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Kennzahlen

von 2019 bis 2023

2023 2022 2021 2020 2019
Bilanzsumme in T€ 33.262 36.803 35.877 38.126 42.657
Eigenkapital in T€ 6.592 6.592 6.592 6.592 6.592
Eigenkapitalquote 19,8 % 179% 18,4% 17,3% 15,5%
Ertrage aus Beteiligungen in T€
(inkl. Ergebnis aus Ergebnisabfuhrungsvertragen) 2.338 5.882 4.646 5.668 8.201
Ergebnis vor Steuern in T€ 874 5.060 2.800 3.215 8.285
Leerstandsquote Tochtergesellschaften zum 31.12. 40,1% 33,7% 16,0% 149% 0,8%
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

Schillerstrake 23, Hotel am Schlossgarten —>
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[Lagebericht

Geschifts- und

Rahmenbedingungen
C (@

Entwicklung des wirtschaftlichen Umfelds

Das Jahr 2023 war fur Deutschland als drittgroRte
Volkswirtschaft der Welt ein schwieriges und
von wirtschaftlicher Stagnation gepragtes Jahr.
Ursachlich hierfur waren vor allem die Konsum-
zuruckhaltung der Verbraucher infolge der
massiven Kaufkraftverluste im Zuge der Energie-
krise und die breit angelegten Preissteigerungen.
Hinzu kam die Leitzinsanhebung der EZB zur
Inflationsbekampfung, die ungunstige Finanzie-
rungsbedingungen mit enormen Auswirkungen
etwa im Bauhauptgewerbe, bei der Bauwirt-
schaft und Industrieproduktion bewirkte.
Letztlich die deutlich geringere Wachstums-
dynamik der Weltwirtschaft und die damit ein-
hergehende verhaltene Auslandsnachfrage.
Zusatzliche Unsicherheiten entstanden durch
die unklare weitere Finanzpolitik im Bereich
Investitionsforderung, aber auch durch neue
geopolitische Krisen, die in Zahl und an Inten-
sitat unter anderem durch den Krieg im Nahen
Osten noch einmal zugelegt haben. Hingegen
sendeten die Ausrustungsinvestitionen positive
Signale. Die hiesige Wirtschaftsleistung ist nach
einem kurz aufflackernden Miniwachstum im
Gesamtjahr 2023 geschrumpft und rutscht damit
in eine Rezession. Laut einer ersten amtlichen
Schatzung des Statistischen Bundesamtes sank
das Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 0,3% nach
einem preisbereinigten Plus von 1,8% im Jahr
2022. Der Arbeitsmarkt zeigte sich trotz Inflation
und Preissteigerungen weiterhin robust. Im
Jahresdurchschnitt waren circa 2,6 Millionen
Menschen arbeitslos gemeldet, was einer Arbeits-
losenquote von 5,7% entspricht. Die Erwerbs-
tatigkeit nahm um 0,7 % gegenuber dem Vorjahr
zu und erreichte mit knapp 46 Millionen Personen
einen historischen Hochststand.

Immobilienmarkt

Von diesem Spannungsfeld zeugt auch die Ent-
wicklung im deutschen Immobilieninvestment-
markt. Bereits das zweite Jahr in Folge erlebt er
einen signifikanten Einbruch. Ursachlich sind eine
Reihe komplexer, nachfragehemmender Faktoren
wie das deutlich restriktivere Finanzierungs-
umfeld, das veranderte Zinsniveau, die stei-
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genden Baukosten aufgrund (ESG-)regulatorischer
Anforderungen, Materialknappheit und Fach-
kraftemangel und nicht zuletzt der Preisanpas-
sungsprozess. Des Weiteren ist die Attraktivitat
von anderen Kapitalmarktanlagen gestiegen.
Trotz eines starken vierten Quartals erreicht das
Transaktionsvolumen (TAV) lediglich € 32,9 Mrd.
(gegenuber 2022 ein Minus um 52%) - diese
Summe wurde zuletzt 2011 unterschritten.
Gewerbeimmobilien steuerten gut € 24 Mrd.
zum Gesamtumsatz bei. Erstmals setzen sich
Industrie-/Logistikobjekte mit einem Marktanteil
von 28 %, dank zahlreicher Portfolio-Deals, an
die Spitze aller Segmente. Dahinter sind Retail
Investments mit 23% zu finden. Der Burosektor
brach ein und verliert mit einem Marktanteil von
20% seine jahrelang dominierende Position als
umsatzstarkste Nutzungsart. Mit der Verstetigung
des hybriden Arbeitens kam ein weiterer Bela-
stungsfaktor im Burosegment zum Tragen.

Vom Ruckgang des TAV sind Portfolio- und Einzel-
transaktionen gleichermaBen betroffen. Eine
stattliche Anzahl an Einzeldeals erwies sich als
Volumentreiber. Es gab aber nur vereinzelt
milliardenschwere Portfolioverkaufe. Deutliche
Verschiebungen ergaben sich bei Buro-Invest-
ments nach GroRenklassen: Kleinere und mittlere
Marktsegmente prasentierten sich hier klar
dynamischer. In vier der TOP-7-Stadte (darunter
Stuttgart) war das vierte Quartal fur den Buro-
vermietungsmarkt mit Abstand das umsatzstark-
ste des Jahres. Unverandert lag der Fokus der
(Core-)Investoren auf Qualitat bei geplanten
Neuanmietungen und der ESG-Konformitat des
Objektes. Inzwischen ist eine groRere Sensibili-
sierung fur Kosten zu beobachten, dabei erweisen
sich etwa auch Mietvertragsverlangerungen und
eine differenziertere Betrachtung der Marktent-
wicklung als mogliche Ansatzpunkte hierzu.
Zum Jahresende 2023 erreichte die gemittelte
Leerstandsquote fUr Buroimmobilien Uber die
TOP-7-Stadte 5,8% (2022: 4,9%). Die Netto-
Spitzenrenditen fUr BUroimmobilien haben
erwartungsgeman noch einmal leicht angezogen.

In den meisten groBen und wichtigen Investment-
zentren fiel das Niveau der gewerblichen Trans-
aktionen um gut zwei Drittel niedriger aus als im
Vorjahr und mit rund € 9,26 Mrd. unterschreitet es
sogar den Zehnjahresschnitt. Erfreulich ist indes,
dass Uber alle Standorte hinweg steigende Spitzen-
und Durchschnittsmieten registriert werden
konnten. Buros bleiben auch kunftig unverzicht-
barer Bestandteil einer Unternehmenskultur.



Leicht steigende Ruckkehrraten ins Buro sind
Beleg dafur, gleichwoh! das hybride Arbeiten
weiterhin Bestand haben wird.

Trotz der zum Jahresende hin noch aufgekom-
menen Dynamik prasentierte sich der institutio-
nelle Wohnimmobilienmarkt insgesamt auRerst
schwach. Bundesweit wurden € 8,8 Mrd. inve-
stiert und damit ebenfalls der Vorjahreswert
(€ 12,3 Mrd.) unterschritten. Vergleichsweise
viele kleine Deals sowie Bestandsobjekte und
Portfolioverkaufe groRer Bestandshalter pragen
das Gesamtjahresergebnis. Darunter allein vier
milliardenschwere GroRabschlUsse (Anteilsver-
kaufe von Wohnungsportfolios, Unternehmens-
anteile). Die Zahl der gehandelten Einheiten ist
auf etwa 70.000 Wohnungen gestiegen. Bei
differenzierter Betrachtung einzelner Asset-
klassen ist eine geringe Anzahl an groRvolumigen
Transaktionen neben einer deutlich erhohten
Aktivitat bei Bestandsobjekten (altere: rund 35%/
moderne: gut 28 %) festzustellen. Von aktuell
geringer Relevanz sind Forward Deals und Neu-
bauprojekte mit einem Umsatzanteil von fast
20%. Wohnungssuchende, ob Mieter oder poten-
zielle Kaufer, sind angesichts hoher Kosten und
der gedrosselten Bautatigkeit zuruckhaltend.
Nur Private-Equity-Fonds und Family-Offices bzw.
Privat-Investoren steigerten ihr Ankaufsvolumen.

Organisatorische Eingliederung in die
LBBW Immobilien Management GmbH

Die Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart,

sowie ihre Schwestergesellschaften, die Industrie-
hof-Aktiengesellschaft, Stuttgart, und die LBBW

Immobilien Management Gewerbe GmbH, Stuttgart,

werden alle in Personalunion geleitet und treten
unter der Bezeichnung ,Bahnhofplatzgesell-
schaften” auf dem Markt auf. Die Bahnhofplatz-
gesellschaften sind reine Besitzgesellschaften,
die selbst keine eigenen Mitarbeiter haben.

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

Die Stabs- und Betriebsfunktionen werden im Rah-
men von Geschaftsbesorgungsvertragen durch die
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,
sichergestellt. Zwischen der Schlossgartenbau-

Aktiengesellschaft, Stuttgart, und der LBBW Immo-
bilien Management GmbH, Stuttgart, bestenht ein
Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrag.

Das gezeichnete Kapital der Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft betragt € 5.460.000,00 und
setzt sich aus 210.000 voll stimmberechtigten,
nennwertlosen Stuckaktien zusammen, die auf
den Inhaber lauten. Die LBBW Immobilien
Management GmbH halt 92,68 % unseres Aktien-
bestands. Der Restbestand befindet sich im
Streubesitz. Die Ubertragung der Aktien unter-
liegt keinen Beschrankungen.

Der Vorstand der Gesellschaft besteht aus einer
oder mehreren Personen. Die Ernennung und
Abberufung der Mitglieder des Vorstandes erfolgt
entsprechend den gesetzlichen Vorschriften

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

Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage

Die Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft hat ihr
Vermogen an Grundstucken mit Geschaftsbauten
im Anlagevermogen auf die Schlossgartenbau
Objekt-GmbH Ubertragen. Daher wird der
Geschaftsverlauf der Schlossgartenbau-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart, ganz wesentlich von der
Entwicklung der operativen Geschaftstatigkeit
der Schlossgartenbau Objekt-GmbH, Stuttgart,
bestimmt. Der Schwerpunkt der Geschaftstatig-
keit dieser Gesellschaft lag im Berichtsjahr in
der Vermietung und Verwaltung des eigenen
Grundbesitzes sowie der planmafigen Durch-
fUhrung von MaBnahmen zur Gebaudeinstand-
haltung und von Umbau- und Modernisierungs-
arbeiten bei Mieterwechseln.

Die Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft halt
Finanzanlagen in Form von Anteilen an Kapital-
gesellschaften in Hohe von T€ 30.802 (Vorjahr:

T€ 30.802). Hierin enthalten sind jeweils samtliche
Anteile an der Schlossgartenbau Objekt-GmbH,
Stuttgart, und der SG Management GmbH, Stuttgart.

Die Schlossgartenbau Objekt-GmbH halt die
Grundstucke Konigstrage 1 A/B, 1 Cund 3 sowie
SchillerstraBe 23 und Neue Brucke 8. Die

SG Management GmbH besitzt das Erbbaurecht
SchillerstraBe 23 (Hotel am Schlossgarten). Seit
Mitte 2022 ist der Hotelbetrieb aufgrund der
geplanten Modernisierung nicht mehr verpachtet.

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft



Den Finanzanlagen gegenuber stehen Verbind-
lichkeiten in Hohe von T€ 26.383 (Vorjahr:

T€ 29.954) und das Eigenkapital in Hohe von
T€ 6.592 (Vorjahr: T€ 6.592).

Das Ergebnis vor Steuern der Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft betragt T€ 874 (Vorjahr:

T€ 5.060). Die Ertrage aus ErgebnisabfUhrung
der Schlossgartenbau Objekt-GmbH im Geschafts-
jahr betragen T€ 2.338 (Vorjahr: T€ 5.882).

Die Umsatzerldse der Schlossgartenbau Objekt-
GmbH aus der Hausbewirtschaftung verringerten
sich im Geschaftsjahr im Vergleich zum Vorjahr
auf T€ 11.682 (Vorjahr: T€ 13.778), was insbeson-
dere auf den Leerstand in der Konigstrake 1C auf-
grund der Projektentwicklung zuruckzufthren ist.

Der Saldo aus Zufuhrungen zu und Auflosungen
von Einzelwertberichtigungen auf Forderungen
aus Vermietung betrug im Geschaftsjahr T€ -655
(Vorjahr: T€ 307).

Insgesamt liegt die Schlossgartenbau-Aktienge-
sellschaft leicht Uber dem Planergebnis.

Aufgrund des seit 2004 bestehenden Beherr-
schungs- und GewinnabfUhrungsvertrages mit
der LBBW Immobilien Management GmbH und
der Entscheidung im Spruchstellenverfahren
(OLG Stuttgart vom 14. Februar 2008) erhalten
die auBenstehenden Aktionare der Gesellschaft
als angemessenen Ausgleich gemaR § 304 AktG
eine jahrliche Garantiedividende von € 30,84 je
Stuckaktie abzuglich Korperschaftsteuerbela-
stung einschlieRlich Solidaritatszuschlag in Hohe
des jeweils geltenden gesetzlichen Tarifs.

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

Chancen- und Risikobericht

Untrennbar mit unternehmerischem Handeln
verbunden sind Chancen und Risiken. Ein regel-
maRiger Strategieabgleich sowie ein zielorien-
tiertes Controlling gewahrleisten, dass bei unter-
nehmerischen Entscheidungen Chancen und
Risiken in einem ausgewogenen Verhaltnis
zueinander stehen und Risiken fruhzeitig erkannt
werden. Die Gesellschaft ist in das konzernweite
RisikoUberwachungs- und -managementsystem der

LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,

eingebunden. Primares Ziel des Risikomanage-
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ments der LBBW Immobilien-Gruppe ist die Iden-
tifizierung und aktive Steuerung der Risiken, die
fUr die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage im
Rahmen einer konzernsegment- und geschafts-
feldbezogenen Risikostrategie von Bedeutung
sein konnen. FUr wesentliche Risiken der LBBW
Immobilien-Gruppe wurden spezielle Risikostra-
tegien verfasst. Durch die enge Verzahnung mit
den Planungs- und Controllingprozessen sowie
der regelmafigen Berichterstattung an die gesetz-
lichen Vertreter der Gesellschaft wird eine kon-
tinuierliche Bewertung und Beurteilung der
aktuellen Risikosituation sichergestellt.

Die Werthaltigkeit der Anteile an verbundenen
Unternehmen wird regelmaRig Uberpruft. Diese
ist indirekt durch die Bewertung des Immobilien-
bestandes gepragt, die regelmaRig mit Hilfe eines
Immobilien-Portfolio-Modells durchgefuhrt wird.

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

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

Alle Einkaufsaktivitaten und somit das konzern-
weite Wissen Uber Auftragnehmer, Baustoffe,
Fertigungstechniken, Umweltvorschriften und
gesetzliche Bestimmungen sind im Zentraleinkauf



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

Bei Finanzaktivitaten im Rahmen der operativen
Geschaftstatigkeit ist die Gesellschaft Marktpreis-
anderungen ausgesetzt. Zur Begrenzung dieser
Risiken erfolgen ein systematisches Finanzma-
nagement und ein aktiver Umgang mit Risiken
aus Zahlungsstromschwankungen. Neugeschafte
und Anschlussfinanzierungen werden grundsatz-
lich fristenkongruent refinanziert. Zur Flexibili-
sierung der Mittelaufnahme und des Tilgungs-
verlaufs werden Finanzierungen bei Bedarf auch

variabel verzinslich oder kurzfristig abgeschlossen.

Zur Begrenzung bzw. zum Ausschluss von Zins-
anderungsrisiken werden vereinzelt Derivate als
Zinssicherungsinstrumente eingesetzt.

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

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

Prognoscbericht

Nach einem rezessiv gepragten Jahr und ange-
sichts der zentralen Belastungsfaktoren durch
makrookonomische und erhebliche geopolitische
Risiken dUrfte die deutsche Wirtschaft vermut-
lich zu Jahresbeginn 2024 in der Rezession ver-
harren und im Jahresverlauf nur wenig Dynamik
entfalten. Bezogen auf das Gesamtjahr wird ein
erneuter BIP-RUckgang um 0,2% erwartet. Ledig-
lich die Konsumbereitschaft durfte sich bei ruck-
laufiger Preisinflation und realen Einkommens-
zuwachsen langsam erholen.

Belastende Faktoren, die im Zusammenspiel den
Immobilienmarkt im Vorjahr begleitet haben,
werden auch 2024 Wirkung zeigen. Andererseits
gibt es aber auch positive Anzeichen, die fUr einen
vorsichtig optimistischen Blick und eine suk-
zessive, im Jahresverlauf einsetzende Erholung
sprechen, wie beispielsweise eine zunehmende
Annaherung der Preisvorstellungen und erwartete
Leitzinssenkungen durch die EZB. FUr kapitalkraf-

tige Investoren steigt damit die Planungssicherheit,

aber mit weiterhin vorsichtigem und selektivem
Agieren. Allmahlich zunehmende Verkaufspro-
zesse durften fUr ein leicht hoheres Transaktions-

niveau im Gesamtjahr sorgen. Auch wenn wesent-
lich weniger Kapital als noch vor einigen Jahren
platziert wird, werden insbesondere Opportu-
nisten und Value-Add-Investoren erwartungsge-
maR die aktivste Kaufergruppe bilden. Langfristig
ist aufgrund der zunehmenden Bedeutung von
ESG-Kriterien fur die gesamte Wertschopfungs-
kette mit weiteren Preiserhéhungen zu rechnen.
Eine nachhaltige Transformation von Wohnbe-
standen und Redevelopments (Manage-to-green-
bzw. Brown-to-green-Strategien) wird trotz aller
weiteren Einflusse der zunehmend wichtigste
Faktor fUr Kaufentscheidungen sein. Im Fokus
werden weiterhin die Nachnutzung von Refurbish-
ments und die Nachverdichtung stehen. Ebenso
wie zentral gelegene, moderne BUros in nach-
haltigen Gebauden, die sich gut fur die hybride
Arbeitswelt eignen. Die Situation des (sozialen)
Wohnungsmarkts, der bereits seit Jahren unter
fundamentalem Angebotsmangel leidet, wird sich
durch Stopps von Neubauvorhaben und daraus
zusatzlich fallenden Fertigstellungszahlen und
Baugenehmigungen weiter zuspitzen. Die (Spitzen-)
Mieten durften im Jahresdurchschnitt zulegen.

Beim Anlagebestand der Gesellschaft bestehen
wesentliche Chancen und Risiken in der Wert-
veranderung der Gewerbeimmobilien. Dies
macht ein aktives Management unabdingbar.

Die Schlossgartenbau-AG beschaftigt sich daher
bereits langer mit einer umfassenden Neuge-
staltung bzw. Modernisierung des Immobilien-
portfolios in der Unteren KonigstraRe in Stuttgart.
Hierbei werden sowohl aktuelle Marktentwick-
lungen als auch Nachhaltigkeitsaspekte eine
tragende Rolle spielen.

Die umfassende Sanierung des Objektes Konig-
straBe 1C inklusive neugestaltetem Nutzungs-
konzept hat bereits begonnen. FUr das Hotel und
die Konigstralke 1A/B wird eine umfangreiche
Modernisierung erfolgen, an deren Ende eine
geplante Inbetriebnahme in 2027 stehen soll.
Die Konigstrake 3 soll sich mit einem ange-
passten Konzept in das neue Quartier einfugen.

Auf dieser Grundlage rechnen wir fUr die
Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
fUr 2024 mit einem Ergebnis vor Ertragsteuern
in Hohe von € 0,6 Mio.

Stuttgart, den 26. Februar 2024

Der Vorstand

Christian Sailer
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Bericht des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktionire,

schr geehrte Damen und Herren,

im Geschaftsjahr 2023 hat der Aufsichtsrat der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
(nachfolgend ,SAG"), die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung obliegenden Aufgaben
vollumfanglich und mit aller Sorgfalt wahrgenommen, den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens
regelmaBig beraten, seine Geschaftsfuhrung kontinuierlich begleitet und Uberwacht und sich von
der Recht- und OrdnungsmaRigkeit der Unternehmensfuhrung sowie der Leistungsfahigkeit und
Wirtschaftlichkeit der Organisation Uberzeugt.

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

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

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

Am 18. April 2023 hat der Aufsichtsrat im Beisein des Abschlussprufers den Jahresabschluss 2022
mit dem Vorstand und den Prufern erortert und anschlieBend gebilligt. Der Jahresabschluss war
damit festgestellt. Der Vorstand berichtete Uber die Geschaftsentwicklung im 4. Quartal 2022 sowie
die Leerstande. AuRerdem wurden der Bericht des Aufsichtsrats und die Tagesordnung der Haupt-
versammlung am 20. Juni 2023, einschlieBlich des Wahlvorschlags fur die Bestellung des Wirtschafts-
prufers (Deloitte GmbH, Wirtschaftsprufungsgesellschaft, Stuttgart), beschlossen. Des Weiteren
wurde entschieden, dass die Satzung so angepasst werden soll, dass kunftig der Vorstand nach
pflichtgemaRem Ermessen Prasenz- oder virtuelle Hauptversammlungen ansetzen kann. Es wurde
ebenfalls beschlossen, dass die ordentliche Hauptversammlung 2023 in Prasenz stattfindet.

In der Sitzung am 04. Dezember 2023 informierte der Vorstand den Aufsichtsrat Uber die geschaftliche

Entwicklung im 3. Quartal 2023 und Uber die Leerstandsrisiken. Die Mittelfristplanung 2024-2028
wurde mit dem Vorstand erortert und beschlossen.

10 Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft



Veranderungen im Aufsichtsrat und im Vorstand

Herr Hakan Schmitzer legte sein Amt als Mitglied des Vorstands mit Wirkung zum Ablauf des
31. Dezember 2023 nieder.

Frau Tanja Groger ist mit Wirkung zum 01. Januar 2024 zum Mitglied des Vorstands bestellt worden.

Jahresabschluss 2023

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der SAG fur das Geschaftsjahr 2023 wurde unter
Einbeziehung der Buchfuhrung und des Lageberichts von der Deloitte GmbH, Wirtschaftsprofungs-
gesellschaft, Stuttgart, gepruft, die von der Hauptversammlung am 20. Juni 2023 zum Abschluss-
prufer fur das Geschaftsjahr 2023 gewahlt und vom Aufsichtsrat mit der PrUfung beauftragt wurde.
Der Abschlussprufer hat den uneingeschrankten Bestatigungsvermerk fur den Jahresabschluss 2023
sowie fur 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 23. April 2024 intensiv besprochen und gepruft. Die Wirtschaftsprufer, die den Prufungsbericht
unterzeichnet haben, haben an dieser Aufsichtsratssitzung teilgenommen und Uber die wesentlichen
Ergebnisse der Prufung berichtet. Sie standen fUr Fragen und erganzende Auskunfte zur Verfiugung.
Dem Ergebnis der Prufung des Jahresabschlusses der SAG durch den Abschlussprufer ist der Aufsichtsrat
aufgrund seiner eigenen Prufung beigetreten. Er hat nach dem abschlieBenden Ergebnis seiner eigenen
Prufung keine Einwendungen erhoben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss nebst Lagebericht gebilligt. Der Jahresabschluss ist damit festgestellt.

Da die auRenstehenden Aktionare der Gesellschaft aufgrund des Beherrschungs- und Gewinnabfuhrungs-
vertrages mit der LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart, eine garantierte Bardividende erhalten,
erubrigt sich ein Gewinnverwendungsvorschlag des Vorstands; eine entsprechende Prufung des Aufsichts-
rats entfallt daher.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand der SAG fur die im Geschaftsjahr 2023 geleistete Arbeit und den
hohen personlichen Einsatz. Er tragt mit seinem Engagement maRgeblich zum Erfolg der Gesellschaft bei.

Stuttgart, den 23. April 2024

FUr den Aufsichtsrat

e

Frank Berlepp
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft
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Entwicklung der Geesellschaft

Grindung 03. Oktober 1921

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

Entwicklung 1921 Erwerb des Marstallgebaudes mit einer Grundflache von 16.460 m?.
1923 Die Front des Marstallgebaudes, in Richtung Konigstrale, wird zu Laden
umegebaut.

1925 Eroffnung des Hotel am Schlossgarten.

1958 Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages Uber das Grundstuck
Konigstrae 1C mit der Hertie Waren- und Kaufhaus GmbH,
Frankfurt/Main, Uber eine Flache von 3.793 m”.

1959 Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages Uber das Grundstuck
Konigstrae 3 mit der Landesgirokasse (Rechtsnachfolger:

Landesbank Baden-WuUrttemberg) Uber eine Flache von 4.581 m”.

1960 Abschluss eines Erbbaurechtsvertrages Uber das Grundstuck
SchillerstraBe 23 mit der Allianz Lebensversicherung AG Uber eine Flache
von 1.961 m? (derzeitiger Erbbaurechtsnehmer: SG Management GmbH).

1961 Errichtung des Geschaftshauses KonigstraBe 1A/B.

1990 Erwerb des Geschaftshauses Neue Brucke 8.

2000 Aufstockung und Fassadenneugestaltung des Gebaudes Konigstraie 1.

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

2005 VerauRerung der Anteile an der LBBW Immobilien Management Gewerbe
GmbH, Stuttgart.

2006 Erwerb des Erbbaurechts KonigstraRe 1C.

2008 Erwerb des Erbbaurechts Schillerstrake 23 (SG Management GmbH).
2011 Ubertragung des Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrages auf die
LBBW Immobilien Management GmbH im Zuge der Ubernahme der

Kapitalanteile durch die LBBW Immobilien Management GmbH von der
LBBW Immobilien GmbH.
2019 Erwerb des Erbbaurechts KonigstraBe 3.

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

Aktiondre Am Grundkapital der Schlossgartenbau-AG von € 5.460.000,00 sind beteiligt
(31. Dezember 2023):

LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart 92,68%
Andere 732%

12 Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft



Grundbesityz

Objekte/Art der Nutzung vermietbare Flache

Im Eigentum der Schlossgartenbau Objekt-GmbH:

Konigstrake 1 A/B, Laden- und BUrogebaude 9.414 m?
KonigstraBe 1C, Laden- und Burogebaude 9.545 m?
KonigstraBe 3, Laden- und Burogebaude 13.060 m?
Neue Brucke 8, Laden- und BUrogebaude mit Gastroeinheit 1.418 m?

33.438 m*

Im Eigentum der SG Management GmbH:

SchillerstraBe 23, Hotel 7.485 m?

Flachen insgesamt 40.923 m?

Geringfugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurickzufUhren.

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft 13



Bilanz zum 31. Dezember 2023

Aktiva
31.12.2023 31.12.2022
€ € T€
A.  Anlagevermogen
I Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 30.802.323,48 30.802
B.  Umlaufvermoégen
I Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 2.338.195,41 5.881
2. Sonstige Vermogensgegenstande 99.714,64 100
2.437.910,05 5.981
1. Guthaben bei Kreditinstituten 20.655,44 19
2.458.565,49 6.000
C. Rechnungsabgrenzungsposten 654,69 1
33.261.543,66 36.803
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Passiva

31.12.2023 31.12.2022
€ € T€
A.  Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital 5.460.000,00 5.460
Il.  Kapitalrucklage 138.000,00 138
Il.  GewinnriUcklagen
1. Gesetzliche Rucklage 409.000,00 409
2. Andere GewinnrUcklagen 580.000,00 580
989.000,00
IV. Bilanzgewinn 5.415,30 5
6.592.415,30 6.592
B. RuUckstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 159.801,00 160
2. Sonstige Ruckstellungen 125.960,00 97
285.761,00 257
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen 26.346.327,47 29.918
2. Sonstige Verbindlichkeiten 37.039,89 36
26.383.367,36 29954
33.261.543,66 36.803

Geringfugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurickzufUhren.

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft
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Gewinn-und Verlustrechnung

vom 01. Januar bis 31. Dezember 2023

2023 2022
€ T€
1. Sonstige betriebliche Ertrage 12.280,65 8
2. Personalaufwand
Aufwendungen fur Altersversorgung und fur Unterstitzung -20.849,14 -11
3. Sonstige betriebliche Aufwendungen -354.983,76 -204
4. Zinsen und ahnliche Ertrage 142,93 0
5. Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf
Wertpapiere des Umlaufvermogens 0,00 -309
6. Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.100.807,69 -306
davon an verbundene Unternehmen
€-1.098.458,69 (Vorjahr T€ -303)
davon Aufwendungen aus der Aufzinsung
€ -2.349,00 (Vorjahr T€ -4)
Ertrage aus GewinnabfUhrungsvertragen 2.338.195,41 5.882
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -74.438,56 -74
Ergebnis nach Steuern 799.539,84 4.986
10. Aufgrund eines ErgebnisabfUhrungsvertrages abgefUhrter Gewinn -799.539,84 -4.986
11.  Jahresergebnis 0,00 0
12. Gewinnvortrag 5.415,30 5
13. Bilanzgewinn 5.415,30 5

&— Konigstralke

Geringfugige Abweichungen sind auf Rundungsdifferenzen zurtckzufUhren.

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft
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Anhang ftir 2023

[. Allgemeine Angaben
C C

Der Jahresabschluss der Schlossgartenbau-Aktien-
gesellschaft, Stuttgart (Amtsgericht Stuttgart,
HRB 59, im Folgenden Schlossgartenbau-AG
genannt), fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2023 ist nach den han-
delsrechtlichen Vorschriften fUr Kapitalgesell-
schaften i. S. d. § 242 ff HGB und § 264 ff. HGB
sowie den Vorschriften des AktG erstellt. Daruber
hinaus wurde ein Lagebericht aufgestellt. Die
Gesellschaft ist eine kleine Kapitalgesellschaft
i.S.d. § 267 Abs. 1 HGB. Die Erleichterungs-
moglichkeiten fur kleine Gesellschaften wurden
teilweise in Anspruch genommen.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den §§ 266 und
275 HGB, wobei fUr die Gewinn- und Verlust-
rechnung das Gesamtkostenverfahren ange-
wandt wurde.

Zwischen der Schlossgartenbau-AG und der
LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart,
bestehen eine Cash-Pooling-Vereinbarung sowie

ein Beherrschungs- und GewinnabfUhrungsvertrag.

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

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

Die Zahlen des Vorjahres sind in Klammern
angegeben.

[1. Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
sind - bis auf den nachfolgend dargestellten

Sachverhalt - gegenuber dem Vorjahr unverandert.

18 Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft

Die innerhalb der Bahnhofplatzgesellschaften
mittels eines VerteilungsschlUssels umgelegten
Personalkosten aus laufenden Arbeitsvertragen
der bestellten Vorstandsmitglieder der Gesell-
schaft werden seit diesem Geschaftsjahr nicht
mehr im Personalaufwand ausgewiesen, sondern
in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen.
Die Vergleichszahlen des Vorjahres wurden ent-
sprechend angepasst durch Umgliederung von
Aufwendungen in Hohe von T€ 106 aus dem
Personalaufwand in die sonstigen betrieblichen
Aufwendungen.

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

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

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen wurden nach dem Anwart-
schaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) ermittelt.
Die Berechnungen erfolgten wie im Vorjahr
unter Verwendung der Heubeck-Richttafeln
2018 G. Die Abzinsung erfolgte mit dem durch-
schnittlichen Marktzins bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren. GemaRk § 253
Abs. 2 Satz 1 HGB erfolgte die Abzinsung unter
Verwendung des 10-Jahres-Durchschnittssatzes.
Der prognostizierte Zinssatz betrug 1,83%
(1,78%). Den Berechnungen liegt ein Rententrend
fUr laufende Renten gemal Wertsicherungsklausel
der Zusatzversorgung von 1,25 % (1,25 %) p.a.
zugrunde.

Die sonstigen Ruckstellungen berucksichtigen
alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden
Verluste aus schwebenden Geschaften. Sie sind
in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer
Beurteilung notwendigen ErfUllungsbetrags

(d. h. einschlieBlich zukunftiger Kosten- und
Preissteigerungen) angesetzt.




Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungsbetrag
angesetzt.

[11. Erlauterungen zur Bilanz

1. Anlagevermdgen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermogens ist aus dem Anlagespiegel
ZU ersehen.

Im Anlagevermogen der Gesellschaft werden
unter dem Posten Finanzanlagen Anteile an
verbundenen Unternehmen bilanziert. Die
Zusammensetzung des Anteilbesitzes zum
31. Dezember 2023 ist auf Seite 21 ersichtlich.

2. Forderungen und sonstige
Vermoégensgegenstande

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen
in Hohe von T€ 2.338 (T€ 5.882) beinhalten
Forderungen gegen Tochterunternehmen mit
einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr.

3. Guthaben bei Kreditinstituten

FUr die Guthaben bei Kreditinstituten besteht eine
Mitzugehorigkeit im Sinne von § 265 Abs. 3 HGB
in Hohe von T€ 21 (T€ 19) 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 (Stuckaktien) einge-
teilt. Jede StUckaktie gewahrt eine Stimme.

5. Pensionsriuckstellungen

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewer-
tung der Pensionsruckstellungen mit dem

10-Jahres-Durchschnittssatz und dem 7-Jahres-
Durchschnittssatz betragt zum Abschlussstichtag
T€ 1 (TE 3).

6. Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung, Sicherung und Lauf-
zeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel.

[V. Erliuterungen zur Gewinn-

und Verlustrechnung

1. Ertrage aus GewinnabfUhrungsvertragen

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfuhrungsvertrages wurde das Ergebnis
der Schlossgartenbau Objekt-GmbH, Stuttgart,
Ubernommen. Hieraus resultieren Ertrage in Hohe
von T€ 2.338 (T€ 5.882).

2. Aufwendungen aus GewinnabfUhrung

Die Aufwendungen aus der Gewinnabfuhrung
an die LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, betragen T€ 800 (T€ 4.986).

V. Sonstige Angaben

1. Haftungsverhaltnisse

Die Gesellschaft haftet gesamtschuldnerisch fur
Verpflichtungen aus den Anstellungsvertragen
der Vorstandsmitglieder/Geschaftsfuhrer mit
der Industriehof-Aktiengesellschaft, Stuttgart,
sowie der LBBW Immobilien Management
Gewerbe GmbH, Stuttgart. Hieraus ergibt sich
zum Bilanzstichtag eine gesamtschuldnerische
Haftung aus den Pensionsverpflichtungen fur
die Schlossgartenbau-AG in Hohe von T€ 2.698
(T€ 2.775).

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

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

2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen fUr die Schlossgartenbau-AG
sonstige finanzielle Verpflichtungen aus einem
Geschaftsbesorgungsvertrag mit der LBBW
Immobilien Management GmbH, Stuttgart, in
Hohe von T€ 13 (T€ 13). Der Vertrag verlangert
sich jeweils um ein Kalenderjahr, wenn er nicht
6 Monate vor Ablauf der jeweiligen Laufzeit
schriftlich gekundigt wird.

3. Gesellschafterstruktur der
Schlossgartenbau-AG

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

Aufgrund dieses Beherrschungs- und Gewinn-
abfUhrungsvertrages wird der gesamte Gewinn
der Schlossgartenbau-AG, an die LBBW Immobi-
lien Management GmbH, Stuttgart, abgefuhrt.
Die Ubrigen Aktionare der Gesellschaft erhalten
von der LBBW Immobilien Management GmbH,
Stuttgart, als Ausgleich eine festgelegte Garantie-
dividende je Anteil.
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Zum 31.12.2023 halt die LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart, 92,68 % der
Anteile an der Schlossgartenbau-ACG.

4. Personal

Die Schlossgartenbau-AG verfugt Uber kein
eigenes Personal. Die Besorgung der Geschafte
der Gesellschaft erfolgt durch Mitarbeiter der
LBBW Immobilien Asset Management GmbH,
Stuttgart, der LBBW Immobilien Development
GmbH, Stuttgart, sowie der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart.

5. Aufsichtsrat

Frank Berlepp, Seeheim-Jugenheim
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Sprecher der Geschaftsfuhrung der

LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

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

Alexander Sieber, MUnchen

Mitglied des Aufsichtsrats

Geschaftsfuhrer der LBBW Immobilien
Management GmbH, Stuttgart

6. Gesamtbezige des Aufsichtsrats

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

7. Vorstand

Hakan Schmitzer, MUnchen
(bis zum 31.12.2023)

Christian Sailer, Stuttgart

Tanja Groger, MUnchen
(seit dem 01.01.2024)



8. Kapitalanteile der Schlossgartenbau-AG

Die Schlossgartenbau-AG besitzt folgende Kapital-
anteile an anderen Unternehmen:

Eigenkapital Ergebnis

Anteile beteiligte Anteilam 31.12.2023 2023
Unternehmen Kapital T€ T€
Schlossgartenbau

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

Stuttgart 100,00% 11.135 -843

Aufgrund des bestehenden Beherrschungs- und
Gewinnabfuhrungsvertrages wurde das Ergebnis
der Schlossgartenbau Objekt-GmbH von der

Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft Ubernommen.

9. Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2023 sind
keine Vorgange von besonderer Bedeutung fur
die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft eingetreten.

J, KénigstraBe/Schlossgarten

10. Konzernabschluss

Der Jahresabschluss der Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft, Stuttgart, wird in den Konzern-
abschluss der Landesbank Baden-Wurttemberg,
Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz, ein-
bezogen. Die Landesbank Baden-Wurttemberg,
Stuttgart, Karlsruhe, Mannheim und Mainz
stellt einen Konzernabschluss fur den groRten
und den kleinsten Kreis von Unternehmen auf,
der fUr die Schlossgartenbau-Aktiengesell-
schaft befreiend wirkt. Der Konzernabschluss
der Landesbank Baden-Wurttemberg wird ent-
sprechend den gesetzlichen Vorschriften beim
elektronischen Bundesanzeiger eingereicht.

Stuttgart, den 26. Februar 2024
Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft, Stuttgart

Der Vorstand
.-'/
-’_I__/
-
Tanja/ﬁ:er.,

GLHE,L{OM Sm@m

Christian Sailer

Steimle Architekten BDA/Visualisierung VIZE
Oliv GmbH Thomas Sutor Architekt




Anlagespiegel

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Stand
01.01.2023 Zugange Abgdnge 31.12.2023
€ € € €

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 43.822.304,87 0,00 0,00 43.822.304,87
43.822.304,87 0,00 0,00 43.822.304,87

J Schillerstrae 23, Hotel am Schlossgarten und Pavillon am Schlossgarten




Abschreibungen Buchwerte
Stand Stand Stand Stand
01.01.2023 Zugange Abgénge 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € €
13.019.981,39 0,00 0,00 13.019.981,39 30.802.323,48 30.802.323,48
13.019.981,39 0,00 0,00 13.019.981,39 30.802.323,48 30.802.323,48




Verbindlichkeitenspiegel

2023
davon Restlaufzeit
31.12.2023 bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als finf Jahre Summe
€ € € € €
1. Verbindlichkeiten gegenuber

verbundenen Unternehmen 26.346.327,47 26.346.327,47 0,00 0,00 26.346.327,47
2. Sonstige Verbindlichkeiten 37.039,89 37.039,89 0,00 0,00 37.039,89
Gesamtbetrag 26.383.367,36 26.383.367,36 0,00 0,00 26.383.367,36

Mitzugehorigkeit geman davon gegenuber

§ 265 Abs. 3 HGB Gesellschaftern

31.12.2023 €

1. Verbindlichkeiten gegenuber
verbundenen Unternehmen 26.346.327,47 26.346.327,47

2. Sonstige Verbindlichkeiten 37.039,89 0,00
26.383.367,36 26.346.327,47

zu 1. LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

J KonigstraBe 1C, Interimsnutzung der IBA-Festivalzentrale




2022
davon Restlaufzeit

31.12.2022  bis zu einem Jahr mehr als ein Jahr mehr als fOnf Jahre Summe

€ € € € €
29.918.197,26 29.918.197,26 0,00 0,00 29.918.197,26
35.635,89 35.635,89 0,00 0,00 35.635,89
29.953.833,15 29.953.833,15 0,00 0,00 29.953.833,15

davon gegenuber
Gesellschaftern

31.12.2022 €
29.918.197,26 29.918.197,26
35.635,89 0,00
29.953.833,15 29.918.197,26

zu 1. LBBW Immobilien Management GmbH, Stuttgart

JIBA'27 / Franziska Kraufmann

=




Bestatigungsvermerk

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft, Stuttgart, - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden - gepruft. Daruber hinaus haben wir den
Lagebericht der Schlossgartenbau-Aktiengesellschaft,
Stuttgart, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung
gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefugte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmagiger BuchfUhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum

31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2023 und

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

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

Grundlage fur die Prifungsurteile

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fUr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaRgiger Buchfuhrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fUr die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maRiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermogli-
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen
der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder
Irrtumern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur FortfUhrung der Unternehmens-
tatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte im Zusammenhang mit der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig,
anzugeben. Daruber hinaus sind sie dafur verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

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

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

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prufung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darUber
zU erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von

dolosen Handlungen oder IrrtUmern ist, und ob der Lage-



bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der PrUfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

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

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaRes Ermessen
aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Daruber
hinaus

= identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
[rrtUmern, planen und fUhren PrUfungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fUr unsere Prufungsurteile zu dienen.
Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt
werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irrefUhrende Darstellungen bzw. das
AuRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prufung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und MaRnahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieses Systems der
Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetz-
lichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte und
damit zusammenhangenden Angaben.

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

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

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieRlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmagiger BuchfUhrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das
von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
fuhren wir Prufungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den for die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Prufung sowie bedeutsame Prufungs-
feststellungen, einschlieRlich etwaiger bedeutsamer
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Prufung feststellen.

Stuttgart, den 29. Februar 2024
Deloitte GmbH
Wirtschaftsprufungsgesellschaft

Johannes Graf
Wirtschaftsprufer

Thomas Traub
Wirtschaftsprufer
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