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1936

1971

1986

1987 - 1990

1995

1997

1999

2000

2003

Firmengeschichte

Griindung der Vorgédngergesell-
schaften Badische Heimstatte
GmbH und Wiirttembergische
Heimstatte GmbH in den damals
selbststandigen Landern Baden
und Wiirttemberg.

Zusammenschluss unter dem
Namen LEG Landesentwicklungs-
gesellschaft Baden-Wirttemberg
mbH.

Erwerb von 76,2 Prozent der
Geschéftsanteile der Landsiedlung
Baden-Wiirttemberg GmbH vom
Land Baden-Wiirttemberg.

Verschmelzung der Tochter-
gesellschaften LSG, GEWO, SfD,
LAWOG mit der LEG.

Ubernahme und Verschmelzung
der Wohnbau Wiirttemberg GmbH.

Privatisierung der ehemals
landeseigenen LEG durch Verkauf
an die L-Bank.

Ubertragung der LEG an die
durch Fusion aus dem Marktteil
der L-Bank, der Siidwest LB und
der Landesgirokasse entstandene
Landesbank Baden-Wiirttemberg
(LBBW).

Erwerb der Kommunalentwicklung
Baden-Wiirttemberg und der
Eisenbahn-Siedlungsgesellschaft
Stuttgart.

Strategische Neuausrichtung
der LEG zum marktorientierten
Immobilien-Dienstleister und

Umbau der Unternehmensstruktur.

Die LEG wird zur Fithrungsgesell-

schaft mit allen Steuerungs- und in-

ternen Dienstleistungsfunktionen.
Die operativen Aufgaben werden
von ergebnisverantwortlichen,
selbststandigen Tochtergesell-
schaften wahrgenommen.

Ubernahme der Bahnhofplatz-
gesellschaften Stuttgart.

Nach dem Ausscheiden der
Wiistenrot-Gruppe (25,1 Prozent)
und der Landesbausparkasse
Baden-Wiirttemberg aus dem
Gesellschafterkreis halten die
LBBW 90 Prozent und die Kreis-
sparkasse Biberach zehn Prozent
der LEG-Anteile.

Neuordnung der kommunalnahen
Dienstleistungen innerhalb der
LEG-Gruppe. Marktauftritt und
Angebotspalette von Kommunal-
entwicklung LEG und Landsiedlung
Baden-Wiirttemberg sind nunmehr
klar abgegrenzt.

Die Weiterentwicklung des
Unternehmens zum Immobilien-
Kompetenzzentrum innerhalb des
LBBW-Konzerns wird durch einen
neuen Namen verdeutlicht.

Vom 1. Januar 2007 an firmiert die
LEG Baden-Wiirttemberg mbH als
LBBW Immobilien GmbH.

Umwandlung der zehnprozentigen
Beteiligung der Kreissparkasse
Biberach in eine stille Beteiligung.
Die LBBW wird damit hundert-
prozentige Gesellschafterin der
LBBW Immobilien.

Integration der BW-Immobilien
GmbH, einer hundertprozentigen
Tochtergesellschaft der LBBW, in
die LBBW Immobilien-Gruppe mit
Wirkung zum 31. Dezember 2008.

Beendigung der stillen Beteiligung
der Kreissparkasse Biberach.

2004

2005

2007

2008

2009















50 Eigentums-
wohnungen und
drei Gewerbe-
einheiten im
Neubauobjekt
an der Anna-
Lauter-Stralke
im Karlsruher
City Park
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Platz fiir
Familien in
der Stuttgarter
Innenstadt:
Wohnanlage
WeimarstraRe
mit

54 Eigentums-
wohnungen










Bericht zur Geschaftsentwicklung
der LBBW Immobilien-Gruppe
Geschaftstatigkeit der LBBW Immobilien
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Konsolidierung
und Neuausrichtung

Die LBBW Immobilien-Gruppe (mit
LBBW Immobilien ist im weiteren
Verlauf des Textes stets der
Immobilien-Teilkonzern der LBBW
gemeint) gehort als wohnwirt-
schaftlicher und gewerblicher Im-
mobilieninvestor, -entwickler und
-dienstleister zu den nationalen
Marktfiihrern. Kernmarkte sind
Baden-Wiirttemberg und Rheinland-
Pfalz.

Die Geschaftstatigkeit der LBBW
Immobilien war im Jahr 2010

im Wesentlichen gepragt durch

die Themen Konsolidierung und
Neuausrichtung unter Beriick-
sichtigung der EU-Auflage fiir die
Muttergesellschaft Landesbank
Baden-Wiirttemberg (LBBW). Unter
anderem hat die Europdische Kom-
mission festgelegt, dass die LBBW
ihren durch die LBBW Immobilien
gehaltenen Wohnungsbestand von
rund 21.500 Einheiten verkaufen
soll. Diese anspruchsvolle Aufgabe,
die eine erhebliche Herausfor-
derung fiir die LBBW Immobilien
darstellt, soll gemaR EU-Auflage
bis Ende 2012 abgeschlossen sein.
Der Verkauf erfolgt im Paket,
betroffen sind alle Gesellschaften
mit Wohnimmobilienbestdnden
sowie Gesellschaften, deren Mitar-
beiter in der Bewirtschaftung tatig
sind.

Mit der Umsetzung der EU-Auflage
werden die Geschéftsbereiche
Asset Management Wohnen und
Asset Management Gewerbe
getrennt, wobei letzterer in der
LBBW Immobilien verbleibt. Damit
konzentriert sich die LBBW Immo-
bilien zukiinftig auf die Segmente
Development, Asset Management
Gewerbe und Real Estate Services.
Neben dieser segmentorientierten
Fokussierung werden regionale
Schwerpunkte gesetzt. Historisch
bedingt ist die LBBW Immobilien
mit Stadten, Gemeinden und
o6ffentlichen Einrichtungen in
Baden-Wiirttemberg und Rhein-
land-Pfalz hervorragend vernetzt.
Diesen strategischen Wettbewerbs-
vorteil gilt es auszubauen und in
allen Segmenten zu nutzen. Mit
der Neuausrichtung kommen die
regionale Gewichtung und die da-
raus resultierenden Stdrken wieder
deutlich zum Tragen. Engagements
auBerhalb von Baden-Wiirttemberg
und Rheinland-Pfalz werden kiinf-
tig nur noch ausnahmsweise in
Einzelfdllen eingegangen, wenn
besondere Voraussetzungen erfiillt
sind, beispielsweise aulRergewdhn-
liche Ertragschancen oder eine
sehr hohe strategische Bedeutung.
Vorhandene Projekte auRerhalb der
Zielmarkte sind bereits abgeschlos-
sen worden oder werden mit hoher
Prioritdt abgearbeitet.

Ziel ist es, die Stellung der LBBW
Immobilien als Immobilien-Kompe-
tenzzentrum ihres Gesellschafters
auszubauen - sowohl fiir Stadte,
Gemeinden und/oder o6ffentliche
Trager und Einrichtungen wie
auch fiir den freien Immobilien-
markt - investiv wie (iber ein breit
gefdchertes Angebot von Dienst-
leistungen.



Asset Management
Wohnen

Unter dem Dach der LBBW Immo-
bilien GmbH, in der die internen
Dienstleistungen wie Human
Resource Management, Informa-
tionstechnologie, Controlling,
Rechnungswesen und Kommuni-
kation/Marketing angesiedelt sind,
gliedern sich die operativen Ge-
sellschaften der LBBW Immobilien
in vier Geschaftssegmente, deren
Aufgabenspektrum sich an den
Erfordernissen des Marktes und
der Kunden orientiert:

Die LBBW Immobilien ist mit rund
21.500 eigenen Wohnungen und
1,4 Millionen Quadratmeter Wohn-
flache einer der groRten privaten
Wohnungsanbieter in Baden-
Wiirttemberg. Zusatzlich werden
rund 700 weitere Einheiten, haupt-
sdachlich Handelsbestande, betreut.
Dariiber hinaus werden rund
17.200 weitere Wohnungen in der
Wohnungseigentumsverwaltung

verwaltet. Das wohnungswirtschaft-

liche Asset- und Property Manage-
ment sowie die Privatisierung und
der Handel mit Wohnimmobilien
erfolgen in der LBBW Immobilien
Management Wohnen GmbH.

Die Bewirtschaftung der Immobilien
im Segment Asset Management
Wohnen ist auf eine stetige Miet-
entwicklung und konstantes
Wertwachstum ausgerichtet. Der
Markt wird regelmaRig beobachtet,
um das Angebot an absehbare
quantitative und qualitative Nach-
frageentwicklungen anpassen zu
koénnen. Die Entscheidungen hierzu
fallen unter den Gesichtspunkten
hoher absoluter Periodenergeb-
nisse einerseits und konstanter
Wertsteigerungen andererseits.
Kontinuierliche Portfolioanalyse
und -entwicklung verfolgen das
Ziel einer unter Rendite-Risiko-
Aspekten optimierten Portfolio-
struktur. Entsprechend werden bei
den Asset-Management-Aktivitaten
wie Mietentwicklung, Investition
und Desinvestition die Gebote der
wirtschaftlichen Transparenz und
der Ertrags- und Wertwirkungen
vor und nach Finanzierung
beriicksichtigt. Operativ stehen
Kostenoptimierung und kontinu-
ierliche Service- und Qualitatsver-
besserung im Vordergrund. Die
LBBW Immobilien Gebdude-Service
GmbH sichert die Prasenz vor Ort
im Wohnungsbestand und ist damit
erster Ansprechpartner fiir Mieter
und Lieferanten. Neben klassischen
Hausmeisterleistungen erbringt sie
Handwerkerleistungen im Bereich
Wohnungsrenovierung und Gart-
nerarbeiten.
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Asset Management
Gewerbe

Das Segment Asset Management
Gewerbe biindelt alle gewerblichen
Immobilienbestidnde und das
Facility Management.

Die gewerblichen Immobilienbe-
stande werden im Wesentlichen
von Tochtergesellschaften der
sogenannten Bahnhofplatzgesell-
schaften (Bahnhofplatz-Gesellschaft
Stuttgart AG, Industriehof-Aktien-
gesellschaft, Schlossgartenbau-
Aktiengesellschaft) sowie der LBBW
Immobilien GmbH gehalten. Durch
die BW-Immobilien GmbH werden
die eigenen Immobilienbestande
sowie konzernfremde Bestande,

in Summe rund eine Million Qua-
dratmeter Gewerbeimmobilienbe-
stande, betreut und bewirtschaftet.
Diese GroRenordnung bietet
attraktive Chancen, das Geschaft
mit Dritten auszubauen.

Die Schwerpunkte der gewerblichen
Bestandsbewirtschaftung liegen
darauf, die Immobilienportfolios
hinsichtlich nachhaltig gesicherter
Ertrdge zu verbessern und Poten-
ziale zur Ertragssteigerung zu
nutzen.

Optimiert wird das Immobilien-
portfolio in erster Linie durch die
Konzentration auf Objekte mit
nachhaltiger Entwicklungsper-
spektive in den prosperierenden
Wirtschaftsraumen Deutschlands.
Diese Zielsetzung wird durch ein
aktives Immobilien- und Portfolio-
management umgesetzt.

Die Kompetenzfelder der BW-
Immobilien GmbH sind das
kaufmannische und technische
Immobilienmanagement, die
Bestands- und Projektentwicklung
sowie das Portfoliomanagement.
Der Gewerbeimmobilienbestand
wird unter anderem durch
Bestandsveranderungen und
ModernisierungsmaRnahmen
optimiert. Bei der Modernisierung
steht die Weiterentwicklung von
Bestandsgebduden in Toplagen
im Vordergrund. Ziel ist es, die
Objekte technisch so flexibel zu
gestalten, dass sie auch bei
verdnderten Marktanforderungen
leicht vermarktet werden kénnen.
Weitere Dienstleistungen sind die
Beratung der LBBW und externer
Kunden in sdmtlichen immobilien-
wirtschaftlichen Fragen und die
Erarbeitung von kosten- und
ertragsoptimierten Immobilien-
portfolios fiir den LBBW-Konzern
und andere Kunden.



Development

Als Immobilien-Kompetenzzentrum
Development seines Gesellschafters
wie auch fir Stadte, Gemeinden,
o6ffentliche Trager und Einrich-
tungen sowie fiir den freien Markt
biindelt das Segment alle Aktivi-
tdten, die im Zusammenhang mit
der Entwicklung und dem

Verkauf von Grundstiicken mit
Wohn- und Gewerbeimmobilien
stehen. Zu den Kernaufgaben
dieses Bereiches gehoren groRere
gewerbliche Projektentwicklungen
in Form von Projektgesellschaften,
bei denen die dafiir verantwortliche
LBBW Immobilien Development
GmbH allein oder als Co-Investor

auftritt, sowie klassische Bautrager-

maRnahmen im Wohnungsbau.

Die Kombination von Wohn- und
Gewerbeimmobilienentwicklung,
verbunden mit hoher Projekt-
steuerungskompetenz, zeichnet
die LBBW Immobilien als Partner
aus. Da auch bei innerstadtischen
GroRprojekten verstarkt Flachen
fiir eine gemischte Nutzung entwi-
ckelt werden, sieht sich die LBBW
Immobilien hier gut aufgestellt. Die
Integration von Development- und
Projektmanagementaktivitdten er-
moglicht eine effiziente Aufgaben-
verteilung zwischen technischem
Projektmanagement und Projekt-
entwicklung.

Alle Projektentwicklungsaktivitdten,
die Projektsteuerung sowie das
Projektmanagement sind nun
operativ zusammengefasst.

Damit liegen die technische Richt-
linienkompetenz ebenso wie die
Vergabe und der Einkauf von
Bauleistungen in einer Hand. Die
Planungs- und Projektmanagement-
kompetenz wird hauptsachlich fir
die Hochbauprojekte des Konzerns
genutzt. Die Palette der baube-
zogenen Dienstleistungen reicht
vom Wohnungs- und Gewerbebau
liber komplexe Sonderobjekte bis
hin zum Management aufwandiger
Genehmigungs- und Planungspro-
zesse.

Fiir das Segment Development
wurde 2010 die strategische Aus-
richtung grundlegend Uberarbeitet.
Im regionalen Fokus stehen kiinftig
die Bundesldander Baden-Wiirttem-
berg und Rheinland-Pfalz. AuRer-
halb dieser Kernmarkte engagiert
sich das Unternehmen kiinftig

nur noch in Einzelféllen und nach
genauer Priifung. Das Segment
Development tritt als Investor wie
auch als Dienstleister auf. Im Mit-
telpunkt stehen Biiroimmobilien in
den Zentren, Handelsimmobilien
und Fachmarktzentren, Wohnungs-
bauten fir institutionelle und
private Investoren, Wohnungsbau-
tatigkeit mit Teileigentumsverkauf,
Management-Immobilien wie zum
Beispiel Hotels (mit gesichertem
Exit) sowie Sonderprojekte wie
Messen und Kongresszentren.
Dariiber hinaus runden Neuent-
wicklungen fiir den Bestand, Be-
standsoptimierungen, Sanierungen
und das Refurbishment die
Geschaftstatigkeit ab.
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Risiken
malgeblich minimiert

Die neue Struktur des Develop-
ments ist darauf ausgerichtet,
sowohl investive Projekte durchzu-
filhren als auch Dienstleistungen
fur Dritte anzubieten. Der erste
wichtige Schritt in diese Richtung
ist der Neubau der Sparkassenaka-
demie am Pariser Platz in Stuttgart,
der als reines Dienstleistungspro-
jekt verwirklicht wird. Im Zuge der
Neuausrichtung wurden bereits im
Jahr 2010 die organisatorischen
Strukturen und Prozesse ange-
passt. So wurde die bisher rechtlich
unabhangige LBBW Immobilien
Projektmanagement GmbH auf die
LBBW Immobilien Development
GmbH verschmolzen. Fiir alle
Development-Projekte gilt zudem
eine einheitliche Organisations-
struktur, bei der das Projekt im
Mittelpunkt steht. Dabei ist der
komplette Developmentprozess

in einzelne Projektphasen mit klar
definierten Aktivitaten unterteilt.
Gleichzeitig sind die Aufgaben

und Verantwortlichkeiten fiir alle
beteiligten Mitarbeiter innerhalb
der Teamstruktur exakt festgelegt.

Prioritat hat derzeit, bestehende
Projekte abzuarbeiten und parallel
dazu Neugeschaft zu akquirieren.
So konnten Risiken durch die
komplette beziehungsweise mehr-
heitliche VerduRerung der Port-
folien in Luxemburg und Frankfurt
maRgeblich minimiert werden.
Die groRen Projekte in Miinchen,
hierzu gehoren der Stachus, die
Hofstatt, das Palais an der Oper
und The Seven, werden hingegen
zu Ende gefiihrt.

Geschafte mit Eigenkapitalbe-
teiligungen werden unter anderem
in der LBBW Immobilien Capital
GmbH im Segment Development
abgebildet. Als kompetenter An-
sprechpartner entwickelt die LBBW
Immobilien Capital gemeinsam mit
erfahrenen Investoren ausgesuchte
Projekte, an denen sie sich im
Rahmen von Objektgesellschaften
beteiligt.

LBBW Immobilien-Gruppe: Bestand an bewirtschafteten
und verwalteten Wohnungen/Gewerbeeinheiten nach IFRS

2010 2009
Eigene Wohnungen/Gewerbeeinheiten 22.166 23.156
Treuhdnderische/angemietete Einheiten 1.158 1.117
Summe Wohnungen/Gewerbeeinheiten 23.324 24.273
Verwaltete Einheiten nach WEG 17.203 17.717
Gesamter verwalteter Bestand 40.527 41.990
Mieten LBBW Immobilien-Gruppe in €
(ohne Betriebskosten)
Monatsmieten pro m? (insgesamt) 5,94 5,84
Monatsmieten pro m? (eigene Einheiten) 5,89 5,80
Instandhaltung und Modernisierung
LBBW Immobilien-Gruppe in T€
Werterhalt 20.021 19.718
Wertverbesserung 10.935 12.283
Gesamt 30.956 32.001




Real Estate Services

Im Segment Real Estate Services
sind im Wesentlichen nicht inves-
tive Immobiliendienstleistungen
der IRP Immobilien-Gesellschaft
Rheinland-Pfalz mbH, der Kommu-
nalbau Rheinland-Pfalz GmbH und
der LBBW Immobilien Kommunal-
entwicklung GmbH zusammen-
gefasst. Alle drei Gesellschaften
betdtigen sich - neben ihrem Kern-
geschift der Immobiliendienst-
leistungen - in Einzelfdllen auch
als Investor. Wie bei den anderen
Segmenten wurde im Jahr 2010
auch hier darauf geachtet, die
organisatorischen Strukturen und
Prozesse an die Neuausrichtung
der LBBW Immobilien anzupassen.

Zum Leistungsspektrum der IRP
Immobilien-Gesellschaft Rhein-
land-Pfalz mbH gehoren neben
Immobiliendienstleistungen das
Pre-Development, die Konversion,
die Kommunalberatung und die
Baulandentwicklung. Dariiber
hinaus prdsentiert sie sich als
Immobiliendienstleister und
Investitionspartner fiir das Land
Rheinland-Pfalz sowie fiir die
Kommunen, Landkreise und
Sparkassen in Rheinland-Pfalz.

Der Schwerpunkt der Geschafts-
tatigkeit der LBBW Immobilien
Kommunalentwicklung GmbH

liegt in Baden-Wiirttemberg.

Die Auftragslage ist trotz enger
kommunaler Haushaltsspielrdume
und einem durch die anhaltende
Wirtschaftskrise verscharften
Wettbewerb stabil. Dies liegt ins-
besondere daran, dass die LBBW
Immobilien Kommunalentwicklung
bei der Entwicklung von Bauland
und Brachflachen sowie im Stadt-
umbau und in der Stadterneuerung
innovative Ansdtze zur Entlastung
der Kommunen und zur Kooperati-
on mit privaten Partnern anbieten
kann.

Dienstleistungen fiir komplexe
Konversions- und Entwicklungsvor-
haben im Konzernverbund sichern
die Zukunft des Unternehmens
nachhaltig. Alles in allem verfligt
die LBBW Immobilien Kommunal-
entwicklung liber ein wettbewerbs-
fahiges Dienstleistungsangebot,
um Stddte und Gemeinden unter
verdanderten demografischen und
wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen unterstiitzen zu kénnen.

Die Kommunalbau Rheinland-Pfalz
GmbH bietet Projektmanagement-
leistungen fiir alle MaBnahmen des
Hoch- und Tiefbaus. Sie konzen-
triert sich schwerpunktmaRig auf
Vorhaben von Landkreisen und
Kommunen, Sparkassen, sonstigen
offentlich-rechtlichen Institutionen,
Krankenhdusern sowie weiteren
Trdgern sozialer und kirchlicher
Aufgaben.

Das Beteiligungsunternehmen
LBBW Immobilien Landsiedlung
GmbH positioniert sich als
umfassender Dienstleister in

der landlichen Entwicklung, der
Regionalentwicklung und des
Regionalmanagements sowie in
der Grundstiicksentwicklung und
im Grundstiicksmanagement.

Neben den Ertragen aus der
Zwischenanlage liquider Mittel
und aus Wertpapieren werden im
Segment Holding auch die Konso-
lidierungspositionen zwischen den
Segmenten sowie in begrenztem

Umfang die Unternehmensfinanzie-

rung abgebildet.

Holding und
Restkonsolidierung
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Geriatrische
Rehaklinik

Am Klosterwald
in Villingen-
Schwenningen





