vollstdndig zugefiihrt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle unge-
wissen Verbindlichkeiten und drohenden Verluste aus
schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des nach ver-
niinftiger kaufméannischer Beurteilung notwendigen Erfiil-
lungsbetrags (d. h. einschlieRlich zukiinftiger Kosten- und
Preissteigerungen) angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag angesetzt.

1. Anlagevermogen
Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermdgens
ist auf Seite 22 zu ersehen.

Im Anlagevermdgen der Gesellschaft werden unter dem Posten
Finanzanlagen Anteile an verbundenen Unternehmen bilanziert.

Bei den Anteilen an verbundenen Unternehmen wurde in
Anwendung des § 253 Abs. 5 HGB eine Zuschreibung auf
den Anteilshesitz an der SG Management GmbH in Héhe von
T€ 3.159 vorgenommen.

2. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Bei den Forderungen gegen verbundene Unternehmen in
Héhe von T€ 6.183 (T€ 3.701) handelt es sich um Forde-
rungen gegen die Schlossgartenbau Objekt-GmbH, Stuttgart,
aus der Ergebnisabfiihrung fiir das Jahr 2016.



Bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden handelt es sich
um Steuererstattungsanspriiche aus Kérperschaftsteuer in
Hohe von T€ 48 (T€ 94).

3. Guthaben bei Kreditinstituten

Die Guthaben bei Kreditinstituten zum Bilanzstichtag betra-

gen T€ 15 (T€ 14). 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€ 5.460 besteht aus
Aktien, die auf den Inhaber lauten. Sie sind in 210.000 Aktien
(Stuickaktien) 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€ 7 im abgelaufenen Geschaftsjahr vollstandig zugefiihrt.

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
riickstellungen mit dem 10-Jahresdurchschnittssatz und dem
7-Jahresdurchschnittssatz betrdgt zum Abschlussstichtag T€ 9.

6. Sonstige Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen in Héhe von T€ 1.297 (T€ 178)
haben eine Restlaufzeit von bis zu einem Jahr. Enthalten sind
insbesondere Riickstellungen fiir drohende Verluste aus der
Mitverpflichtung der Schlossgartenbau-AG fiir ein Darlehen
der Tochtergesellschaft SGB-Hotel GmbH & Co. KG in Héhe von

T€ 1.180 (T€ 0) sowie Riickstellungen fiir Priifungs-, Beratungs-

und Jahresabschlusskosten in Hohe von T€ 117 (T€ 121).

7. Verbindlichkeiten
Die Zusammensetzung, Sicherung und Laufzeiten der Ver-
bindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten in Hohe
von T€ 16.784 (T€ 20.042) handelt es sich um Darlehen der
Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mann-
heim und Mainz, zur Finanzierung von Beteiligungen. Es
besteht eine Mitzugehdrigkeit im Sinne von § 265

Abs. 3 HGB in gleicher Hohe zu den Verbindlichkeiten gegen-
Uiber verbundenen Unternehmen.

Bei den Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unterneh-
men handelt es sich um Verbindlichkeiten gegeniiber der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, in Hohe von
T€ 12.658 (T€ 4.905). Die Verbindlichkeiten resultieren vor
allem aus den Ergebnisabfiihrungen gemaR des Beherrschungs-
und Gewinnabfiihrungsvertrags, aus dem Liquidititsmanage-
ment und dem konzerninternen Verrechnungsverkehr.

1. Sonstige betriebliche Ertrage

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge in Hohe von T€ 3.237
(T€ 147) beinhalten im Wesentlichen Ertrdge aus der
Zuschreibung auf Finanzanlagen in Héhe von T€ 3.159 (T€ 0)
sowie periodenfremde Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen in Hohe von T€ 76 (T€ 147).

2. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten insbe-
sondere die Riickstellungszufiihrung fiir drohende Verluste
in Héhe von T€ 1.180 (T€ 0).

Des Weiteren sind Aufwendungen aus der Zufiihrung zu
Pensionsriickstellungen nach Art. 67 Abs. 1 Satz 1 EGHGB in
Hoéhe von T€ 7 (T€ 1) enthalten. Im Vorjahr wurden diese
Aufwendungen unter der Position ,AuBerordentliche Aufwen-
dungen® ausgewiesen.

3. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Zinsen und dhnliche Aufwendungen in Hoéhe von T€ 997
(T€ 1.104) resultieren aus Darlehenszinsen in Hohe von

T€ 955 (T€ 1.063) gegeniiber der Landesbank Baden-
Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz,
aus Zinsaufwendungen gegeniiber der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart, in Héhe von T€ 36 (T€ 24)
sowie aus Zinsaufwendungen fiir Pensionsverpflichtungen in
Hohe von T€ 6 (T€ 17).

4. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrages wurde das Ergebnis der Schlossgartenbau
Objekt-GmbH, Stuttgart, ibernommen. Hieraus resultieren
Ertrdge in Hohe von T€ 6.183 (T€ 3.701).

5. Aufwendungen aus Gewinnabfiihrung

Die Aufwendungen aus der Gewinnabfiihrung an die LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, betragen

T€ 6.841 (Vorjahr: T€ 4.643)

1. Haftungsverhaltnisse

Die Gesellschaft haftet gesamtschuldnerisch fiir Verpflich-
tungen aus den Anstellungsvertragen der Vorstandsmit-
glieder/Geschaftsfiihrer mit der Industriehof-Aktiengesell-
schaft, Stuttgart, der Bahnhofplatz-Gesellschaft Stuttgart
Aktiengesellschaft, Stuttgart, sowie der LBBW Immobilien
Management Gewerbe GmbH, Stuttgart. Hieraus ergibt sich
zum Bilanzstichtag eine gesamtschuldnerische Haftung aus
den Pensionsverpflichtungen fiir die Schlossgartenbau-AG in
Héhe von T€ 2.654.



Des Weiteren nimmt die Gesellschaft mit weiteren Unterneh-
men der LBBW Immobilien-Gruppe an einem Kontenpooling
teil. Die Gesellschaft haftet hierbei gesamtschuldnerisch fiir
alle Anspriiche der Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart,
Karlsruhe, Mannheim und Mainz, die sich aus den in das
Kontenpooling einbezogenen Konten der beteiligten Gesell-
schaften ergeben. Aufgrund der derzeitigen Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage sowie der zu erwartenden zukiinf-
tigen 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 Organtragers
als gering eingestuft.

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen fiir die Schlossgartenbau-AG sonstige finanzielle
Verpflichtungen aus einem Geschaftsbesorgungsvertrag mit

der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, in Hohe
von T€ 14. Der Vertrag verldangert sich jeweils um ein Kalender-
jahr, wenn er nicht 6 Monate vor Ablauf der jeweiligen Laufzeit
schriftlich gekiindigt wird.

3. Gesellschafterstruktur der Schlossgartenbau-AG

Die Schlossgartenbau-AG befindet sich im Mehrheitsbesitz
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, mit der
ein Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsvertrag besteht.

Aufgrund dieses Beherrschungs- und Gewinnabfiihrungsver-
trages wird der gesamte Gewinn der Schlossgartenbau-AG,
an die LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, abge-
fuhrt. Die iibrigen Aktionare der Gesellschaft erhalten von
der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, als Aus-
gleich eine festgelegte Garantiedividende je Anteil.

Zum 31.12.2016 hdlt die LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, 87,77 % der Anteile an der Schlossgartenbau-AG.

4. Personal

Die Schlossgartenbau-AG verfiigt Uber kein eigenes Personal.
Die Besorgung der Geschifte 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 (iber das Geschaftsjahr 2019
beschlieft.

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

7. Vorstand

Wolfgang Eitel, Remseck
Jurist (Assessor)
Kaufmannisches Ressort

Tobias Thumm, Leonberg
Immobilienfachwirt (IHK)
Operatives Ressort

8. Kapitalanteile der Schlossgartenbau-AG

Die Schlossgartenbau-AG besitzt folgende Kapitalanteile von
mindestens 20% an anderen Unternehmen:

Schlossgartenbau Objekt-

GmbH, Stuttgart 100,00% 18.561 0
SG Management GmbH,

Stuttgart 100,00% 12.953 3.016
SGB-Hotel GmbH & Co. KG,

Stuttgart 100,00% -1.470 124
SGB-Hotel-Verwaltung

GmbH, Stuttgart 50,00% 31 4



Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und Gewinnab-
fuhrungsvertrages wurde das Ergebnis der Schlossgartenbau
Objekt-GmbH von der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft
Uibernommen.

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-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim
und Mainz, einbezogen. Der Konzernabschluss der Landes-
bank Baden-Wirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim
und Mainz, wird entsprechend den gesetzlichen Vorschriften
beim elektronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Stuttgart, den 02. Mdrz 2017
Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart

Der Vorstand

o

Wolfgang Eitel
Jurist (Assessor)

=

Tobias Thumm
Immobilienfachwirt (IHK)

Konigstralle 1A, Schillerpassage



Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft

Anlagespiegel

Stand Stand
01.01.2016 Zugange Abgdnge Umbuchungen 31.12.2016
€ € € € €
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen
Unternehmen 42.943.769,15 0,00 0,00 0,00 42.943.769,15
Beteiligungen 12.500,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00
42.956.269,15 0,00 0,00 0,00 42.956.269,15

Konigstrale 1B, City Initiative .-
ig ity Initiativ A

22



Stand Um- Zuschrei- Stand Stand Stand

01.01.2016 Zugange Abgdange buchungen bungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015
€ € € € € € €

14.814.664,22 0,00 0,00 0,00 3.159.055,45 11.655.608,77 31.288.160,38 28.129.104,93
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00 12.500,00
14.814.664,22 0,00 0,00 0,00 3.159.055,45 11.655.608,77 31.300.660,38 28.141.604,93

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurickzufihren.

Schillerstralle 23, Hotel am Schlossgarten



Verbindlichkeitenspiegel

31.12.2016 2017 2018-2021
€ € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 16.783.502,22 16.783.502,22 0,00
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
verb. Unternehmen 12.658.424,10  12.658.424,10 0,00
3. Sonstige Verbindlichkeiten 27.211,89 27.211,89 0,00
29.469.138,21  29.469.138,21 0,00
Davon gesichert:
zu 1. durch Grundpfandrechte 16.783.502,22
davon davon
gegeniiber gegeniiber verb.

31.12.2016 Gesellschaftern Unternehmen
1. Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 16.783.502,22 0,00 16.783.502,22
2. Verbindlichkeiten gegeniiber

verb. Unternehmen 12.658.424,10  12.658.424,10 12.658.424,10
3. Sonstige Verbindlichkeiten 27.211,89 0,00 0,00

29.469.138,21  12.658.424,10  29.441.926,32

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

Rest

0,00

0,00
0,00
0,00

Summe

16.783.502,22

12.658.424,10
27.211,89
29.469.138,21



31.12.2015
€

20.041.977,89

4.905.259,78
44.950,27
24.992.187,94

20.041.977,89

31.12.2015

20.041.977,89

4.905.259,78
44.950,27
24.992.187,94

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

2016

3.258.475,67

4.905.259,78
44.950,27
8.208.685,72

davon
gegeniber
Gesellschaftern

0,00

4.905.259,78
0,00
4.905.259,78

2017-2020
€

16.783.502,22

0,00
0,00
16.783.502,22

davon
gegeniiber verb.
Unternehmen

20.041.977,89

4.905.259,78
19.142,38
24.966.380,05

zu 2.: LBBW Immobilien Managment GmbH, Stuttgart

zu 3.: Landesbank Baden-Wiirttemberg, Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz

Rest

0,00

0,00
0,00
0,00

Summe

20.041.977,89

4.905.259,78
44.950,27
24.992.187,94

Geringfiigige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zuriickzufiihren.



Bestatigungsvermerk

Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter Einbe-
ziehung der Buchfithrung und den Lagebericht der Schloss-
gartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart, fiir das Geschafts-
jahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2016 gepriift. Die
Buchfiihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vor-
schriften liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grund-
lage der von uns durchgefiihrten Priifung eine Beurteilung
liber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung und liber 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 Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung und durch den Lagebericht vermittelten Bildes
der Vermogens-, 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 iiberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsdtze und der wesentlichen Einschdtzungen der
gesetzlichen Vertreter sowie die Wiirdigung der Gesamt-
darstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Priifung eine hinrei-
chend sichere Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den
gesetzlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-,
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 zukinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Stuttgart, 03. Marz 2017

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Schiile
Wirtschaftspriifer

Werling
Wirtschaftspriifer



von 2012 bis 2016

Bestdtigungsvermerk | Kennzahlen

Kennzahlen

2016 2015 2014 2013 2012
Bilanzsumme in T€ 37.547 31.954 35.047 34.512 34.414
Eigenkapital in T€ 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592
Eigenkapitalquote 17,6 % 20,6 % 18,8% 19,1% 19,2%
Ertrage aus Beteiligungen in T€ (ab 2015 inkl.
Ergebnis aus Ergebnisabfiihrungsvertragen) 6.183 6.003 6.723 6.152 6.015
Ergebnis vor Steuern in TE€ 6.961 4.762 5.442 4.713 4.655
Leerstandsquote Tochtergesellschaften zum 31.12. 1,2% 0,9% 1,4% 1,4% 1,0%
Anzahl Aktien 210.000 210.000 210.000 210.000 210.000
Brutto-Garantiedividende je Aktie in € 30,84 30,84 30,84 30,84 30,84
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Ein Unternehmen der LBBW Immobilien-Gruppe

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft

Fritz-Elsas-StraRe 31
70174 Stuttgart

Telefon 0711 2177-4256
Telefax 0711 2177-4212

www.bahnhofplatzgesellschaften.de
info@bahnhofplatzgesellschaften.de



