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Kennzahlen des STINAG Stuttgart Invest AG Konzerns

Kennzahlen der STINAG Stuttgart Invest AG

2021 2020 2019 2018 2017

Jahresüberschuss (Mio. EUR) 6,4 5,5 11,3 11,3 11,3

Ausschüttungssumme (Mio. EUR) 6,3 5,4 11,2 11,2 11,2

Ergebnis (EUR je Aktie) 0,43 0,37 0,76 0,76 0,76

Dividende (EUR je Aktie) 0,42 0,36 0,75 0,75 0,75

2021 2020 2019 2018 2017

Umsatz (Mio. EUR) 21,6 19,2 19,3 28,3 36,3

Eigenkapital (Mio. EUR) 152,4 153,2 161,7 165,7 172,8

Jahresergebnis (Mio. EUR) 4,6 2,7 7,2 6,8 8,9

Investitionen (Mio. EUR) 45,32) 25,51) 10,0 29,5 35,6

Abschreibungen (Mio. EUR) 8,1 7,2 7,6 5,9 7,1

Mitarbeiter (zum 31. 12.) 16 14 15 16 84

1) Einschließlich 12,0 Millionen Euro aus der Umbuchung von Anzahlungen bei der STINAG Microappartements GmbH & Co. KG.
2)  Einschließlich 23,4 Millionen Euro aus der Umbuchung von Anzahlungen bei der STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG.
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 Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,

im vergangenen Jahr stellte sich an derselben Stelle die Frage: „Wie wird die Perspektive in den kommenden Jahren 
aufgrund der Coronakrise aussehen?“ Zu diesem Zeitpunkt bestand grundsätzlich Klarheit darüber, dass die Pandemie 
mit neuen Coronawellen und Varianten auch das Jahr 2021, mit weiteren erheblichen Belastungen für die deutsche und 
weltweite Wirtschaft sowie die Gesellschaft als solche, beherrschen wird. Corona ist bis heute noch nicht vorbei. Mit 
dem Impffortschritt, auch wenn der Impfstart Anfang 2021 äußerst holprig war und es bis zum Sommer dauerte bis alle 
Impfwilligen ein Impfangebot erhielten, und den selektiven Beschränkungen im zweiten Pandemiejahr, konnte dennoch ein 
Erfolg dahingehend erreicht werden, dass die trotz der Delta- und Omikronvarianten befürchteten Szenarien ausblieben. 
Die Stimmung in der Wirtschaft sowie bei jedem Einzelnen von uns hellte sich von Monat zu Monat auf, bis die massiv 
ansteigende Inflation als Folge der zunehmenden Lieferengpässe das Wachstum Ende 2021 eintrübte. Durch die kurz- und 
mittelfristige Konjunkturerholung gab es trotz steigender Preise keine Anzeichen einer wirklichen Gefährdung von künftigem 
Wachstum und weiterem Wohlstand. 

Leider hat sich diese sichere Prognose mit der nie vorstellbaren Bedrohung durch den eskalierenden Konflikt zwischen 
Russland und der Ukraine innerhalb weniger Tage verflüchtigt. Das größte Problem ist die große Abhängigkeit Deutsch-
lands in Bezug auf die Energieversorgung von Russland. Mehr als die Hälfte des Gas- und Kohlenbedarfs sowie mehr als 
ein Drit tel der Rohöl lieferungen werden von Russland importiert. Oberstes Gebot ist es, die Versorgungssicherheit zu 
gewährleisten. Damit ist die Energiepolitik zur sicherheitspolitischen Frage geworden. In dieser Ausnahmesituation darf es 
im Hinblick auf die Aufrechterhaltung der Energieversorgung keinerlei Denkschranken geben oder parteipolitische Dogmen 
stur verfolgt werden – die Suche nach neuen kurz- und mittelfristigen Lieferquellen, das Überdenken der Energiewende 
als Zwischenlösung sowie die Abfederung der massiven und von großen Teilen der Bevölkerung nicht mehr tragbaren 
Preissteigerungen haben oberste Priorität. Neben der Energieproblematik führen die Sanktionsmaßnahmen gegenüber 
Russland sowie die Lieferausfälle von in der Ukraine ansässigen Zulieferern zu schwerwiegenden Verwerfungen für die 
Unternehmen in Deutschland, für jeden Einzelnen von  uns und damit für die wirtschaftliche Entwicklung und den Wohlstand. 

Umbruch des wir tschaf tlichen und politischen Umfelds – Auswirkungen auf den Immobilienmarkt 
Doch welche Auswirkungen haben diese Konfliktsituation und die verhängten Sanktionen direkt, bzw. indirekt auf den 
Immobilienmarkt in Deutschland? 

Die Energieversorgung wird das Hauptaugenmerk sein. Schon jetzt belasten das hohe Preisniveau von Energie, die seit 
Januar 2022 erhobene CO2-Steuer, die notwendigen energetischen Sanierungen sowie die Probleme bei der Materialien-
beschaffung samt empfindlichen Preissteigerungen Investoren und Mieter zugleich. Die Energiepreise werden stetig weiter 
steigen, bzw. verharren auf einem hohen Niveau. KfW-Kredite sowie Zuschüsse wurden Ende Januar 2022, zumindest 
für Gebäude die im Rahmen des bekannten KfW-55-Standards errichtet werden sollen, ad acta gelegt; wie es mit dem 
KfW-40-Standard weitergeht, wird sich weisen. Im Kontext zu der Kriegssituation sind hierzu kurzfristige Lösungen erfor-
derlich. Ein Punkt ist sicher, dass das Wirtschaftswachstum in 2022 und 2023 im Vergleich zu den bisherigen Prognosen 
deutlich zurückgehen wird, als Ergebnis einer geringeren Konsumquote und zugleich erhöhten Sparquote zum einen und 
zum anderen aufgrund einer abflauenden Investitionsaktivität der Unternehmen sowie eines, zumindest zeitweise, erhöhten 
Kurzarbeitsaufkommens, gegebenenfalls einer steigenden Arbeitslosigkeit als Folge der Liefer- und Produktionsausfälle. 

Die Unsicherheit darüber was die Zukunft bringt, wird die Unternehmen bei der Umsetzung geplanter Vorhaben stoppen. 
Dies schlägt sich dann möglicherweise in der Nachfrage nach Investments für Gewerbe- wie auch Wohnimmobilien sowie 
in der Anmietung größerer Flächen nieder. Dennoch darf dabei nicht vergessen werden, dass Immobilien von solchen 
Entwicklungen eher weniger betroffen sind als die Industrie und der Export. Die massiven Verwerfungen an der Börse 
und die sich weiter auf einem niedrigen Niveau befindlichen Zinsen machen die Anlageklasse Immobilien noch attraktiver, 
als sie ohnehin schon ist. Die Nachfrage nach Immobilien steigt nochmals an, denn es ist eine alte Weisheit, dass in 
Krisensituationen Immobilien die größte Sicherheit vor einer Inflation bieten. Konsequenz ist, dass eine nachlassende 
Kaufbereitschaft und damit eine stagnierende oder leicht sinkende Werthaltigkeit im Core- und Core Plus-Bereich von 
Immobilien nicht zu erwarten ist. Die Nachfrage nach energieeffizienten Gebäuden, wie es ohnehin im Rahmen von ESG 
erforderlich wird, werden somit nochmals einen Schub erhalten. Die oftmals herbeibeschworene Überbewertung auf dem 
deutschen Immobilienmarkt ist flächendeckend und über alle Immobilienklassen hinweg gehend deutschlandweit nicht zu 
erkennen. Damit sind Immobilien ein wesentliches Element einer Werterhaltung und -stabilisierung.
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Geschäf tsentwicklung im Jahr 2021
Mit der deutlichen Aufhellung der Wir tschaf tslage ab Frühjahr 2021 begann auf dem Immobilienmarkt eine Aufholjagd,  
die von einem unerwarteten Rekord und einer hohen Dynamik geprägt war. Entsprechende positive Entwicklungen zeigten  
sich auch im Immobiliengeschäf t der STINAG-Gruppe mit Beginn der Umsetzung der Investit ionsstrategie 2025/2030,  
nach der generell der Schwerpunkt der Investments in Form von Projektentwicklungen, Revitalisierung von Bestands-
gebäuden sowie dem Erwerb von voll vermieteten Immobilien in den Assetklassen Pflege, Senioren, Bürogebäude in 
der City, Geschäf tshäuser und Wohnen zu finden ist.

Planmäßig wurde die Projektentwicklung des Bestandsobjektes Königstraße 45 in Stuttgart, mit einer Bruttogeschossfläche 
von 4.250 m² und einem Investment von rund 24,0 Millionen Euro fertiggestellt. Am Eingangstor zur oberen Königstraße ist 
ein hochmodernes Geschäftshaus in bester Lage mit einer Architektur entstanden, die moderne Akzente mit der ursprüng-
lichen Stohrer-Architektur aus dem Jahr 1957 verbindet. Die langfristige Vermietung sämtlicher Obergeschossflächen seit 
Sommer 2021 sowie der Abschluss eines über 15 Jahres laufenden Mietver trages im Dezember 2021 über die 
Erd geschossflächen führen bei diesem Investment zu einer über dem Markt liegenden Rendite, was sich in der 
Eigenentwicklung der Projektierung begründet.

Gleich zwei zukunftsorientierte Immobilieninvestitionen wurden Ende des dritten Quartals sowie Mitte des letzten Quartals 
2021 abgeschlossen. Zum einen ein bestehendes Verwaltungs-, Produktions-, Technikum- und Lagergebäude als Single-
Tenant in Göppingen, zu einem Kaufpreis von rund 8,4 Millionen Euro. Damit ist die Assetklasse Produktion/Light Industrial 
um weitere rund 6.000 m² ausgebaut worden. Zum anderen eine Projektentwicklung in der Assetklasse Wohnen Ende 2021, 
die im Rahmen eines Forward-Deals – zur Absicherung von Unwägbarkeiten mit Rücktrit tsrechen ausgestattet – erworben 
wurde. Hierbei handelt es sich um ein zukunftsorientiertes Wohnbauprojekt mit 74 Wohnungen, einem kleineren Nahver-
sorgungsbereich sowie 179 Tiefgaragenstellplätzen auf über 7.500 m². Das Projekt soll im Jahr 2024 fer tiggestellt sein, 
die Kaufpreiszahlung erfolgt damit auch erst bei Fertigstellung und Übernahme. Mit einem Transaktionsvolumen von rund 
36,0 Millionen Euro wäre die STINAG-Gruppe sodann ab 2024 – neben der Wohnimmobilie „De La Paz“ in München – mit 
zwei größeren Objekten in der Assetklasse Wohnen investiert.

Das Jahr 2021 betrachtet, hat die STINAG damit konzernweit Immobilieninvestments mit einem Gesamtvolumen von 
rund 68,0 Millionen Euro in aktuelle sowie künftige Immobilien abgeschlossen, bzw. vertraglich gesichert, was einen 
Wertzuwachs des Immobilienport folios von über 10,0 Prozent bedeutet. 

Neben diesen Immobilieninvestitionen wurde auch das Bestandsobjekt Marktstraße 6 in Stuttgart aus Vermietungssicht 
neu ausgerichtet. Das bislang einzelhandelsorientierte Gebäude wurde im Laufe des Jahres 2021 einer neuen Nutzung in 
den Unter-, Erd- und den ersten Obergeschossflächen mit langfristigen Vermietungen zugeführt, um künftigen Krisen im 
Einzelhandel zu entgegnen. 

Auch in 2021 war die Geschäftsentwicklung der Hotelbranche, und damit auch das Airport Hotel sowie das Kongresshotel 
am Flughafen Stuttgart, von der Coronapandemie massiv negativ belastet. Der Betrieb des Airport Hotels stand zumindest 
bis in das Frühjahr hinein einer nicht kostendeckenden Kapazitätsauslastung gegenüber. Erst ab dem Frühsommer bis zu 
den Herbstmonaten konnte eine deutliche Verbesserung der Auslastungsquote verzeichnet werden, was sich auch in den 
Pachtzahlungen positiv darstellte. Hingegen war das Kongresshotel, aufgrund des nach wie vor geschlossenen Messebe-
triebes sowie des geringen Geschäftsreiseverkehrs, das komplette Jahr 2021 geschlossen. Damit zeigten die beiden im 
Bestand befindlichen Hotels zwar eine Verbesserung im Vergleich zu 2020, zugleich aber eine deutliche Abweichung im 
Vergleich zu der Performance in 2019; entsprechend der branchenweiten Einschätzungen wird die Erholung der Auslas-
tungs- und Ergebnislage frühestens in 2024, eher 2025 eintreten. 

Insgesamt konnte die Ergebnis- und Cashflowperformance in 2021 im STINAG-Konzern im Vergleich zu 2020 im Rahmen 
der Immobilieninvestments sowie der vorgenommenen Optimierungen einzelner Bestandsobjekte in den vergangenen beiden 
Jahren verbessert werden. Der Immobilienbestand erhöhte sich um 6,0 Prozent auf rund 106.000 m² Nutzfläche, die 
Mieterlöse um rund 19,0 Prozent auf 19,2 Millionen Euro. 
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Zukunf tsentwicklung des STINAG-Port folios im Rahmen der vielfältigen Herausforderungen
Um den Immobilienbestand entsprechend der Ende 2020 festgelegten Investitionsstrategie zu erweitern, werden in den 
nächsten Jahren in die Assetklassen Pflege, Senioren, Health Care, Büros, Geschäftshäuser und Wohnen ein Investitions-
volumen von rund 150,0 bis 180,0 Millionen Euro investiert. Hierdurch wird mit den generierten Mieterlösen eine steigende 
Umsatz-, Ergebnis- und Cashflowentwicklung und damit eine konstante Werterhöhung des Portfolios erwartet. Bei all diesen 
Vorhaben sind jedoch die Megatrends Digitalisierung sowie ESG-Anforderungen zu beachten.

Die Herausforderungen in der Assetklasse „Büro“ sind gewaltig. Das mobile Arbeiten ist ein nicht mehr wegzudenkender  
Aspekt in der heutigen Arbeitswelt. Die Gestaltung von zukunftsorientier ten Flächen- und Nutzungskonzepten sind im 
Rahmen der Optimierung der Flächenanmietung, der Effizienzsteigerung, der Arbeitsleistung sowie der Mitarbeitergewin-
nung von besonderer Bedeutung geworden. Hinzu kommen die Anforderungen an ein nachhaltiges und energieeffizientes 
Gebäude, die gerade in der heutigen Zeit, die von Verknappung und Preisexplosionen gekennzeichnet ist, einen großen 
Stellenwert einnehmen werden und damit für die Wir tschaftlichkeit einer Büroimmobilie unerlässlich ist. Insgesamt wird 
die Nachfrage nach entsprechenden Mietflächen seitens der Mieter und nach solchen Immobilien seitens der Investoren 
weiter boomen. Im Rahmen dieser Strategie wurden bereits im Jahr 2018 die Weichen für die Entwicklung des im 
Sommer 2021 fer tiggestellten Geschäftshauses Königstraße 45 gestellt. Ebenso wird nun in den kommenden Jahren 
das Nachbarobjekt Königstraße 51 komplet t neu ausgerichtet. Hier für ist ein Abriss und Neubau erforderlich; allein eine 
Sanierung oder sogar Kernsanierung würde nicht ausreichen, um die heutigen Anforderungen zu er füllen und damit ein 
zukunftsorientier tes Objekt ab 2025 im Port folio zu halten und damit konkurrenzfähig bei der Mieternachfrage zu sein. 
Zudem liegt es in der Verantwortung des Immobilieneigentümers im Rahmen einer künftigen Arealentwicklung im Kontext 
zur Stadtplanung seinen Beitrag zu leisten. Der Erwerb von weiteren revitalisierungswürdigen Core-Objekten, die einer 
nachhaltigen Projektentwicklung zugeführt werden, sowie der Erwerb von fer tigen Bestandsobjekten, die bereits einer 
Revitalisierung unterlagen, sind eindeutiger Bestandteil der Investitionsstrategie. Diese Geschäf tsentwicklung wurde 
durch den weiteren Erwerb eines denkmalgeschützten Gebäudes in der Stut tgar ter Innenstadt zu Beginn des Jahres 
2022, welches in den kommenden zwei Jahren neu ausgerichtet wird, for tentwickelt.

Eine seit Jahren immer begehrlicher werdende Assetklasse ist das Seniorenwohnen in den unterschiedlichsten Formen. 
Hintergrund hierzu ist die Tatsache, dass der Anteil der älteren Bevölkerung sehr stark wächst, so dass in 10 bis 15 Jahren 
rund ein Viertel der Bevölkerung über 67 Jahre alt ist. Der Anteil der pflegebedürftigen Personen nimmt noch schneller zu. 
Der Ausbau des Immobilienportfolios um Objekte des Senior-Livings sowie der Senioren- und Pflegeimmobilien wird noch 
zügiger erforderlich sein als ursprünglich gedacht. Denn diese Objekte bieten eine grundlegende Sicherheit, wenngleich 
der Erfolg vom Betreiberkonzept abhängig ist. Sichere Investments in dieser Assetklasse werden jedoch Renditen auf einem 
doch niedrigen Niveau abwerfen, was die vergangenen fünf Jahre auch gezeigt haben.

Die Auswirkungen der Coronapandemie für das Hotel- und Gaststättengewerbe sind noch lange nicht beseitigt. Eine 
schrit tweise Erholung sollte ab 2023 beginnen, so dass aller Voraussicht nach ab 2025 der ursprüngliche Erfolg aus 
2019 der Hotelbranche wieder erreicht sein sollte. Diese langwierige Erholungsphase hatten wir bereits mit Beginn der 
Coronakrise analysiert, um frühzeitig entsprechende Betreiberkonzepte zu prüfen sowie Betreiberverhältnisse zu optimieren, 
insbesondere im Hinblick auf Mietzahlungen, Rückführungen, Absicherungen und Vertragsverlängerungen.

Ziele der Investitionsumsetzung bis 2025/2030 sind zum einen der Anstieg der Nutzflächen von derzeit rund 106.000 m² 
auf bis zu 170.000 m² und die Steigerung der Mieterlöse um rund 10,0 Millionen Euro bei einem Investitionsvolumen von 
circa 180,0 Millionen Euro. Aufgrund der Stabilität von Immobilien in schwierigen Zeiten dürfte der Wertansatz dann bei 
aller Voraussicht nach 750,0 Millionen Euro, nach bislang 520,0 Millionen Euro, liegen. Die Finanzierung der Objekte wird 
wie in der Vergangenheit mit einem gesunden Verhältnis von Eigen- und Fremdkapital erfolgen, wenngleich das derzeit 
noch niedrige Zinsniveau deutlich die Erhöhung des Fremdkapitalanteilanteils bei Projektierungen sowie Bestandskäufen 
zulassen wird.
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Dividende für das Geschäf tsjahr 2021 
Die schrit tweise Umsetzung der gesetzten Unternehmensstrategie mit einer Neuausrichtung einzelner Bestandsim-
mobilien, insbesondere die aktuellen wie auch künftigen Immobilieninvestments und die restlichen Auswirkungen der 
Coronapandemie machen es er forderlich, dass die Ausstat tung mit Eigenkapital mit tels einer geringeren Dividenden-
ausschüttung nochmals ein weiteres Jahr stabilisier t wird. Zugleich wollen wir jedoch auch unsere Aktionärinnen und 
Aktionäre an der Ergebnisverbesserung des Geschäftsjahres 2021 mit einer Steigerung der Dividende beteiligen.

Deshalb schlagen wir der Hauptversammlung vor, für das Geschäftsjahr 2021 eine um 16,6 Prozent erhöhte Dividende 
von 0,42 Euro pro Aktie auszuschütten, für das Geschäftsjahr 2020 lag die Dividende bei 0,36 Euro pro Aktie.

Dank an den Aufsichtsrat
Mein großer Dank gilt dem gesamten Aufsichtsratsgremium für die stets ver trauensvolle, of fene und zielführende 
Zusammenarbeit im Rahmen der Herausforderungen die aktuell und künf tig infolge der Marktveränderungen an die 
STINAG-Gruppe gestellt werden.

Dank an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Mein besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der STINAG-Gruppe, die mit ihrer wertvollen Leistung 
im Jahr 2021 dazu beigetragen haben, die Zukunftsausrichtung des Unternehmens erfolgreich mit umzusetzen und die 
Herausforderungen zu meistern, die die Entwicklungen des Immobilienmarktes sowie die gesellschaftlichen Veränderungen 
mit sich bringen.

Die Vorstandvorsitzende
Heike Barth
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 Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschäf tsjahr 2021 die ihm nach dem Gesetz und der Satzung der Gesellschaf t obliegenden 
Aufgaben wahrgenommen, die Geschäf tsführung des Vorstandes laufend überwacht und den Vorstand bei der 
Leitung des Unternehmens regelmäßig beratend begleitet. Ausschüsse des Aufsichtsrates bestehen nicht.

Sitzungen des Aufsichtsrates und Themenschwerpunkte
Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelmäßig, zeitnah und umfassend – sowohl in schrif t licher als auch in münd-
licher Form – unterrichtet. Dabei informier te der Vorstand über den Gang der Geschäf te sowie über die finanzielle 
und wir tschaf tliche Entwicklung. Der Aufsichtsrat hat mit dem Vorstand, auf Grundlage dessen Berichterstat tung, 
die geschäf tspolit ischen und strategischen Entscheidungen für die Gesellschaf t erör ter t und beraten.

Im Geschäf tsjahr 2021 fanden sechs Aufsichtsratssitzungen, drei im ersten und drei im zweiten Kalenderhalbjahr, 
stat t. In diesen Sitzungen wurde vor allem die Entwicklung im Immobiliengeschäf t hinsichtlich der Realisierung und 
Planung von Immobilienprojekten, der Erwerb von vollvermieteten und zu revitalisierenden Bestandsobjekten sowie die 
laufenden Marktveränderungen und deren Einfluss auf aktuelle wie auch künf tige Projektierungen dargestellt. Dabei 
wurde insbesondere die schrit tweise Umsetzung der im September 2020 verabschiedeten Investit ionsstrategie 
2025/2030 im Rahmen der vorliegenden potenziellen Immobilieninvestments erör ter t. Des Weiteren zeigte der 
Vorstand die durch die weiter anhaltende Coronapandemie hervorgerufenen Auswirkungen im Immobilienmarkt – 
hinsichtlich der Vermietung, Vermarktung projektier ter Flächen sowie Projektentwicklung und Immobilienerwerbe in 
den für die STINAG relevanten Assetklassen – auf. Darauf aufbauend wurden die hieraus resultierenden Entwicklun-
gen auf die Vermögens-, Finanz- und Er tragslage sowie die kurz- und mit telfr istige Er trags- und Finanzplanung der 
STINAG-Gruppe aufgezeigt. Der Vorstand legte dem Aufsichtsrat unter anderem den Erwerb eines Verwaltungs- und 
Produktionsgebäudes in Göppingen, die Projektentwicklung einer Wohnimmobilie im Rahmen eines Forward-Deals 
sowie die Empfehlung des Abrisses und Neubaus des Bestandsgebäudes Königstraße 51 in Stut tgar t zur Genehmi-
gung vor, welche jeweils einstimmig befürwor tet worden sind. 

Zwischen den Sitzungen berichtete der Vorstand über bedeutende Geschäf tsvorgänge, die für die Beur teilung der 
Lage und Entwicklung des Unternehmens sowie der Beteiligungsgesellschaf ten von wesentlicher Bedeutung sind. 
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates war darüber hinaus laufend über wesentliche Entwicklungen und anstehende 
Entscheidungen mit dem Vorstand im Gespräch. Soweit gemäß Satzung bzw. Geschäf tsordnung die Zustimmung des 
Aufsichtsrates für einzelne Geschäf te er forderlich war, hat der Aufsichtsrat die entsprechende Beschlussvorlage 
geprüf t, beraten, seine Entscheidung getrof fen und die Zustimmung er teilt. Der Aufsichtsrat hat sich ferner auch 
über das bestehende Risikomanagementsystem und dessen Kontrolle unterrichten lassen. 

Jahres- und Konzernabschlussprüfung
Der Aufsichtsrat hat entsprechend der gesetzl ichen Regelung dem von der Hauptversammlung gewählten  
Abschlussprüfer, der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t, Stut tgar t, den Prüfungsauf trag er teilt 
und Prüfungsschwerpunkte, im Wesentlichen die Fertigstellung des revitalisier ten Geschäftshauses Königstraße 45 
in Stut tgar t, den Immobilienerwerb am Standor t Göppingen, den Abschluss des Forward-Deal-Ver trages einer 
Wohnimmobilienentwicklung sowie die Wer thaltigkeit des Immobilienbestandes der STINAG-Gruppe vereinbar t.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der ST INAG Stut tgar t Invest AG und der Konzernabschluss zum 
31. Dezember 2021 sowie der zusammengefasste Lagebericht wurden von der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf ts-
prüfungsgesellschaf t, Stut tgar t, geprüf t und jeweils mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehen.
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Des Weiteren wurde der Abhängigkeitsbericht von der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t, 
Stut tgar t, geprüf t und mit folgendem Bestätigungsvermerk versehen:

„Nach unserer pflichtgemäßen Prüfung und Beur teilung bestätigen wir, dass

1. die tatsächlichen Angaben des Berichtes richtig sind;
2. bei den im Bericht aufgeführ ten Rechtsgeschäf ten die Leistung der Gesellschaf t nicht unangemessen hoch war.”

Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss, der zusammengefasste Lagebericht, der Abhängigkeitsbericht 
sowie die Prüfungsberichte des Abschlussprüfers lagen allen Aufsichtsräten rechtzeit ig vor und wurden in der  
Bilanzsitzung des Aufsichtsrates am 25. März 2022 unter Teilnahme des Abschlussprüfers beraten. Er berichtete 
über das Ergebnis seiner Prüfung und gab dazu Auskünfte. Die vom Abschlussprüfer und Aufsichtsrat vorgenommenen 
Prüfungen haben keinen Anlass zu Beanstandungen gegeben. Nach dem abschließenden Ergebnis dieser Prüfungen 
sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und 
Konzernabschluss der STINAG Stut tgar t Invest AG für das Geschäf tsjahr 2021 gebilligt. Der Jahresabschluss ist 
gemäß § 172 AktG festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstandes über die Verwendung des Bilanzgewinnes schließt 
sich der Aufsichtsrat an. Der Aufsichtsrat hat ferner den vom Vorstand gemäß § 312 AktG erstellten Bericht über 
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen geprüf t und in Ordnung befunden.

Erweiterung und Wahl Aufsichtsrat
Der Aufsichtsrat bestand laut Satzung von 2019 aus drei Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewählt 
wurden. Im Hinblick auf die Erweiterung des Aufsichtsratsgremiums auf vier Mitglieder, wurde mit Beschluss der 
Hauptversammlung am 26. Mai 2021 der § 8 Abs. 1 der Satzung dahingehend neu gefasst, dass der Aufsichtsrat 
aus vier Mitgliedern, die von der Hauptversammlung gewählt werden, zu bestehen hat. Ergänzend hierzu wurde 
die Beschlussfähigkeit des Aufsichtsrates in der Weise geänder t, dass an einer Beschlussfassung mindestens drei 
Mitglieder teilnehmen müssen.

Folglich war die Wahl eines weiteren Aufsichtsratsmitgliedes in der vorgenannten Hauptversammlung er forderlich. 
Zum weiteren Aufsichtsratsmitglied wurde Herr Professor Christoph Ehrhardt, Stut tgar t, bis zur Beendigung der 
Hauptversammlung, die über die Entlastung für das Geschäf tsjahr 2021 beschließt, gewählt. 

Der Aufsichtsrat ist im Anschluss an die Hauptversammlung 2021 zu einer konstituierenden Sitzung zusammen-
getreten und hat Herrn Wolfgang Elkar t zum Vorsitzenden und Herrn Erwin R. Griesshammer zum stellver tretenden 
Vorsitzenden des Aufsichtsrates der STINAG Stut tgar t Invest AG gewählt. 

Der Aufsichtsrat der ST INAG Stut tgar t Invest AG dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie der Vor-
standsvorsitzenden für die er folgreiche, zukunf tsorientier te und ver trauensvolle Zusammenarbeit im vergangenen 
Geschäf tsjahr 2021.

Stuttgart, 25. März 2022

Der Aufsichtsrat
Wolfgang Elkart, Vorsitzender
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 Mitglieder des Vorstandes

Heike Barth
Diplom-Ökonomin 
Vorstandsvorsitzende 
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 Mitglieder des Aufsichtsrates

Wolfgang Elkar t  
Stut tgar t
Diplom-Kaufmann  
Wir tschaf tsprüfer, Steuerberater 
Aufsichtsratsvorsitzender 

Erwin R. Griesshammer 
Zürich
Rechtsanwalt  
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Robin von Gemmingen
Zürich
Diplom-Kaufmann

Professor Christoph Ehrhardt
Stut tgar t
Architekt, Wir tschaf tsingenieur

Aufsichtsratsmitglied bei folgender Gesellschaf t:

·    MAHLE Behr Verwaltung GmbH, Stut tgar t, 
stv. Vorsitzender

Aufsichtsratsmitglied bei folgenden Gesellschaf ten:

·  A IF Kapitalverwaltungs-AG, Stut tgar t, Vorsitzender

· Flughafen Düsseldor f GmbH, Düsseldor f

·   GIEAG Immobilien AG, München, Vorsitzender 
(seit 11.02.2022)

Verwaltungsratsmitglied bei folgender Gesellschaf t:

·   K linikum der Landeshauptstadt Stut tgar t gK AöR, 
Stut tgar t
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Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 

Die Coronakrise best immt seit mit t lerweile zwei Jahren die 
Wir tschaf tsentwicklung auf der ganzen Welt. Allerdings erholte 
sich bis dato die deutsche Wir tschaf t im internationalen Ver-
gleich relativ langsam von den pandemiebegründeten Einbrü-
chen, so dass das Jahr 2021 konjunkturell betrachtet mehr als 
ent täuschend endete.

In der ersten Hälf te des vergangenen Jahres war zwar nach 
dem Corona-Absturz in 2020 die Wir tschaf tsentwick lung 
in Deutschland mit einem Plus von 4,0 Prozent des Brut to-
inlandsproduktes auf Wachstumskurs. Allerdings haben sich 
die konjunkturellen Aussichten mit weiteren Einschränkungen 
und Schutzmaßnahmen als Folge der Delta- und Omikronwelle 
sowie mit erheblichen L ieferengpässen eingetrübt. Die seit 
Herbst 2021 aufgetretene neue Infek tionssituation belastete 
den Dienst leis tungsbereich, vor al lem die Hotel ler ie und 
Gastronomie, den Veranstaltungssek tor sowie in Teilen den 
Einzelhandel. Aufgrund der Knappheit der Güterproduktion bei 
gleichzeit ig ex trem steigenden Rohstof f- und Produktpreisen 
wurde das verarbeitende Gewerbe und die Industr ie stark 
belastet . Her vorgerufen durch die eingetretene weltweite 
Aufbruchst immung im Jahr 2021 in Form einer massiven 
Nachfrage nach Wir tschaf tsgütern sowie die unverhältnismä-
ßig hohen Coronabeschränkungen in China im Rahmen einer 
Zero-Covid-Strategie, führ ten in allen Branchen zu erheb-
lichen L ieferengpässen (Mater ial und Logist ik betref fend ), 
die die industr ielle Wer tschöpfung bremsten. Damit ging die 
Wir tschaf tsleistung (Brut toinlandsprodukt) in Deutschland im 
vier ten Quar tal 2021 um rund 0,7 Prozent zurück, so dass 
in 2021 ein lediglich gedämpf tes konjunkturelles Wachstum 
von 2,7 Prozent ( Vorjahr -4,6 Prozent) erlangt werden konnte. 
Im Vergleich zu den europäischen Nachbarstaaten sowie den 
Industrieländern, die das Vorkrisenniveau 2019 bereits wieder 
überschrit ten hat ten, eine ernüchternde Entwicklung.

Wie in den Jahren vor der Pandemie, galten im zweiten Corona-
jahr als Treiber der gesamtwir tschaf tlichen Aufwär tsbewegung 
der private Konsum sowie der Expor t. In den Quar talen zwei bis 
vier, vor allem aber in den Sommermonaten, zeigte sich eine 
deutliche Erhöhung der Ausgaben für Reise-, Freizeit- und Gas-
tronomieaktivitäten, die nahezu wieder auf Vor-Coronaniveau 
lagen. A llerdings wurde diese Entwick lung zunehmend von 
Lieferengpässen, einer steigenden Inflation und der ab Herbst 
wieder einsetzenden Eindämmungsmaßnahmen ein weiteres 
Mal gebremst, so dass der private Konsum Ende 2021 und 
damit im zweiten Jahr infolge stagnier te ( Vorjahr -4,6 Prozent). 
Eine negative Entwicklung konnte lediglich dadurch vermieden 
werden, dass aufgrund des vorangeschrit tenen Impfschutzes 
in der Bevölkerung ein pauschaler Lockdown und damit ein-
hergehende Einschränkungen für bestimmte Personengruppen 
verhinder t werden konnten. Die zweite Säule der deutschen 

Wir tschaf t, der Expor t, überstieg in 2021 das Niveau von vor 
der Coronakrise deutlich. So nahmen die Warenausfuhren im 
Vergleich zu 2019 um 3,6 Prozent zu, im Vergleich zum pan-
demiebeginnenden Jahr um 14,0 Prozent. Dies war vor allem 
damit begründet, dass die ausländische Wir tschaf t, insbeson-
dere in USA und Asien, eine schnellere Belebung erreichte als 
angenommen. A llerdings bereiten den expor t ierenden deut-
schen Unternehmen die anhaltenden Logist ikprobleme sowie 
die Lieferengpässe, die hohen Energiepreise und die nach wie 
vor ungewisse Pandemieentwicklung weiterhin Sorgen.

Einhergehend mit einem aufhellenden privaten Konsum sowie 
Expor t nahm zugleich die Inf lat ion im Jahr 2021 in nahezu 
allen Bereichen immer stärker zu, was auf die coronabedingten 
Grenz- und Hafenschließungen sowie auf die Knappheit an Ar-
beitskräf ten und der zugleich unerwar tet eingetretenen hohen 
Nachfrage auf den Rohstof f- und Warenmärkten zurückzuführen 
war. So legten die Preise für Rohstof fe, Vor- und Endprodukte 
zum Teil um bis zu 80,0 Prozent, die Öl-, Gas- und Stromprei-
se um bis zu 40,0 Prozent kräf tig zu. In Konsequenz dessen 
erhöhten sich die Verbraucherpreise um durchschnit t lich 5,3 
Prozent, worin sich auch die Anfang 2021 neu eingeführ te 
CO2-Abgabe und die Wiederanhebung der im zweiten Halbjahr 
2020 reduzier ten Mehrwer tsteuer widerspiegelten.

Die Erholung auf dem Arbeitsmarkt in 2021, gekennzeichnet 
von einem Rückgang der Arbeitslosenquote um 0,2 Prozent 
auf 5,7 Prozent im Vergleich zum Vorjahr, die sich damit dem 
Vorkrisenniveau näher te, setz te zeitgleich mit der verbesser-
ten Entwick lung der Auf tragslage in der Industr ie und dem 
verarbei tenden Gewerbe sowie dem Dienst leistungssek tor 
ein. Die Phase der Entspannung wurde mit dem Wegfall der 
massiven Coronaeinschränkungen sowie der Zunahme der 
weltweiten Nachfrage ab den Sommermonaten eingeläutet. 
Trotz des Auf tretens der neuen Infek t ionswelle gegen Ende 
des Jahres und der weiter verstärk ten L ieferengpässe war 
dennoch im Dezember 2021 eine Entspannung bei der Zahl 
der Erwerbslosen festzustellen; zwar erhöhte sich die Zahl der 
Kurzarbeiter insbesondere im Gastgewerbe und Einzelhandel, 
saisonbereinigt verr inger te sich jedoch die Arbeitslosenzahl 
auch in diesem Monat deutlich. K lar ist allerdings auch, dass 
dieser Ef fekt nur mit den umfassenden, unterstützenden, poli-
tischen Maßnahmen in Bezug auf das Kurzarbeitergeld und der 
Aussetzung der Antragspflicht zu Unternehmensinsolvenzen 
erreicht werden konnte.

Insgesamt endete das zweite Coronajahr, den Staatshaushalt 
betref fend, mit einem Finanzierungsdefizit von rund 153,9 Mil- 
liarden Euro, das zweithöchste Defizit, das seit der deutschen 
Wiedervereinigung eingetreten ist. Mit dieser Last für künf tige 
Generationen hat in Berlin die neue Regierung ihre Arbeit im De-
zember 2021 aufgenommen. Ein durchgreifendes Konzept zum 
Abbau dieses negativen Haushaltsrekords in den kommenden 
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Jahren war jedoch in den ersten Wochen der Regierungsverant-
wor tung der Ampelkoalit ion nicht zu erkennen. Vielmehr stehen 
die Zeichen auf eine weitere Verschuldungsentwicklung mit der 
Bewältigung der Herausforderungen, die die Coronapandemie, 
der Klimaschutz und nun die geopolit ischen Spannungen zwi-
schen Russland und dem Westen, verursacht durch den Krieg 
zwischen Russland und der Ukraine, hervorgerufen haben.

Wurde die Wir tschaf tskrise infolge der Coronapandemie als die 
schwerste seit dem Ende des zweiten Weltkrieges eingeordnet, 
so stellen nun die Auswirkungen des Geschehens in der Ukraine  
und der Sanktionsmaßnahmen gegenüber Russland die Welt- 
wir tschaf t, insbesondere aber die deutsche Wir tschaf t, vor eine  
nie vorstellbare Bedrohung. Sowohl die Außen-, Ver teidigungs- 
und Wir tschaf tspolit ik ist mit dem Einmarsch der russischen 
Truppen in die Ukraine nicht mehr dieselbe, wie sie noch 
Ende des Jahres 2021 war. Hierbei handelt es sich nicht nur 
um mili tär ische und geopoli t ische Einschnit te, sondern um 
erhebliche Auswirkungen auf die Weltwir tschaf t. Die bislang 
erwar tete kurzfristige Konjunkturerholung mit der Überwindung 
der Omikronwelle im Frühjahr 2022 sowie die mit telfr ist igen 
Aussichten für Wachstum und Wohlstand sind massiv gefähr-
det. Diese Umwälzung der Weltpolit ik werden Unternehmen wie 
Verbraucher erheblich zu spüren bekommen. Eine Wende in der 
Energie- und Ver teidigungspolitik ist unabdingbar. Die aktuellen 
Reaktionen auf den Finanz- und Rohstof fmärkten sind nur ein 
kleiner Teil dessen, was mit dem kommenden „Wir tschaf tskrieg“  
mit Russland auf die Weltwir tschaf t, insbesondere auch auf 
Deutschland zukommen wird. 

Entwicklung des Immobilienmarktes 

Der Immobilienmarkt in Deutschland konnte in 2021, trotz der nach 
wie vor bestehenden Beschränkungen und Auswirkungen infolge der 
Coronapandemie, ein weiteres Mal mit einem unerwarteten Rekord 
eine äußerst positive Bilanz ziehen. Das Vertrauen der Mieter sowie 
der Investoren ist nach einer kurzzeitigen Schockstarre und einer 
darauffolgenden Orientierungsphase in 2020 mehr als deutlich 
zurückgekehrt. Der Flächenumsatz sowie das Transaktionsvolumen 
haben in nahezu allen Assetklassen mehr oder weniger eine hohe 
Dynamik erfahren, für die beträchtliche Nachfrage nach Immobili-
eninvestments ist vor allem die weiterhin niedrige Zinslandschaft 
verantwortlich. 

Allerdings dürfen diese erfreulichen Entwicklungen nicht darüber 
hinwegtäuschen, dass der deutsche Immobilienmarkt nicht gänz-
lich von Corona verschont blieb. Der stationäre systemirrelevante 
Einzelhandel sowie die Hotellerie und Gastronomie hatten in 2021 
weiter schwere Auswirkungen zu verkraf ten, während sich die 
Assetklassen Wohnen, Health Care und Pflege, Logistik und auch 
Büros sehr posit iv entwickelten. Hinzu kam, dass die Bauwirt-
schaft mit zum Teil massiven Preissteigerungen konfrontiert war, 

als Folge der durch die coronabedingten Einschränkungen und 
von Ausfällen hervorgerufenen Lieferengpässen. Hieraus waren 
allerdings weitreichende negative Effekte in der Immobilienbran-
che noch nicht festzustellen; denn grundsätzlich hat die Inflation 
einen stark entschuldenden Effekt für Immobilienunternehmen, die 
mit einem überproportionalen Fremdkapitalanteil finanziert sind. 
Problematisch wird es dann, wenn einhergehend mit der Inflation 
die Kapitalkosten steigen und zudem die Preissteigerungen an die 
Mieter nicht weitergegeben werden können – Folge ist ein vermin-
derter Wertentwicklungsansatz. 

Des Weiteren wurde und wird die Immobilienwirtschaft mit dem 
politischen und gesellschaftlichen Thema „Klimawandel“ – welches 
den Megatrend „Digitalisierung“ von der Wichtigkeit schon überholt 
hat – vor große Herausforderungen gestellt. Mit Verabschiedung 
der EU-Taxonomie sollen die Finanzströme in nachhaltige und 
langfristig in einem guten Verhältnis zwischen dem Kapitaleinsatz 
und den Erträgen stehende Investments fließen. Damit hält die 
ESG-Konformität von Immobilien einen beschleunigten Einzug in 
das Risiko- und Qualitätsbewusstsein und damit in die kurz- und 
mittelfristigen Entscheidungen auf Investoren- und Mieterseite.

Büroimmobilien
Die Büromärkte waren bis zum Jahr 2019 von einer ausgepräg-
ten Angebotsknappheit mit steigenden Mieten gekennzeichnet, 
Projekte waren bereits vor der Fer tigstellung vollvermietet. Zu 
Beginn der Pandemie im Jahr 2020 wurden Expansions- oder 
Umzugspläne von Mietern jäh gestoppt. Der Bürovermietungs-
mark t kam „von heute auf morgen“ quasi zum Erliegen. So-
wohl Mieter als auch Investoren mussten mit einer neuen, nie 
dagewesenen Situation umgehen, quasi sich neu orientieren. 
Für die Vermieter von Bestandsgebäuden sowie von Projektent-
wicklungen eine neue Herausforderung. Ab dem Frühjahr 2021 
hellte sich allerdings die Stimmung mit der voranschreitenden 
Neuausr ichtung der Mieter auf dem Bürovermietungsmark t 
wieder auf, so dass Ende des zweiten Pandemiejahres im Ver-
gleich zu 2020 ein Anstieg von 22,0 Prozent realisier t werden 
konnte; dennoch ist das Vorkrisenniveau bei Langem noch nicht 
erreicht. Trotz all der Widrigkeiten hat sich das Mietpreisniveau 
stabil dahingehend bewegt, dass im Vergleich zum Jahr 2019 
die Spit zen- wie auch die Durchschnit tsmieten eine nahezu 
konstante bis leicht posit ive Entwicklung er fuhren. Zugleich 
hat sich allerdings der Flächenleerstand deutschlandweit im 
Jahr 2021 erhöht, die Leerstandsquote lag bei 4,6 Prozent 
nach 3,5 Prozent im Vorjahr. Objekte in guten bis sehr guten 
Lagen mit at trak t iv zugeschnit tenen Büroflächen und hoher 
ESG-Konformität waren die Gewinner, während die Nachfra-
ge nach Flächen in schwächeren Lagen und in einem nicht 
modernisier ten Zustand unter der Situation überpropor t ional 
lit ten. Der Er folg des Büroinvestmentmarktes konnte 2021 mit 
einem Transak tionsvolumen für Gewerbeimmobilien in Höhe 
von 60,1 Milliarden Euro an den Er folg der Vor-Corona-Jahre 
anknüpfen. Allerdings lag der Schwerpunkt der Nachfrage und 
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let z tendlich der Objek t investments aufgrund des erhöhten 
Sicherheitsbedür fnisses bei Core-Objek ten. Konsequenz der 
wieder angestiegenen Nachfrage nach solchen Immobilien war 
die nochmalige Senkung der Spitzenrendite auf deutschland-
weit unter 3,0 Prozent, in Stut tgar t von 3,0 Prozent in 2020 
auf nunmehr 2,85 Prozent, in München sogar auf 2,6 Prozent. 
Insgesamt waren hinsichtlich des Transaktionsvolumens Büro-
objekte wieder die dominierende Assetklasse. 

Auf dem Stut tgar ter Büroimmobilienmarkt war eine Erhöhung 
des Flächenumsatzes im Vergleich zum Vorjahr um 12,8 Prozent  
auf 157.400 m² zu verzeichnen. Die Spitzenmieten gaben leicht 
um 2,0 Prozent auf 25,00 Euro/m² nach, die Durchschnit ts-
mieten um 3,0 Prozent auf 16,10 Euro/m². Die Leestandquote 
mit 3,2 Prozent ist die niedrigste unter den Top 7 Städten,  
wenngleich auch hier ein leichter Anstieg zu verzeichnen war. 
Der Stut tgar ter Büroinvestmentmark t erreichte ein gewerb-
liches Transaktionsvolumen mit 1,9 Mill iarden Euro in 2021 
und damit den zweithöchsten Wer t, der je umgesetz t wurde. 
Lediglich das Jahr 2018 über traf mit 2,2 Mil l iarden Euro 
dieses Niveau. Diese Robustheit des Stut tgar ter Büromarktes 
resultier t aus den anhaltend niedrigen Leerstandsquoten sowie 
dem moderaten Mietpreisniveau im Vergleich zu den anderen 
Top 7 Standor ten. Dies führ te jedoch auch dazu, dass die 
Spitzenrenditen für Büros in 2021 lediglich bei 2,85 Prozent 
lagen und damit erstmals die 3-Prozentmarke bei Core- und 
Core-Plus-Objekten unterschrit ten. 

Was die Entwick lung der Büronutzung betr i f f t , hat sich der 
Zeitgeist für Büroimmobil ien massiv geänder t. Das mobile 
Arbeiten ist jederzeit, überall und über alle Hierarchieebenen 
hinweg möglich, allerdings nicht in allen Branchen praktikabel. 
Mit einer steigenden Impfquote erhöhte sich im Jahr 2021 die 
Büroauslastung zwar wieder, mobiles Arbeiten war jedoch wei-
ter ein fester Bestandteil im Arbeitsalltag. Arbeitgeber denken 
über neue Organisationsformen nach, um klare und dennoch 
individuelle auf die Mitarbeiter, die Unternehmenskultur und 
-struktur fokussier te Konzepte zu entwickeln. Eine eindeutige 
Vorgehensweise hat sich jedoch im vergangenen Jahr nach wie 
vor noch nicht herauskristallisier t. Eines ist jedoch klar, dass 
der F lächenbedar f nicht unbedingt ger inger wird. V ielmehr 
sind zukünf tig qualitativ hochwer tigere Büroräumlichkeiten mit 
hochmoderner technischer Ausstat tung (Glasfaseranschlüsse, 
Lüf tungs- Gebäudetechnik) sowie Bereichen für die Kreativität, 
die Kommunikation und das Wohlbefinden gefragt; schluss-
endlich geht es um die Gestaltung einer zukunf tsorientier ten 
F lächenorganisat ion bei gleichzeit ig produk t ivem Arbeiten. 
Infolge der dadurch stark veränder ten Arbeitsorganisat ion 
werden Büros vermehr t zu Kommunikationszentren. Program-
me für die Flächenoptimierungen und Neugestaltungen sind 
vor allem bei großen international agierenden Unternehmen 
angelaufen. Bei mit telständischen Unternehmen ist jedoch ge-
nerell noch kein klares Nutzungskonzept festzustellen, so dass 

die Entscheidungen in die Zukunf t verlegt werden. Insgesamt 
unterliegt der Büromark t infolge der Coronapandemie einem 
nachhalt igen struk turel len Umbruch. Dem neu etablier ten 
mobilen Arbeiten fehlt die Aufrechterhaltung der Firmenkultur, 
der Austausch zwischen Kollegen sowie zwischen Mitarbeitern 
und Vorgesetz ten und zugleich die Kreativitätsförderung, die 
das Miteinander auf den Büroflächen zusammenhält und be-
günstigt. Nur durch eine t iefgreifende Umstruk turierung der 
Arbeitsorganisation kann eine ef fiziente Arbeitswelt geschaf-
fen werden. Das Büro der Zukunf t ist ein Zentrum der Iden-
titätsstif tung, Kommunikation und Mobilität bei gleichzeit iger 
Berücksichtigung der individuellen Arbeitsanforderung und des 
Arbeitsumfeldes jedes einzelnen Beschäf tigten. 

Ein weiterer gewaltiger struktureller Umbruch bringt die Aus-
richtung auf Nachhalt igkeit entsprechend der Qualitätsanfor-
derung im Rahmen der ESG-Standards mit sich. Nur damit sind 
steigende Mieten sowie der Ausbau der Wer thaltigkeit von Bü-
roimmobilien zukünf tig erreichbar. Dies ließ sich bereits im abge-
laufenen Jahr 2021 beobachten. Objekte in der Peripherie oder 
in schwächeren Lagen, die nicht dem aktuell immer wichtiger 
werdenden Nachhaltigkeitsaspekt (schlechte CO2 Bilanz, unat-
traktive Ausstat tung, hohe Nebenkosten) entsprechen, stehen  
erheblich unter Druck und werden damit immer häufiger zum Kauf  
angeboten, um dem erheblichen Sanierungsdruck zu entgehen. 

Einzelhandelsimmobilien
Der deutsche Investmentmarkt „Einzelhandelsimmobilien“ be-
endete das Jahr 2021 mehr als ent täuschend und unterschrit t 
mit 21,0 Prozent den 10-Jahres-Durchschnit t des Transakti-
onsvolumens, ein historischer Tiefststand. Beigetragen haben 
hierzu im Frühjahr 2021 der Lockdown sowie im Herbst mit 
Aufkommen weiterer Virusvarianten die Zugangsbeschränkun-
gen für Teile der Bevölkerung. Erst gegen Ende des ersten 
Halbjahres 2021 war eine leichte Erholung sichtbar; mit 
steigender Impfquote st ieg auch die Kundenfrequenz in den 
Innenstädten wieder an, um die aufgestauten Konsumwün-
sche zu er füllen. Die finanziellen Mit tel waren vorhanden, da 
während der Pandemie weitaus weniger Geld für Freizeit- und 
Urlaubsaktivitäten sowie Gastronomiebesuche und Shopping- 
touren ausgegeben werden konnte. Zugleich hat sich der 
bereits vor der Coronakr ise abgezeichnete S truk turwandel 
im Einzelhandel weiter ausgebaut. Die üblichen bekannten 
Handelsket ten reduzier ten das vor Jahren engmaschig ausge-
baute Filialnetz in 2021 drastisch, zum einen als Folge der 
notwendigen Kosteneinsparungen, die aufgrund der massiv 
rückläufigen Kundenfrequenz er forderlich wurden, zum ande-
ren aufgrund des geänder ten Einkaufverhaltens der Konsumen-
ten in Richtung Online-Shopping. Der E-Commerce-Handel in 
Deutschland verzeichnete zunehmend wachsende Umsätze, der 
Marktanteil im Non-Food-Bereich stieg hier auf 18,0 bis 20,0 
Prozent. Damit ging der Verkaufsflächenbedar f der Filialisten 
deutlich zurück. Gleichzeitig etablier ten sich Drogeriemärkte, 
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Supermark t-L ieferdienste sowie die Gastronomie an diesen 
Standor ten – ein Wandel hin zu mehr Diversität in den Innen-
städten hat begonnen. Damit gehör t zu den Gewinnern dieses 
Umstruk turierungsprozesses vor allem der Onlinehandel und 
der Lebensmit teleinzelhandel, wenngleich dieser aufgrund der 
reduzier ten Beschränkungen in der Gastronomie abgeflacht ist. 
Zu den deutlichen Verlierern gehören der stationäre Modehan-
del aber auch Einrichtungshäuser und Baumärkte, was mit der 
weiteren Homeof fice-Pflicht in 2021 und der zugleich gerin-
gen Beschränkungen im Freizeitbereich begründet ist. Diese 
Entwicklung beschleunigte schlussendlich einen erheblichen 
Rückgang der Spitzenmieten, die sich an den Top-Standor ten 
um 10,0 bis sogar 30,0 Prozent verringer ten. Auch der Stut t-
gar ter Einzelhandelsmark t war von diesem Strukturumbruch 
betrof fen. Zwar gilt die Landeshauptstadt als kaufkraf tstarkes 
Einzugsgebiet. Die eingebrochenen Besucherzahlen in 2020 
und 2021 führ ten jedoch unweigerlich ebenfalls zu einem 
kräf tigen Rückgang der Spitzenmieten in 1A-Lagen um 20,0 
Prozent auf rund 200,00 Euro je m² und damit auf das Niveau 
von 2006/2007. Allerdings war die Coronapandemie nicht der 
alleinige Auslöser dieser doch dramatischen Entwicklung. Be-
reits vor dieser Krise zeichnete sich der Strukturwandel infolge 
des geänderten Konsumenten- und Einkaufsverhaltens ab. Hinzu 
kamen die Großbaustellen innerhalb der City über Jahre hinweg, 
die die Anmietung von Verkaufsflächen unat traktiv machten. 
Zudem das überproportionale Flächenangebot, vor allem durch 
die Shopping-Center, die in den letzten Jahren in der Stuttgarter 
Innenstadt entstanden sind. 

Wohnimmobilien
Der Wohnungsmarkt ist in den vergangenen Jahren aufgrund 
des Wohnungsmangels und der Mietpreissteigerungen vor allem  
in den Großstädten zum Poli t ikum geworden. Binnen zehn 
Jahren hat sich die Miete für Erstbezüge um durchschnit t lich 
50,0 Prozent erhöht. Ursache dieses Anstiegs war der Tat-
sache geschuldet, dass durch steigende Einwohnerzahlen 
in den Großstädten, hervorgerufen durch Zuzüge aus dem 
In- und Ausland, die Schere zwischen Wohnungsangebot und 
Wohnungsnachfrage immer weiter auseinander ging. A ller-
dings hat sich der Mietanstieg in den vergangenen Monaten 
deutlich verlangsamt ( in 2021 mit einem Plus von nur noch 
2,7 Prozent), man geht sogar davon aus, dass der Zenit der 
Mietsteigerungen im Wohnsegment bereits erreicht, wenn nicht 
gar überschrit ten ist. Ursache dessen war und ist die Verlang-
samung des Einwohnerwachstums in den Großstädten seit dem 
Jahr 2017, was sich in einer rück läuf igen Mietentwick lung 
widerspiegelte. Ursächlich hier für waren vor allem der deutlich 
verlangsamte Zuzug aus dem Ausland sowie die hohen, nicht 
mehr bezahlbaren Mieten für einen Durchschnit tshaushalt, 
weshalb die einzige Lösung die Abwanderung ins Umland be-
deutete. Dieses Umdenken, nicht mehr unbedingt die Urbanität 
der Stadt, sondern das Wohnen auf dem Land zu genießen, 
hat sich in den beiden Pandemiejahren, unter anderem auch 

mit der Etablierung des mobilen Arbeitens, herauskristallisier t. 
Der Wunsch nach schönem und geräumigem Wohnen hat sich 
stet ig verstärk t. Zudem werden längere Fahr tzeiten von der 
Wohnung zur Arbeitsstät te zunehmend akzeptier t, da infolge 
von Homeof fice nur noch an zwei bis drei Tagen in der Woche 
die Fahr t ins Büro aufgenommen werden muss. Parallel mit 
der Ausweitung des Wohnungsbaus seit 2010 hat sich der 
Wohnungsbedar f und das Wohnungsangebot wieder aneinan-
der angeglichen. Den Häuser- und Eigentumswohnungsmarkt 
betrachtet, hat die hohe Kaufkraf t und Einkommenssituation 
sowie das nach wie vor niedrige Zinsniveau für Fremdkapital zu 
einem massiven Anstieg der Kaufpreise geführ t, dies vor allem 
im hochpreisigen Segment.

Betrachten wir den Stut tgar ter Wohnimmobilienmarkt, so ist die-
ser in den vergangenen Jahren von einer soliden Bevölkerungs-
entwick lung sowie einem stet igen Beschäf t igungswachstum 
geprägt. Stut tgar t ist einer der stärksten Wir tschaf tsregionen 
in Deutschland überhaupt. Dennoch musste nach Jahrzehnten 
in 2020 wie auch in 2021 ein massiver Bevölkerungsverlust 
verzeichnet werden. Dies verursachte einen deutlich langsa-
meren Anstieg der Mietpreise im Vergleich zu den Vorjahren; 
lediglich bei qualitativ hochwer tig ausgestat teten Wohnungen 
wurde ein weiterer deutlicher Mietanstieg verzeichnet.

Pflege- und Gesundheitsimmobilien
Die Altersstruktur der Bevölkerung und damit die Pflegebedür f-
tigkeit der Menschen aufgrund steigender Lebenserwar tungen 
und sinkender Gebur tenraten wird in den nächsten zehn Jahren 
weiter dazu führen, dass rund ein Vier tel der Bevölkerung älter 
als 67 Jahre und mehr als 6,0 Mill ionen Menschen pflege-
bedür f t ig sein werden. Damit wird der Mark t für Senioren-
immobilien, der sich auf Senior L iv ing, betreutes Wohnen,  
Seniorenresidenzen, Pflegeheime und Krankenhäuser erstreckt, 
immer wichtiger. Diese demografische Entwicklung aber vor 
allem die Tatsache, dass die ältere Generation mit einer stetig 
höheren Lebenserwar tung Selbstbestimmung und Autonomie 
forder t, verlangt die Projektierung von bestens ausgestat teten 
Senior-Living-Objekten im städtischen Zentrum oder gehobe-
nen Wohnvier teln, als erste Stufe des Seniorenwohnens. Die 
Kombination mit Senioren- und Pflegeeinrichtungen bietet den 
älteren Menschen mit For tschreitung der P flegebedür f t igkeit 
eine ganzheitliche Lösung.

Diese Demografie bietet sichere und zugleich hohe Wachstums-
potenziale für Senioren-, Pflege- und Gesundheitsimmobilien. 
Grundlage für die At trak t iv i tät dieser Investmentobjek te ist 
die Unabhängigkeit von konjunk turellen Entwicklungen, der 
Gewährung von stabilen Cashflows sowie die zunehmende Pro-
fessionalisierung auf der Betreiberseite. Daran ändert auch die 
stark fragmentier te und zugleich reglementier te Immobilienklas-
se nichts. Konsequenz ist der sich in den vergangenen Jahren 
immer weiter entwickelnde Nachfrageüberhang nach solchen 
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Immobilieninvestments. Die geringen Neubauaktivitäten haben in 
den vergangenen fünf Jahren zu deutlich niedrigeren Renditen, 
die bei maximal 4,0 Prozent vieleror ts auch darunter liegen, 
geführ t. Allerdings sind diese Renditen nach wie vor höher als 
bei anderen Assetklassen. Investoren erwarten daher weiterhin 
steigende Preise für Seniorenimmobilien, vor allem im Core- und 
Core-Plus-Bereich. Der Druck der Anleger führ t ebenfalls auch 
dazu, dass Bestandsobjekte mit Restrukturierungspotenzial ver-
stärkt in den Fokus für Projektentwicklungen rücken. 

Hotelimmobilien
Befeuer t vom Boom der Städtereisen und einem Höhenflug im 
Geschäftsreisesegment bis 2019 galt der Hotelmarkt lange Zeit 
als unverwundbar. Diese Entwicklung wurde jedoch jäh durch 
den Ausbruch der Coronapandemie gestoppt. Die weltweit 
verhängten Lockdowns, Ausgangssperren und Kontaktbeschrän-
kungen brachten den Hotelmarkt im Jahr 2020 bis Mit te 2021 in 
Deutschland zum Stillstand. Die Erholungsphase setzte zeitweise 
erst ab Juni 2021 ein, wobei sich die Hotels in den Metropolen wie 
auch die Klasse der Businesshotels nicht so schnell erholten, was 
zum einen auf die unterdurchschnit tliche Zahl der internationalen 
Gäste sowie zum anderen auf die bestehenden Beschränkungen 
im Hinblick auf Messen, Veranstaltungen etc. zurückzuführen war. 
Diese abrupte Zeitwende in der Hotelbranche fordert zum einen 
von den Hotelbetrieben eine erhöhte Professionalität und Innova-
tionskraf t, zum andern von den Eigentümern der Hotelimmobilien 
ein Umdenken im Rahmen der Ver tragsgestaltung. So befinden 
sich die Betreiberkonzepte inmit ten eines Strukturwandels mit 
einer komplet ten Neuordnung dahingehend, dass gute Betreiber-
gesellschaften von kapitalstarken Marktteilnehmern übernommen 
werden und dadurch ein coronabedingter Selek tionsprozess 
stat t findet. Zugleich zeigte sich auch, dass sich Hotelimmobili-
eneigentümer bei der Verhandlung der Pachthöhe und -zahlung, 
der Stundungsregelungen und der Rückzahlungsregularien in 
Bezug auf die Vertragsgestaltungen anpassen müssen. Schon vor 
Corona war der Abschluss von reinen Fix-Pachtver trägen eher 
eine Seltenheit, eine tatsächliche Erholung des Hotelmarktes ist 
nur mit hybriden Pachtver trägen (Fix- und Umsatzpacht) sowie 
angemessenen Stundungsregelungen und der Einhaltung von 
vereinbar ten Rückzahlungsmodalitäten gemeinsam umsetzbar. 
Die wesentlichen Wert treiber für Hotelinvestments sind, wie in 
der Vergangenheit, der Standor t, der Betreiber sowie die Ver-
tragsgestaltung. Denn nur Hotels mit solch einem Profil werden 
die Erwartungen erfüllen können und sind seitens der Bankenwelt 
auch finanzierbar. Betrachtet man die wesentlichen Kennzahlen, 
so wurden bereits wieder in 2021 nahezu 2,6 Milliarden Euro  
in Hotels investier t, was eine Steigerung von 26,0 Prozent gegen - 
über 2020 bedeutet. Dennoch ist das Vorkrisenniveau bei weitem 
noch nicht erreicht. Der fünfjährige Durchschnit t wurde um 36,0 
Prozent unterschrit ten. Aufgrund dieser Marktsituation war die 
Finanzierung von Hotelimmobilien in 2021, neben der richtigen 
Betreiberauswahl, die größte Herausforderung bei Transaktionen.  
Das stabil gebliebene Renditeniveau, das zwischen 3,7 Prozent 

und 4,0 Prozent liegt, zeigt, dass die Maßnahmen zur Eindämmung 
der Infektionslage das Transaktionsgeschehen nicht mehr so stark 
beeinträchtigen wie zu Beginn der Pandemie. Der Stut tgarter Ho-
telmarkt ist von einem überproportionalen Anteil nationaler Gäste 
sowie eines überdurchschnit t lichen Messetourismus gekenn-
zeichnet. Ein Abflauen der Infektionszahlen und der Reduzierung 
der Coronabeschränkungen wird das Messegeschäf t sowie den 
Geschäftsreiseverkehr an diesem führenden Wir tschaftsstandort 
in Deutschland massiv steigern, so dass eine zeitnahe Erholung 
des Hotelmarktes möglich ist. 

ESG
Noch bestimmt, trotz der Auswirkungen der Coronapandemie, die 
hohe Nachfrage nach einzelnen Assetklassen das anscheinend 
unbegrenzt zur Ver fügung stehende Kapital sowie die sich auf 
niedrigem Niveau bewegende Zinslandschaft das Geschehen auf 
dem Immobilienmarkt. Allerdings unterliegt das gesamte Markt-
umfeld einem fundamentalen Wandel im Hinblick auf Ökologie, 
Soziales, Gesellschaf t und nicht zuletzt im Hinblick auf eine im 
gesunden Verhältnis zur Umwelt stehenden Ökonomie. Dabei 
fordern gegenwär tige und zukünf tige Generationen die Gestal-
tung von nachhaltigen Entwicklungskonzepten, was wiederum 
eine langfrist ige Wet tbewerbsfähigkeit und Wer tstabili tät der 
Unternehmen sowie der Immobilienprodukte hervorbringt. Die 
zahlreichen Herausforderungen, die der Klimawandel, die Digi-
talisierung, die Coronapandemie, die neuen Arbeitsformen, neue 
Technologien etc. mit sich bringen, können nur mit einem Um-
denken der Gesellschaft bewältigt werden. Die Nachhaltigkeit ist 
ein Megatrend, der die Digitalisierung in allen unternehmerischen 
Aktivitäten bereits über trof fen hat. Beide Trends dienen jedoch 
dazu, den langfristigen Unternehmenserfolg zu sichern. Mit den 
Sustainable Development Goals der Vereinten Nationen sowie des 
Pariser Klimaschutzabkommens hat die EU im März 2018 den 
Sustainable Finance Action Plan veröf fentlicht, der die folgenden 
drei wesentlichen Ziele wie die Umlenkung von Kapitalf lüssen 
in nachhaltige Geldanlagen, die Verankerung der ESG-Faktoren 
im Risikomanagement sowie die Förderung von Transparenz und 
Langfristigkeit im Markt ver folgt. Zur Erreichung dieser Ziele 
hat die EU das Regelwerk der Of fenlegungsverordnung ( ist seit 
März 2021 umzusetzen) geschaf fen sowie die Ziele und Regeln 
in der EU-Taxonomieverordnung ( Inkraf t treten im Januar 2022) 
verankert. Für den Immobiliensektor sind vor allem die Bereiche 
Neubauten, Sanierung und grundlegende Renovierung, spezifische 
Einzelmaßnahmen an Gebäuden sowie die Akquisition und Eigen-
tümerschaft von Gebäuden von Bedeutung. Bereits jetzt sind erste 
Auswirkungen in der Immobilienwir tschaft zu erkennen. Immobili-
enunternehmen setzen auf eine nachhaltige Investitionsstrategie, 
um die Wertsteigerung des Unternehmens zu gewährleisten. Dies 
zeigt sich in einer Änderung des Investitionsverhaltens mit ersten 
Bereinigungen des Immobilienpor t folios sowie dem Erwerb von 
nachhaltigen Immobilienprodukten. Allerdings stellt die Regulie-
rung die Immobilienwir tschaft aufgrund fehlender Konkretisierun-
gen vor eine herausfordernde Situation, die einer Klärung bedarf.
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Im Geschäftsjahr 2021 wurden die ersten Investmentaktivitäten 
im Rahmen der Ende 2020 verabschiedeten Unternehmens-
strategie er folgreich getätigt, bzw. Immobilienentwicklungen 
begonnen sowie abgeschlossen. So lag das Gesamtinvestitions-
volumen im Berichtsjahr bei insgesamt 13,7 Mill ionen Euro 
und erstreck te sich auf den Erwerb eines Produktions- und 
Verwaltungsgebäudes in Göppingen im September 2021 zu 
einem Kaufpreis von rund 8,4 Millionen Euro sowie auf weitere 
Ausleihungen, insbesondere an die hundertprozentige Tochter-
gesellschaf t, die ST INAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG,  
hinsicht l ich der Fer t igstellung der Revitalisierung des Ge-
schäf tshauses Königstraße 45 in Stut tgart.

Insgesamt verlief das Geschäf tsjahr 2021 im Hinblick auf die 
Investitions- und Finanzierungstätigkeit sowie die Ergebnis-, Fi-
nanz- und Vermögensentwicklung entsprechend der Prognosen, 
die Ende 2020 aufgestellt wurden.

Die andauernde Coronapandemie belastete weiterhin die 
Ergebnis- und Cashflowsituation der beiden Hotelobjekte am 
Flughafen Stut tgar t. Während das Airpor t Hotel im Jahr 2021 
zeitweise eingeschränkt betrieben wurde, musste das Kongress-
hotel infolge des nahezu nicht vorhandenen Reiseverkehrs von 
Geschäftsleuten sowie des nur über wenige Wochen möglichen 
Messe- und Veranstaltungsbetriebs über das Gesamtjahr hinweg 
geschlossen bleiben. Zum Ausgleich der negativen Ergebnisent-
wicklung wurde eine weitere Kapitalerhöhung bei der STINAG 
Kongresshotel GmbH & Co. KG in Höhe von 1,0 Millionen Euro 
durch die Kommanditistin, die ST INAG Stut tgar t Invest AG, 
vorgenommen.

Infolge des weiterhin niedrigen Zinsniveaus wurde die erwor- 
bene Produktions- und Verwaltungsimmobilie in Göppingen teil - 
weise mit Fremdkapital finanzier t. Zudem erfolgte mit tels Refi-
nanzierung des Bestandsgebäudes Marktstraße 6 in Stut tgar t 
die Rückführung der von der STINAG Stuttgart Invest AG an die 
Immobilientochtergesellschaft STINAG Häuser am Markt GmbH 
& Co. KG gewährten Ausleihung.

Umsatz und Ergebnis
Die zeitanteilig seit September 2021 erzielten Mieterlöse aus dem 
Erwerb des Produktions- und Verwaltungsgebäudes in Göppingen 
sowie die erstmals ganzjährig anfallenden Mieten, zum einen im 
Rahmen der Mietanpassung aus der Erweiterung der Light Industrial  
Immobilie in Dornstetten und zum anderen der vorgenommenen 
Vermietung des Bestandsobjektes Rotebühlplatz in Stuttgart, waren 
maßgeblich für die positive Entwicklung der Umsatzerlöse verant-
wortlich. So zeigten im Geschäftsjahr 2021 die Umsatzerlöse eine 
weitere Erhöhung um 0,2 Millionen Euro auf 3,4 Millionen Euro. 
Des Weiteren führte mit dem Beginn des Pachtvertrages für das 
Kongresshotel, in Bezug auf die Vermietung der Hotelausstattung, 
die Neustrukturierung der Pachtver träge des Airpor t- sowie 
des Kongresshotels am Flughafen Stut tgart zu einer leichten 

Erhöhung der Pachter träge um 0,1 Millionen Euro auf knapp 
1,0 Millionen Euro. Die sonstigen betrieblichen Erträge in Höhe 
von 1,0 Millionen Euro verzeichneten einen geringen Anstieg im 
Vergleich zum Vorjahr (0,8 Millionen Euro). Dabei trugen vor allem 
die Auflösungserträge von Einzelwertberichtigungen auf Miet-
forderungen von 0,2 Millionen Euro sowie aus Rückstellungen von 
ungewissen Risiken und Drohverlusten mit 0,4 Millionen Euro bei 
gleichzeitig rückläufigen sonstigen Er trägen infolge im Vorjahr 
verzeichneter Korrektur erträge aus dem Sofortaufwand gering-
wertiger Wirtschaftsgüter von 0,5 Millionen Euro, die in diesem 
Berichtsjahr nicht mehr angefallen sind, zu dieser Entwicklung bei. 

Die Abschreibungen auf Sachanlagen zeigen eine Erhöhung um 
0,1 Millionen Euro auf 1,5 Millionen Euro, was insbesondere aus 
den Zugängen bezüglich des Objektes Produktions- und Verwal-
tungsgebäude in Göppingen sowie den Betriebsvorrichtungen 
der Objekte Königstraße 45 und Kongresshotel resultier t. Die 
sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen mit 3,8 Millionen 
Euro nahezu auf dem Vorjahreswert. Während sich die Aufwen-
dungen für den Betrieb vor allem infolge geringer angefallener 
Instandhaltungsmaßnahmen verminder ten, mussten bei den 
Aufwendungen für die Verwaltung um 0,2 Millionen Euro ge-
stiegene Beratungs-, Dienstleistungs- und Rechtskosten, die im 
Rahmen von Immobilieninvestments verursacht wurden, sowie 
erhöhte Dienstleistungsaufwendungen gegenüber verbundenen 
Unternehmen – resultierend aus den umgelegten Steuerprüfungs-
ergebnissen – verzeichnet werden. Insgesamt führte die positive 
Entwicklung auf der Ertrags- und Aufwandsseite zu einem um  
0,3 Millionen Euro auf -0,9 Millionen Euro verbesserten operativen 
Ergebnis (EBIT ). 

 Geschäftsverlauf der STINAG Stuttgart Invest AG

in Mio. EUR 2021 2020

Umsatzerlöse 3,4 3,2

Sonstige betriebliche Erträge 1,0 0,8

4,4 4,0

Abschreibungen -1,5 -1,4

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

 
-3,8

 
-3,8

Operatives Ergebnis (EBIT) -0,9 -1,2

Zins- und Finanzergebnis 8,5 7,9

Ergebnis vor Steuern 7,6 6,7

Ertragsteuern und  
sonstige Steuern

 
-1,2

 
-1,2

Jahresüberschuss 6,4 5,5

Kurzgefasste Ergebnisrechnung
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Vermögens- und Finanzlage sowie Kapitalentwicklung
Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2021 erhöhte sich um 5,5  
Millionen Euro auf 200,2 Millionen Euro ( Vorjahr: 194,7 Millionen  
Euro). Der Erwerb des Produktions- und Verwaltungsareals in 
Göppingen zu einem Kaufpreis von 8,1 Millionen Euro und die mit 
1,2 Millionen Euro ausgewiesenen Technischen Anlagen, deren 
Erhöhung insbesondere auf die Betriebsvorrichtungen der zum 
vorgenannten Gebäude miterworbenen Photovoltaikanlage und 
der im August 2021 fer tiggestellten Projektentwicklung König-
straße 45 in Stut tgar t zurückzuführen ist, bei gleichzeitigem 
deutlichen Rückgang der Abschreibungen auf die Betriebs- und 
Geschäf tsausstat tung des Kongresshotels, trugen maßgeblich 
zum Anstieg des Sachanlagevermögens um 8,2 Millionen Euro 
auf 29,5 Millionen Euro bei. Die Finanzanlagen verminder ten 
sich von 155,2 Mil l ionen Euro auf 151,3 Mil l ionen Euro.  
Dabei führ te die für das Kongresshotel im Geschäf tsjahr 2021  
vorgenommene Kapitalerhöhung in Höhe von 1,0 Millionen Euro  
zwar zu einem Anstieg der Anteile an verbundenen Unterneh-
men auf 72,4 Millionen Euro; hervorgerufen durch die Aufnah-
me eines Bankkredites in Höhe von 6,0 Millionen Euro von der 

14,8 %

 

75,6 %

 

 

9,6 %

5,5 %

11,1 %

 

79,7 %

 

 

9,2 %

4,4 %

79,9 %

0,8 %

15,4 %

3,9 %

81,6 %

1,0 %

13,6 %

3,8 %

Vermögensstruktur
( in Mio. EUR)

Kapitalstruktur
( in Mio. EUR)

200,2 200,2194,7 194,7Bilanzsumme Bilanzsumme

31. 12. 2021 31. 12. 202131. 12. 2020 31. 12. 2020

Sachanlagen  
und immaterielle  
Ver mögens- 
gegen stände Eigenkapital

Finanzanlagen Rückstellungen

Umlaufvermögen Verbindlichkeiten

davon  
flüssige Mittel

Passive latente 
Steuern

Das Zins- und Finanzergebnis bewegte sich im abgelaufenen 
Geschäftsjahr bei 8,5 Millionen Euro und damit um 0,6 Millionen 
Euro über dem Jahr 2020. Die Immobilientochtergesellschaften  
haben insgesamt Jahresergebnisse aus 2021 in Höhe von  
9,0 Millionen Euro ( Vorjahr: 8,5 Millionen Euro) an die Mutter-
gesellschaf t, die ST INAG Stut tgar t Invest AG, ausgeschüt tet. 
Zeitlich abgelaufene Anleihen sowie im Vorjahr erzielte Zinsen 
aus Körperschaftsteuererstat tungen führten zu um 0,1 Millionen  
Euro geringeren sonst igen Zinsen. Der Er tragsseite stehen 
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsaufwendungen von 
0,5 Millionen Euro gegenüber, die ausschließlich auf Zinsbe-
lastungen im Rahmen von Bankdarlehen zurückzuführen sind. 
Durch die Kreditneustrukturierung und die damit verbundene  
Reduzierung des Zinssatzes konnte ein Rückgang der Zinsauf-
wendungen um 0,2 Millionen Euro erreicht werden. Unter Be-
rücksichtigung von sich auf einem Normalniveau bewegenden  
Er tragsteuern und sonstigen Steuern in Höhe von 1,2 Millionen 
Euro ( Vorjahr: 1,2 Mill ionen Euro), verzeichnete der Jahres-
überschuss insgesamt einen Anstieg um 0,9 Millionen Euro auf 
6,4 Millionen Euro im Vergleich zum Vorjahr.
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  2021 2020

Anzahl ausgegebener Aktien Stück 15.000.000 15.000.000

./. Eigene Aktien Stück -113.342 -113.342

Ausgegebene Aktien ohne eigene Aktien Stück 14.886.658 14.886.658

Grundkapital EUR 39.000.000 39.000.000

Höchster Börsenkurs im Geschäftsjahr EUR/Aktie 22,00 27,00

Niedrigster Börsenkurs im Geschäftsjahr EUR/Aktie 18,80 18,00

Börsenkurs am Jahresende EUR/Aktie 19,70 19,60

Marktkapitalisierung (ohne eigene Anteile) Mio. EUR 293,30 291,80

Dividende EUR/Aktie 0,42 0,36

Ausschüttungsrendite EUR/Aktie 2,10 1,80

Kurs-Gewinn-Verhältnis (KGV) % 45,81 52,97

Ergebnis (ohne eigene Aktien) EUR/Aktie 0,43 0,37

Cashflow nach DVFA (ohne eigene Aktien) EUR/Aktie 0,51 0,43

Aktienart Nennwertlose Inhaberstückaktien

ISIN DE0007318008

WKN 731800

Handelssegment / Börsenplätze Freiverkehr Plus, Stuttgart
Freiverkehr m:access, München

Reuters Kürzel STGG.DE

Eckdaten der STINAG Aktie

Kennzahlen je Aktie

hunder tprozentigen Tochtergesellschaf t, der ST INAG Häuser 
am Markt GmbH & Co. KG, wurde das bestehende Darlehen  
zwischen der Mutter- und Tochtergesellschaf t vollständig rück- 
geführt, so dass die Ausleihungen an verbundene Unternehmen 
einen Rückgang um 5,0 Millionen Euro auf 78,8 Millionen Euro 
verzeichneten.

Das Umlaufvermögen lag zum Bilanzstichtag bei 19,2 Millionen 
Euro und damit um 1,4 Millionen Euro über dem Vorjahresver-
gleichszeitraum, was sich insbesondere durch den coronabe-
dingten Anstieg der Forderungen aus Lieferungen und Leistun-
gen (+ 0,5 Millionen Euro) sowie um 0,5 Millionen Euro erhöhte 
Forderungen gegen verbundenen Unternehmen zeigte. Der 
Finanzmit telbestand betrug zum 31. Dezember 2021 rund 11,2 
Millionen Euro (10,5 Millionen Euro in 2020). Den Cashflow aus 
laufender Geschäf tstätigkeit betrachtet, konnte ein Anstieg auf 
7,7 Mil lionen Euro (+ 0,5 Millionen Euro), vor allem infolge eines 
verbesser ten Jahresüberschusses, erzielt werden. Im Cashflow 
aus der Investit ionstätigkeit zeigte sich, dass die Net toinves-
tit ionen in das Immobilienpor t folio weiter gestiegen sind; die 

Auszahlungen für Invest i t ionen in das Anlagevermögen mit  
13,7 Millionen Euro übersteigen die Einzahlungen aus Abgängen 
des Anlagevermögens (8,1 Millionen Euro).

Der Cashflow aus Finanzierungstät igkeit berücksichtigt die 
Dividendenausschüt tung von 5,4 Millionen Euro für das Ge-
schäf tsjahr 2020, Zinszahlungen aus Krediten in Höhe von 
0,5 Mill ionen Euro ( Vorjahr: 0,8 Mill ionen Euro) sowie die 
Einzahlungen aus der Kreditaufnahme von 4,4 Millionen Euro.

Die Passivsei te betrachtet ,  lag die E igenkapi talquote zum  
31. Dezember 2021 mit knapp 80,0 Prozent weiter auf einem 
äußerst hohen Niveau.

Die Verbindlichkeiten mit 30,8 Millionen Euro ( Vorjahr: 26,5 Mil- 
lionen Euro) zeigten einen Anstieg um 4,3 Millionen Euro aus 
der Beimischung von Fremdkapital in Höhe von 4,4 Millionen 
Euro hinsichtlich der Kaufpreisfinanzierung des Gewerbe objektes 
in Göppingen.
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Geschäf tsaktivitäten Immobilien
Der STINAG-Konzern hat bereits Anfang des Geschäf tsjahres 
2021 begonnen, die zum vier ten Quar tal 2020 festgelegte In-
vestitionsstrategie der nächsten Jahre umzusetzen. Dabei liegt 
der Schwerpunkt der künf tigen Investments in den Bereichen 
Projek tentwicklungen, Revitalisierung von Bestandsgebäuden 
sowie dem Erwerb von vollvermieteten Immobilien in den Asset-
klassen Pflege- und Senioren-, Wohn-, Büro- und Light Industrial-
Immobilien sowie Geschäf tshäuser. Bereits Jahre vor Ausbruch 
der Coronapandemie wurde infolge der sich abzeichnenden 
Mark tveränderungen eine zukunf tsweisende Ausrichtung der 
künftigen Investments forcier t. So wurde zum Beispiel der Anteil 
der gesamten Nutzflächen, der Mieterlöse und des Investitionsvo-
lumens der Immobilienklassen Einzelhandel und Gastronomie an 
dem Gesamtport folio deutlich verringert, was auch im Jahr 2021 
den Rückgang der entsprechenden Nutzflächen auf nur noch 7,0 
Prozent (11,0 Prozent in 2020) sowie der Nettomieterlöse auf nur 
noch 13,0 Prozent (18,0 Prozent in 2020) weiter beschleunigte. 
Wohninvestments – auch im Bereich „kleinteiliges Wohnen“ – und 
insbesondere der Ausbau der Assetklasse Pflege-, Senioren- und 
Health-Care-Immobilien, die künftig einen Anteil von rund 25,0 
Prozent des gesamten Immobilienbestandes einnehmen sollen, 
stehen ebenfalls im Fokus der Por t foliostrategie. Ein nicht zu 
vernachlässigender Bestandteil von weiteren Immobilieninvesti-
tionen sind Büroobjekte sowie Geschäftshäuser in Citylagen mit 
einer höchstmöglich flexiblen Flächennutzung unter Beachtung 
der Besonderheiten, die die Digitalisierung mit sich bringt, den 
ESG-Anforderungen, langjährigen Mietver trägen und finanzstar-
ken Nutzern. Die Assetklasse Hotels, die aktuell im abgelaufenen 
Geschäf tsjahr rund ein Drit tel der Gesamtbestandsfläche aus-
machen, unterliegt in den nächsten Jahren keiner Veränderung. 
Gesamtbetrachtet soll bis 2025 / 2030 das Immobilienport folio 
im STINAG-Konzern auf bis zu 170.000 m2 Nutzfläche gesteigert 
werden.

Die vergangenen Geschäftsjahre 2020 und 2021 waren vor allem 
von der Fer tigstellung der Projektentwicklung Königstraße 45  
in Stut tgar t mit einer geschaf fenen Brut togeschossfläche von 
4.250 m2 geprägt. Das Bestandsgebäude, das komplet t bis zum 
Rohbau zurückgebaut und zu einem hochmodernen zukunftsorien-
tierten Bürogebäude entwickelt wurde, setzt am Eingang zur oberen  
Königstraße in Stut tgar t einen unverwechselbaren architekto-
nischen Akzent. Dabei wurde die ursprüngliche Architektur des 
sogenannten Stohrer-Baus aus den Jahren 1957/59 mit auf-
genommen und neu interpretier t. Das Objekt konnte im August 
2021, trotz der in der Baubranche herrschenden erheblichen 
L iefer verzögerungen von Bauteilen und -mater ial ien sowie  
höheren krankheitsbedingten Ausfällen der Beschäftigten infolge 
der Coronapandemie, nahezu planmäßig fer tiggestellt werden. So 
war es möglich, dass dem Mieter die Obergeschosse eins bis 
sieben mit einer Miet fläche von rund 3.000 m2 übergeben werden 
konnten. Kurz vor Ende des Jahres 2021 ist es gelungen, das 

komplet te Erdgeschoss an ein finanzstarkes und familiengeführ-
tes, mit telständisches Gastronomieunternehmen zu vermieten. 
Der Flächenbezug sowie die Eröf fnung des Gastronomiebetriebes 
soll aller Voraussicht nach Ende 2022 sein. Das Investit ions-
volumen für diese revitalisier te Projektentwicklung lag insgesamt 
bei 24,0 Millionen Euro.

Die bislang nur aus einem Objekt (Gebäude in Dornstetten im Nord-
schwarzwald) bestehende Assetklasse Produktion / Light Industrial  
wurde mit dem Erwerb einer in 2015 erbauten und äußerst verkehrs- 
günstig gelegenen Immobilie in Göppingen mit einer Nutzfläche von  
6.075 m2 sowie 69 PKW-Stellplätzen, die sich auf einen Verwal- 
tungs-, Produktions-, Technikum- und Lager trakt erstreckt, im 
September 2021 erweiter t. Dieses Gebäude ist langfristig an den  
Weltmarkt führer in der Entwicklung, Herstellung und Installation  
ver fahrenstechnischer Anlagen auf S tahlbandbasis für die 
Chemie-, Bau-, Lebensmit tel- und Automobilindustrie vermietet. 
Der Kaufpreis für dieses Investment lag bei 8,4 Millionen Euro.

Des Weiteren wurde Ende 2021 ein Vertrag über einen Forward-
Deal – zur Absicherung von Unwägbarkeiten mit Rücktrit tsrechten 
ausgestat tet – für ein zukunftsweisendes Wohnbauprojekt abge-
schossen. Die Projektierung sieht eine vermietbare Gesamtfläche 
von 7.500 m2 mit 74 Wohnungen der unterschiedlichsten Wohn-
kategorien, 179 Tiefgaragenstellplätzen und einem Gewerbebe- 
reich zur Nahversorgung von rund 850 m2 in fünf Gebäudeteilen 
vor. Diese Gebäudeentwicklung soll im Herzen einer Gemeinde in  
der Metropolregion Rhein-Main / Main Neckar mit einer unver-
gleichlichen Verkehrsanbindung unweit eines bekannten Nah-
erholungsgebietes entstehen. Die Fertigstellung ist für das Jahr  
2024 geplant, das Investitionsvolumen wird bei rund 36,0 Millio-
nen Euro liegen; die Kaufpreiszahlung erfolgt erst  zum Zeitpunkt 
der Fertigstellung und Übernahme. 

Zur weiteren Optimierung des Immobilienbestands im STINAG-
Konzern wurde das Geschäf tshaus Mark tstraße 6 in der 
Stut tgar ter Cit y neu ausgerichtet. Die bislang bestehenden 
Mietver träge mit Einzelhandelsnutzung in den Unter-, Erd- und 
Obergeschossflächen wurden im Rahmen der Pandemieauswir-
kungen beendet. In der zweiten Jahreshälf te 2021 konnten die 
hierdurch freigewordenen Flächen der zukünftigen Nutzung durch 
eine Arztpraxis mit Operationsbereich und ein Dienstleistungs-
unternehmen im Finanzsegment zugeführ t und neue mit tel- bis 
langfristige Mietverträge abgeschlossen werden. Damit ist diese 
Immobilie unabhängig von den aktuellen sowie künftigen Risiken 
der Entwicklung des Einzelhandels vermietet.

Die Coronapandemie wirkte sich auch im Geschäf tsjahr 2021 
weiter massiv auf die Hotelbranche aus, speziell in dem Seg-
ment Business- und Kongresshotels. Bereits im Jahr 2020 
waren das Airport Hotel sowie das im Januar 2020 neu eröf fnete 
Kongresshotel direkt am Flughafen Stut tgar t erheblich von den 

 Geschäftsverlauf im STINAG Konzern
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Immobilienbestand 2020 der STINAG-Gruppe 
(Nutzfläche in m2)

Immobilienbestand 2021 der STINAG-Gruppe 
(Nutzfläche in m2) 

Produktion 
10.070 m²

9 %

Produktion 
4.371 m²

5 %

Praxen 
1.185 m²

1 %

Praxen 
1.185 m²

1 %

Senioren  
und Pflege 
12.277 m²

12%

Senioren  
und Pflege 
12.277 m²

12%

Einzel-
handel  

5.706 m²
5 %

Einzel-
handel  

8.827 m²
9 %

Gastro- 
nomie 

2.226 m²
2 %

Gastro- 
nomie 

2.133 m²
2 %

Mikroappar-
tements 

6.303 m²
6 %

Mikroappar-
tements 

6.303 m²
6 %

Hotels 
37.298 m²

35 %

Hotels 
37.298 m²

37 %

Wohnungen 
7.172 m²

7%

Wohnungen 
7.172 m²

7%

Büros
24.034 m²

23 %

Büros
20.819 m²

21 %

Beschränkungen im Geschäf tsleben belastet. Zwar konnten 
generell Hotels für den Geschäftsreiseverkehr trotz der weiteren 
Lockdowns in 2021 geöffnet bleiben, dies allerdings nur mit er-
heblichen Einschränkungen. Das Airport Hotel wurde lediglich mit 
einem deutlich reduzier ten Angebot für die Gäste betrieben, was 
sich in einer geringen und nicht betriebswir tschaftlich deckenden 
Kapazitätsauslastung widerspiegelte. Das Kongresshotel war 
auch in 2021 über das komplet te Jahr hinweg geschlossen. Trotz 
aller Einschränkungen zeigte sich allerdings im abgelaufenen 
Jahr, dass der persönliche Kontakt und damit Meetings sowie 
Veranstaltungen seitens der Businessbranche gefordert wurden. 
Sowohl im Frühsommer als auch in den Herbstmonaten bis Mit te 
November konnte eine deutliche Steigerung der Auslastungsquote 
im Airport Hotel verzeichnet werden; dieser positive Trend wurde 
jedoch leider mit dem nochmaligen Verbot des Stat t findens von 
Messen, Kongressen und Veranstaltungen gestoppt. Er freulich 
waren entgegen aller Umstände die Leistung der planmäßigen 
Mietzahlungen des Hotelbetreibers beider Häuser. 

Ein weiteres Bestandsobjekt, das einer komplet ten Neuaus-
richtung bedar f, ist das Geschäf tshaus Königstraße 51 in der 
S tut tgar ter Innenstadt. Nach umfassenden Analysen und 

Berechnungen wurde Ende 2021 entschieden, das alte Gebäude 
einem Abriss und anschließendem Neubau spätestens ab 2023 
innerhalb der gesamten Arealentwicklung, die in den nächsten 
Jahren stat t finden soll, zuzuführen. Im Rahmen des weiteren 
Ausbaus des Immobilienport folios des STINAG-Konzerns wurden 
bis Ende des Geschäf tsjahres 2021 weitere Projek te sowie 
Bestandsimmo bilien hinsichtlich eines künf tigen Erwerbs und 
einer Projektierung Ankaufsprüfungen unterzogen. Aus dieser 
Sondierung heraus ergab sich ein at traktives Innenstadtobjekt in 
Stut tgart, das mit einer grundlegenden Revitalisierung zu einer 
weiteren Gebietsaufwertung führen kann. Der Kaufver tragsab-
schluss für dieses Gebäude erfolgte im Januar 2022.

Insgesamt erhöhte sich der Immobilienbestand der ST INAG-
Gruppe im Geschäf tsjahr 2021 infolge der zuvor erläuter ten 
Projektentwicklungen sowie des Objekterwerbs auf 106.221 m² 
und damit um knapp 6,0 Prozent im Vergleich zum Vorjahr; 
zugleich verbesser ten sich die Net tomieterlöse um knapp 12,0 
Prozent auf 19,2 Millionen Euro. Die in 2021 vorgenommenen 
Investit ionstätigkeiten sowie der Geschäf tsverlauf im Immo-
bil ienbereich entsprechen den Ende 2020 verabschiedeten 
Prognosen.
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Immobilienbestand 2021 der STINAG-Gruppe 
(Nettomieterlöse in TEUR)

Immobilienbestand 2020 der STINAG-Gruppe 
(Nettomieterlöse in TEUR)

Hotel 
5.326 TEUR 

28 %

Hotel 
4.208 TEUR 

25 %

Einzel- 
handel 

1.949 TEUR 
10 %

Einzel- 
handel 

2.162 TEUR 
13 %

Kita 
159 

TEUR 
1 %

Kita 
41 

TEUR 
0 %

Senioren  
und Pflege 

1.633 TEUR 
9 %

Senioren  
und Pflege 

1.621 TEUR 
9 %

Woh-
nungen 

1.530 TEUR
8 %

Wohnungen 
1.502 TEUR

9 %

Temporäres 
Wohnen 

995 TEUR 
5 %

Temporäres 
Wohnen 

228 TEUR 
1 %

Parken 
514 TEUR 

3 %

Parken 
518 TEUR 

3 %

Büros und 
Praxen 

5.975 TEUR 
31 %

Büros und 
Praxen 

5.715 TEUR 
33 %

Produktion 
478 TEUR 

2 %

Produktion 
252 TEUR 

2 %

Gastro- 
nomie 

656 TEUR 
3 %

Gastro- 
nomie 

905 TEUR 
5 %

Immobilienbestand der STINAG-Gruppe 
(Nutz fläche in m2)

30.000 

  

20.000 

 

10.000 

 

0

2021

HotelsGastronomie EinzelhandelMikroappartements Senioren + PflegeProduktion WohnungenPraxenBüros
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Umsatz und Ergebnis
Im Rahmen der Fer tigstellung der revitalisier ten Entwicklung  
eines sich im Por t folio befindlichen Geschäf tshauses, des Er-
werbs eines Bestandsgebäudes sowie weiterer Vermietungsopti-
mierungen erhöhten sich im Geschäftsjahr 2021 die konzernwei-
ten Umsatzerlöse um 2,4 Millionen Euro auf 21,6 Millionen Euro 
im Vergleich zum Vorjahr. Dabei wirkte sich die erstmals in 2021 
ganzjährige Vereinnahmung der Mieten des im Oktober 2020 
fertiggestellten und übernommenen Mikroappartementgebäudes 
mit 1,2 Millionen Euro (+ 0,9 Millionen Euro) positiv aus. Mit 
der leichten Erholung auf dem Hotelmarkt verbesserten sich die 
Pachterlöse der beiden Hotelimmobilien am Flughafen Stut tgart 
um 1,2 Millionen Euro, was zum einen insbesondere auf die 
für das Airport Hotel zumindest für einige Monate verbesserte 
Auslastung und zum anderen auf die ersten Pachteinnahmen 
aus der Verpachtung des Kongresshotels – welches während 
des gesamten Geschäf tsjahres 2021 weiter geschlossen 
war – zurückzuführen ist. Unser Revitalisierungsobjekt, die 
Königstraße 45 in der Stut tgarter Innenstadt, konnte im August 
fertiggestellt werden, so dass die Obergeschosse eins bis sieben 
komplet t an den Mieter übergeben wurden; die zeitanteiligen 
Mieter träge lagen bei 0,3 Millionen Euro. Ergänzend konnte im 
September 2021 ein Verwaltungs- und Light Industrial-Gebäude 
in Göppingen erworben werden, woraus noch rund 0,2 Millionen 
Euro zeitanteilig an Mieteinnahmen generier t werden konnten. 
Ab dem Geschäftsjahr 2022 greifende Nutzungsänderungen und 
damit einhergehende Mietver tragsbeendigungen, das Gebäude 
Marktstraße 6 in Stut tgart betref fend, sowie der Verkauf eines 
kleinen Teileigentumsanteils im Vorjahr führten zu einem tem-
porären Mieter tragsrückgang von insgesamt 0,4 Millionen Euro.  

Die sonstigen betrieblichen Erträge lagen im Geschäftsjahr 2021 
bei 2,9 Millionen Euro und damit um 0,4 Millionen Euro unter dem 
Vorjahr. Dabei wiesen die Erträge aus Anlagenabgängen einen 
Rückgang von 1,2 Millionen Euro auf, welcher aus dem Verkauf 
des Teileigentumsobjektes Calwer Straße 64 in Stuttgart in 2020 
resultiert; im Berichtsjahr wurden keine weiteren Immobilien ver-
äußert. Die sonstigen Erträge verringerten sich aufgrund in 2020 
vorgenommener Korrekturen in Bezug auf den Sofortaufwand für 
geringwertige Wirtschaftsgüter von 0,3 Millionen Euro. Eine teilwei-
se Kompensation konnte vor allem infolge der Auflösungserträge 
von Wertberichtigungen auf Miet forderungen sowie der Rück-
stellungen in Höhe von insgesamt 1,3 Millionen Euro im Rahmen 
deutlich geringerer Risikowahrscheinlichkeiten verzeichnet werden.

Die Material- und Personalaufwendungen lagen leicht über dem 
Niveau des Geschäftsjahres 2020; etwaige Sondereffekte waren 
nicht zu verzeichnen.

Insbesondere das im Oktober 2020 übernommene Mikroappar-
tementhaus, das im August 2021 fertiggestellte Geschäftshaus 
Königstraße 45 sowie das im September 2021 erworbene Verwal-
tungs- und Produktionsgebäude führten zu erhöhten Abschreibun-
gen auf Sachanlagen um 0,9 Millionen Euro auf 8,1 Millionen Euro 
zum Ende des Berichtsjahres.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen zum Geschäfts-
jahresende 2021 bei 5,1 Millionen Euro, nach 5,8 Millionen Euro 
im Vorjahr. Dieser Rückgang ist im Wesentlichen damit begründet, 
dass die in 2020 im Rahmen der Coronapandemie vorgenommenen 
notwendigen Wertberichtigungen auf Mietforderungen sowie gebil-
dete Drohverlustrückstellungen in Höhe von gesamt 1,7 Millionen 
Euro im abgeschlossenen Berichtsjahr lediglich in Höhe von 0,7 
Millionen Euro angefallen sind.

Das Zins- und Finanzergebnis verbesserte sich leicht auf -2,0 Mil- 
lionen Euro ( Vorjahr: -2,1 Millionen Euro). Rückläufige Zinsauf-
wendungen infolge der verhandelten Zinssatzreduzierung eines  
seit längerem bestehenden Darlehens sowie im Vergleich zum 
Vorjahr in geringerem Umfang angefallene Zinserträge aufgrund 
des Zeitablaufs von aufgenommenen Anleihen und steuerlich 
vereinnahmte Zinsen waren ursächlich für diese Entwicklung des 
Zins- und Finanzergebnisses in 2021.

Unter Berücksichtigung der Er tragsteuern in Höhe von 0,8 Mil-
lionen Euro ( Vorjahr: 0,5 Millionen Euro) sowie der rückläufigen 
sonstigen Steuern von 0,6 Millionen Euro ( Vorjahr: 1,2 Millionen 
Euro), was auf die im vergangenen Jahr angefallene Grunder-
werbsteuer für die hunder tprozentige Anteilsübernahme der 
ST INAG Micro appar tements GmbH & Co. KG zurückzuführen 
ist, wurde im Geschäf tsjahr 2021 ein Konzernjahresergebnis 
von 4,6 Mill ionen Euro, nach 2,7 Mill ionen Euro in 2020, 
erwir tschaf tet.

Ergebnisentwicklung STINAG Stuttgart Invest AG Konzern 

in Mio. EUR 2021 2020

Umsatzerlöse 21,6 19,2

Sonstige  
betriebliche Erträge

 
2,9

 
3,3

 24,5 22,5

Aufwendungen für  
bezogene Leistungen

 
-1,3

 
-1,2

Personalaufwand -2,0 -1,8

Abschreibungen -8,1 -7,2

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

 
-5,1

 
-5,8

Operatives Ergebnis (EBIT) 8,0 6,5

Zins- und Finanzergebnis -2,0 -2,1

Ergebnis vor Steuern 6,0 4,4

Ertragsteuern und 
Sonstige Steuern

 
-1,4

 
-1,7

Jahresüberschuss 4,6 2,7
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Vermögens- und Finanzanlage sowie Kapitalentwicklung
Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2021 erhöhte sich um  
17,9 Millionen Euro auf 269,3 Millionen Euro. Diese Entwicklung 
ist nahezu ausschließlich auf die im Geschäf tsjahr 2021 getä-
tigten Immobilieninvestitionen in Höhe von 21,8 Millionen Euro 
zurückzuführen, wie die fer tiggestellte Errichtung des revitalisier-
ten Geschäftshauses Königstraße 45 in Höhe von 11,9 Millionen 
Euro, der Erwerb des Produktions- und Verwaltungsareals in 
Göppingen zu einem Kaufpreis inklusive der Photovoltaikanlage 
und Erwerbsnebenkosten von 9,1 Millionen Euro und die ersten 
Projektentwicklungskosten für das Bestandsobjekt Königstraße 
51 von 0,1 Millionen Euro.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände ver-
zeichneten einen Anstieg um 3,4 Millionen Euro auf 12,8 Mil - 
lionen Euro zum Bilanzstichtag 2021. Diese Entwicklung be-
dingt sich durch die weiter andauernde Coronapandemie mit 
ihren wesentlichen Auswirkungen auf das Hotel- und Gastro-
nomiegewerbe, die sich insbesondere bei den wer tberichtigten 
Miet forderungen des Hotelbestandes im ST INAG-Konzern im 
Rahmen der ver traglich vereinbar ten Stundungsregelungen mit 
einer Laufzeit bis 2025 zeigte.

Auf der Passivseite lag das Eigenkapital mit 152,4 Millionen Euro 
nahezu auf Vorjahresniveau. Die Eigenkapitalquote verringer te 
sich vor allem durch die zinsgünstigen Darlehensaufnahmen 
von 61,0 Prozent im Jahr 2020 auf knapp 57,0 Prozent zum 
Bilanzstichtag. 

Während sich die Rückstellungen auf 4,0 Millionen Euro vermin-
derten, stiegen die Verbindlichkeiten von 85,1 Millionen Euro im 
Vorjahr auf 104,1 Millionen Euro im Geschäftsjahr 2021 an. Maß-
geblich für diese Entwicklung waren die aufgrund der weiterhin 
günstigen Zinssituation vorgenommenen bankenseitigen Objekt- 
und Projekt finanzierungen in Höhe von 19,0 Millionen Euro. Dies 
betraf das Verwaltungs- und Light Industrial-Bestandsgebäude 

in Göppingen mit 4,4 Millionen Euro, die Refinanzierung des Ge-
schäftshauses Marktstraße 6 in Stut tgart mit 6,0 Millionen Euro 
sowie die Darlehensaufnahmen bezüglich der Projektentwicklung 
Königstraße 45 in Höhe von 8,6 Millionen Euro. Zugleich wurden 
im Berichtsjahr Tilgungen für bereits seit einigen Jahren beste-
hende Darlehen für das Kongresshotel, die Wohnimmobilie De La 
Paz in München, die Senioren- und Pflegeobjekte in Böblingen 
sowie Freiburg, das Büroobjekt Pariser Platz und das Mikroap-
partementhaus in Böblingen in Höhe von insgesamt 2,3 Millionen 
Euro vorgenommen. 

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit wies einen Anstieg 
von 6,5 Millionen Euro im Vorjahr auf 10,4 Millionen Euro zum 
31. Dezember 2021 auf. Diese Entwicklung ist insbesondere 
darauf zurückzuführen, dass sich der Jahresüberschuss um 1,8 
Millionen Euro auf 4,6 Millionen Euro erhöhte, bzw. gestiegene 
Abschreibungen auf Sachanlagen um 0,9 Millionen Euro in 2021 
verzeichnet wurden und sich zugleich die Rückstellungen um  
0,5 Mill ionen Euro verr inger ten. Der Cashflow aus Investit i-
onstätigkeit mit -19,9 Millionen Euro ( Vorjahr: -11,3 Millionen 
Euro) zeigt sich im Wesentlichen in den Investi t ionen des 
Revita lisierungsobjektes Königstraße 45 und des Erwerbs des 
Verwaltungs- und Produk t ionsgebäudes. Einzahlungen aus 
Immo bilienverkäufen wurden nicht verzeichnet. Im Finanzbereich 
lag der Cashflow bei 9,3 Millionen Euro, nach -10,8 Millionen 
Euro in 2020, was vor allem auf die Kreditaufnahmen für die 
Projektentwicklung Königstraße 45, den Immobilienerwerb in 
Göppingen sowie die Refinanzierung des Bestandsgebäudes 
Marktstraße 6 zurückzuführen ist. Ebenso beigetragen hat hierzu 
die in der Hauptversammlung 2021 für das Geschäftsjahr 2020 
beschlossene deutlich geringere Dividendenausschüt tung von  
5,4 Millionen Euro ( Vorjahr: 11,2 Millionen Euro) sowie ein leicht 
verminder ter Zinsaufwand. Insgesamt lag der Finanzmit telbe-
stand zum 31. Dezember 2021 bei 16,7 Millionen Euro ( Vorjahr: 
16,9 Millionen Euro). 
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Risikomanagementsystem

Für die STINAG Stuttgart Invest AG bedeutet Risikomanagement 
die Sicherung bestehender und den Ausbau künf tiger Er folgs-
potenziale mit dem Ziel der Wahrung und Fortentwicklung einer 
soliden nachhaltigen Er tragsbasis bei gleichzeitiger Sicherung 
einer hohen und kontinuierlichen Rendite für die Anteilseigner 
und damit eine Steigerung des Unternehmenswertes. Das einge-
richtete Überwachungssystem umfasst für die STINAG Stuttgart 
Invest AG und für alle wesentlichen Beteiligungsgesellschaf ten 
die an den Unternehmenszielen und der Unternehmensstrategie 
ausgerichteten relevanten Risikofelder und deren Integration in 
die einzelnen Geschäf tsprozesse, Aktivitäten sowie Geschäf ts-
vorfälle, die bestandsgefährdend sein oder wesentliche Einflüsse 
auf die Vermögens-, Finanz- und Er tragslage haben können. 
Die konzernweite Risikovorsorge sowie das Risikomanagement 
werden von der STINAG Stut tgar t Invest AG zentral gesteuer t 
und kontrollier t.

In der STINAG-Gruppe werden anhand von Risikoanalysen die 
wesentlichen internen und externen Prozesse und Ereignisse – 
die sich sämtlich an den Unternehmenszielen und -strategien 
ausrichten – auf relevante Risiken und Chancen und deren 
mögliche Auswirkungen (monetär und nicht monetär), auf die 
zukünf tige Ergebnisentwicklung und den Unternehemenswer t 
hin untersucht und entsprechend der potenziellen Schadens-
höhe und Eintrit tswahrscheinlichkeit bewertet. Für die laufende 
Risikoüberwachung (rout inemäßig und anlassbedingt ) sind 
organisatorische Vorkehrungen zur Messung und Kontrolle von 
Einzelr isiken sowie von Kennzahlen getrof fen. Diese werden 
anhand des Einsatzes von unterschiedlichen Überwachungs- und 
Planungsinstrumenten sowie einer systematischen und kontinu-
ierlichen Berichterstat tung zwischen den Leitungsebenen sowie 
innerhalb der Leistungsebenen hinsichtlich ihrer Auswirkungen 
auf das Unternehmen turnusmäßig untersucht, worauf entspre-
chende Maßnahmen zentral zur frühzeitigen Risikovermeidung 
und -bewältigung ergrif fen werden.

Im Rahmen der Risikoanalyse wird zwischen mark t- und be-
tr iebsbezogenen Risiken sowie unternehmensstrategischen 
Risiken unterschieden.

Daraus ergeben sich folgende wesentliche Risikofelder:
Immobilien
· Bestandsrisiken
· Vermietungs-, Bonitäts- und Ausfallrisiken
· Betriebsrisiken Instandhaltung und Umwelt
· Projektrisiken
· Eigenentwicklungsrisiken

Finanzen
· Branchenrisiken der jeweiligen Beteiligungsunternehmen
· Ergebnisausfallrisiken im Beteiligungsbereich
· Liquiditäts- und Forderungsausfallrisiken
· Geldanlagerisiken
· Zinsänderungsrisiken

Rechtssituation
·  Änderungen des Aktien-, Kapitalmarkt-, Bilanz- und 

Steuerrechtes etc.
· Politische Maßnahmen zur Pandemiebekämpfung

IT und Gesamtorganisation
· Innerbetriebliche Risiken / Externe Risiken
· Systemausfallrisiken
· Personal

Das im Risikomanagementsystem der STINAG-Gruppe integrier te 
interne Kontrollsystem umfasst sämtliche organisatorischen 
Grundsätze, Verfahren und Maßnahmen für Entscheidungen des 
Managements in Bezug auf die Unternehmensstrategie, Unter-
nehmensziele und Wir tschaftlichkeit, Einhaltung der rechtlichen 
Vorschrif ten sowie Ordnungsmäßigkeit der internen und externen 
Rechnungslegung. Ziel des internen Kontrollsystems ist es, die 
for tlaufende Kontrolle und verbesserte Qualität der Prozesse mit 
dem Ergebnis einer kontinuierlich qualitativ und situationsbedingt 
verbesser ten Unternehmensüberwachung und -steuerung zu 
gewährleisten.

Das interne Kontrollsystem besteht aus dem internen Steue-
rungs- und Überwachungssystem. So wird die Ergebnis-, Finanz- 
und Investitionsplanung laufend mit den Ist-Zahlen verglichen, 
um abweichende Entwicklungen frühzeit ig zu erkennen und 
gegebenenfalls Gegenmaßnahmen zu ergreifen.

Hinzu kommen die prozessintegrier ten und prozessunabhängigen 
Überwachungsmaßnahmen, zu denen im Wesentlichen die ma-
schinellen IT-Prozesskontrollen sowie das "Vier-Augen-Prinzip" 
als manuelle Prozesskontrollen gehören. Das interne Kontroll- 
und Risikomanagementsystem ermöglicht – durch die bei der 
ST INAG-Gruppe festgelegten Organisat ions-, Kontroll- und 
Überwachungsstrukturen – die vollständige Erfassung, Aufberei-
tung und Würdigung von unternehmensbezogenen Sachverhalten 
sowie deren sachgerechte Darstellung in der Rechnungslegung. 
Nach unseren Erkenntnissen aus der Analyse der vorstehend ge-
nannten Risikofelder sind derzeit Entwicklungen, die den Fort-
bestand des Unternehmens akut gefährden könnten, nicht vor- 
handen. Soweit notwendig, wurde für konkrete Risikosituationen 
Vorsorge getrof fen.

 Sonstige Erläuterungen und Angaben
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Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand hat für das Geschäf tsjahr vom 01. Januar 2021 
bis 31. Dezember 2021 den nach § 312 AktG notwendigen 
Bericht über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen 
er teilt und darin folgende Schlusserklärung abgegeben:

Gemäß § 312 Abs. 3 AktG erklären wir, dass unsere Gesellschaf t 
nach den Umständen, die uns zu dem Zeitpunkt bekannt waren, in 
dem Rechtsgeschäf te vorgenommen wurden, bei jedem Rechts-
geschäf t eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Be-
richtspflichtige Maßnahmen im Geschäf tsjahr 2021 haben nicht  
vorgelegen. 

Prognosebericht mit den wesentlichen Chancen 
und Risiken der künftigen Entwicklung

Die sehnlichst erwartete Konjunkturerholung im Jahr 2022 wird 
aller Voraussicht nach nicht eintreten. Mit der Umwälzung der 
Weltpolitik, als Folge des eskalierenden Konfliktes zwischen Russ-
land und der Ukraine sowie einer drohenden Ausweitung dieser 
Situation, werden Unternehmen wie Verbraucher in Deutschland 
und Europa diese hieraus resultierenden Auswirkungen deutlich 
zu spüren bekommen.

Doch zunächst soll ten die ursprünglichen Prognosen für die 
Wir tschaf tsentwicklung in 2022 betrachtet werden. Zentraler 
Einflussfaktor für die Konjunktur in 2022 ist weiterhin – zumin-
dest bis zum Frühjahr – die Pandemie. Die weiter ansteigende 
Zahl der Impf- und Genesenenquote sowie die Tatsache, dass die  
Omikronwelle nicht zum befürchteten Szenario einer massiven 
Überlastung des Gesundheitssystems und schlussendlich einer  
nicht zu bewältigenden Zahl an Erkrankten geführt hat, wird zur Kon- 
sequenz haben, dass im Frühling zunächst das Schlimmste der 
Coronapandemie überwunden sein sollte. Zudem wird nach der-
zeitigem Stand die Infektionsschutzmaßnahmenverordnung am 
19. März 2022 auslaufen und damit die Beschränkungen weitest-
gehend beenden. Folglich sollte dann im Verlauf der ersten beiden 
Quar tale 2022 der private Konsum wieder Schrit t für Schrit t 
ansteigen, da die Mehrheit der privaten Haushalte in der Zeit der 
Pandemie eine hohe Kaufzurückhaltung praktizier te und somit 
erhebliche Ersparnisse gebildet hat. Ende des ersten Halbjahres 
würde daher der Erholungsprozess, insbesondere als Folge der 
Nachholef fekte, eintreten. Positiv sollten auch die Erwartungen 
der Unternehmen sein, was die Investitions- und Einstellungs-
bereitschaf t als Entwicklung einer dynamischen Weltwir tschaf t 
mit steigenden Auslandsnachfragen und damit der Zunahme des 
Expor ts betrif f t. Gleichzeitig werden im Zuge der Konsum- und 
Investitionsaufholung auch die Importe spürbar steigen. Dadurch 
wäre letztendlich auch ein merklicher Rückgang der Arbeitslo-
senquote festzustellen, wenngleich das Vorkrisenniveau erst 

ab 2023 erreichbar ist. Insgesamt könnte das Jahr 2022 von 
einer Fortsetzung der Erholung der deutschen Wir tschaft geprägt 
sein. Nicht vergessen werden darf jedoch die Tatsache, dass die 
deutsche Volkswir tschaft erheblich von den global angespannten 
Lieferketten, der damit einhergehenden Güterknappheit und folg-
lich der steigenden Preise für Vor- und Endprodukte, Lebensmittel 
und Energie betrof fen ist. Die deutliche Inflationserhöhung ist ein 
Faktor, der die Kaufkraft dämpft und damit nicht nur kurzfristig die 
Konjunkturentwicklung, sondern auch mit telfristig die Aussichten 
auf Wachstum und Wohlstand negativ tangier t. Eine Straf fung der 
Geldpolitik, als Mit tel zur Abflachung der Inflationsrisiken, ist von 
der EZB vorerst jedoch nicht zu erwarten.

Die Belastungen infolge Lieferengpässen und hoher Inflation 
sollten jedoch den Aufschwung nicht massiv stören. Durch den 
Krieg zwischen Russland und der Ukraine, der Extremität der 
unvorhersehbaren geopolitischen Spannungen zwischen Russland 
und Europa sowie Übersee, als Konsequenz der weltweit verhäng-
ten Sanktionen gegenüber Russland, wird die Konjunktur um ein 
Vielfaches stärker belastet sein. Insgesamt sind die Auswirkungen 
der umgesetzten und noch in Planung befindlichen Sanktionen 
gegenüber Russland sowie der Rauswurf russischer Banken aus 
dem internationalen Zahlungssystem SWIFT noch nicht absehbar. 
Nicht unerhebliche Schockwellen durch die Weltwir tschaf t sind 
allerdings in den nächsten Monaten zu erwarten. Die aktuellen 
Entwicklungen auf den Finanz- und Rohstof fmärkten sind nur 
eine erste Reaktion des kommenden „Wir tschaf tskrieges“ mit 
Russland. Allerwichtigstes Ziel muss es sein, die Energieversor-
gung kurzfristig mit tels Gaslieferungen aus anderen Quellen zu 
sichern. Zudem ist eine Wende der Energiepolitik unabdingbar. 
Der Ausstieg aus der Kernenergie sowie der Kohleversorgung 
muss temporär neu überdacht, der Ausbau der Erneuerbaren 
Energien deutlich beschleunigt werden. Alles in allem wird es zu 
immensen Energiepreissteigerungen kommen, was insbesondere 
negative Auswirkungen auf die energieintensive Industrie in 
Deutschland haben wird. Verbraucher müssen deutlich mehr für 
Benzin und Heizöl ausgeben, was wiederum eine Belastung für 
die Kaufkraf t jedes Einzelnen hat. Neben den Energieressourcen 
werden aufgrund der Tatsache, dass Russland ein großer Roh-
stof fgigant ist, auch andere Güter knapp, so dass es nicht nur zu 
verstärkten Lieferengpässen, sondern auch zu Produktions- und 
Versorgungsausfällen kommen kann. Deutschland ist neben China 
wichtigster Handelspar tner zu Russland, zudem befindet sich 
eine Vielzahl von Zulieferern für Rohstof fe und Vorprodukte in der 
Ukraine. Mit einer steigenden Unsicherheit der Entwicklung auf 
den Märkten, inklusive der Finanzmärkte und drohender Funk-
tionsstörungen sowie Verknappungen, ist eine stark gedämpfte 
Konjunktur und damit die Gefahr einer erneuten Rezession, wenn 
nicht gar einer Stagflation in Europa, zu erwarten. Sollte es zu 
solchen gravierenden Entwicklungen kommen, wird das deutsche 
Brut toinlandsprodukt in 2022 bei minus 1,4 Prozent, der wir t-
schaftliche Schaden bei 70 Milliarden Euro liegen.
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Marktentwicklung Immobilien
Inmit ten der Coronapandemie in 2021 erreichte der Immobilien-
markt in Deutschland ein Rekordergebnis. Damit sollte es auch 
im Jahr 2022 zu einer ebenfalls positiven Entwicklung kommen, 
wenngleich das Vorkrisenniveau noch nicht erreicht werden 
kann. Bereits zu Beginn 2022 war eine Ausweitung des Markt-
geschehens gegeben, so dass von einem ähnlichen Transaktions-
volumen wie in 2021 ausgegangen werden könnte. Gestützt von 
einer weiterhin gegebenen Niedrigzinspolitik der EZB und damit 
weiterhin wertsteigernden Immobilieninvestments. Aufgrund des 
veränderten Risiko- und Qualitätsbewusstseins bei Mietern und 
Investoren, vor allem hinsichtlich der Herausforderungen, die die 
digitale Arbeitswelt sowie die ESG-Konformität von Immobilien mit 
sich bringt, ist eine Knappheit an modernen und bedarfsgerechten 
Flächen gegeben, so dass der Nachfrageüberhang kurz- und mit-
telfristig nicht befriedigt werden kann. Zudem gehört der Klima- 
 wandel auch bei Immobilieninvestments zu den größten Hürden 
in den nächsten fünf bis zehn Jahren, was sich in der in Kraf t 
getretenen EU-Taxonomie zeigt. Die Themen ESG, Klima und Digi - 
talisierung werden zunehmend die Investit ionsentscheidungen 
sowie die Vermarktung von Immobilien beeinflussen. Ebenfalls 
dar f die Geldpolit ik mit den seit Jahren anhaltend niedrigen 
Anleihezinsen nicht unbeachtet bleiben. Denn sollte es zu einer 
deutlichen Zinsanhebung bei gleichzeitigen Preissteigerungen und 
sinkenden Mieten kommen, ist die Werthaltigkeit vieler Objekt- 
bestände nicht mehr gegeben, was sich vor allem bei höher ver - 
schuldeten Immobilienunternehmen negativ auswirken kann. Für 
die konkurrierenden Player auf dem Immobilienmarkt die Gelegen-
heit, die nicht ESG-konformen Bestände zu günstigen Konditionen 
zu erwerben und entsprechend der vom Markt geforderten Qua-
litätskriterien zu revitalisieren. Allerdings werden zum einen die 
Unsicherheiten hinsichtlich des Pandemieverlaufs mit der Gefahr 
weiterer Virusvarianten und zum anderen die makroökonomischen 
Aspekte, wie gestör te Lieferketten oder Produktionsausfälle und 
dessen Auswirkungen auf die Finanz- und Kapitalmärkte, das 
Vermietungs- und Transaktionsgeschehen auch in 2022 beein-
flussen. Noch nicht in Betracht gezogen sind dabei die Reaktionen 
aus dem Russland-Ukraine-Konflikt und aus den daraus resultie-
renden Spannungen zwischen dem Westen und Russland auf dem 
Immobilienmarkt, was sich allerdings zum jetzigen Zeitpunkt auch 
nicht realistisch einschätzen lässt. Die Immobilienbranche ist vom 
Einmarsch Russlands in die Ukraine sowie den Auswirkungen auf 
die Wir tschafts- und Immobilienaktivitäten der NATO-Staaten und 
damit auf Deutschland überrascht und zugleich in der Phase der 
Findung.

Der Büroimmobilienmarkt wird nachhaltig vom strukturellen Um-
bruch „Mobiles Arbeiten“ in den vergangenen zwei Jahren sowie 
von den ESG-Standards verändert werden. Zukunftsorientier te 
Nutzungs- und Flächenkonzepte im Rahmen der neuen Arbeitswelt 
sind seitens der potenziellen Mieter zum großen Teil noch in der Fin-
dungs- und Planungsphase. Ein moderat geringerer Flächenbedarf, 

allerdings mit einer hohen und nachhaltigen Ausstattungsqualität, 
wird die Messlatte sein. Damit werden Neubauprojekte, vor allem 
vor dem Hintergrund der ESG-Anforderungen, von einem neuen 
Nachfrageboom getragen. Liegen diese an Top-Standorten, sind 
weiter steigende Mieten zu erwarten. Zugleich sind Investoren aber 
auch mit einer weiteren Renditekompression konfrontiert. Sanie-
rungsbedürftige Bestandsobjekte in Peripherien oder schwächeren 
Lagen werden von erheblichen Preisabschlägen gekennzeichnet 
sein. Bei der Investitionsentscheidung ist nicht zu vernachlässigen, 
dass die demografische Entwicklung in den kommenden zehn 
Jahren eine wesentliche Rolle spielt. Denn hieraus wird sich die 
Nachfrage nach Büroarbeitsplätzen unweigerlich reduzieren, da die 
Zahl der Bürobeschäftigten einem Rückgang unterliegt.

Das Einzelhandelssegment wird weiter von den Entwicklungen 
des neuen Einkaufserlebnisses gesteuert sein. Dies macht auch 
vor dem Lebensmit teleinzelhandel keinen Halt. Während im 
systemirrelevanten Einzelhandel das Onlineshopping – künf tig 
ergänzt um vir tuelle Cyber-Erlebniswelten – immer weiter an 
der ohnehin bereits vorhandenen Bedeutung gewinnt, wird das 
Segment des „täglichen Bedarfs“ mit Lieferservices – egal, ob für 
Lebensmit tel, Drogerieartikel, Getränke, etc. – aufgewertet. Das 
zukunftsorientier te Einkaufen soll, unabhängig um welchen Be-
reich es sich handelt, den Zeiteinsatz jedes Einzelnen optimieren 
und zugleich Kunden in at traktiv und serviceorientier t gestalteten 
und gelebten Erlebnisshops an die Marke heranführen und bin-
den. Dies bedeutet für die kommenden Jahre, dass die Filialisten 
immer weiter die Ladenlokale aufgeben oder reduzieren, was 
das Flächenangebot ansteigen und zugleich die Mieten weiter 
absinken lässt. Dabei wird das künftige Mietniveau bei circa 30,0 
bis 50,0 Prozent der Mieten liegen, die in 2019 gegolten haben. 
Konsequenz wird sein, dass sich die Mietrenditen bei gleichzeitig 
erhöhtem Risikopotenzial weiter nach oben bewegen werden.

Die weiterhin stabile Kaufkraf t, basierend auf einem hohen Ein- 
kommensniveau und zugleich günstigem Kapital, wird die Nachfra-
ge nach Wohneigentum immer weiter ansteigen lassen, was sich 
unweigerlich in Kaufpreiserhöhungen niederschlägt. Befeuert wird 
diese Entwicklung durch die wachsende Zahl an kleiner werden-
den Haushalten. Bis 2024 werden moderate jährliche Zuwächse  
erwar tet, bevor es dann aller Voraussicht nach zu einer Trendum-
kehr kommt. Lediglich im Bereich von Core-Wohnimmobilien 
sind weiter hohe Preissteigerungen – auch über 2024 hinaus 
– zu erwar ten. Im Wohnimmobilien-Vermietungsmarkt hat sich 
allerdings bereits in 2021 eine Abschwächung der jährlichen 
Mieterhöhung präsentier t, so dass sich in den nächsten zwei 
Jahren nur noch Anhebungen um 2,7 Prozent zeigen werden. 
Welche geset zl ichen Regular ien im Hinblick auf maximale 
Mietanpassungen in den nächsten Jahren seitens der Poli t ik 
verabschiedet werden, ist aktuell noch nicht wirklich festzuhal-
ten. Allerdings könnten Investments in Wohnimmobilien in der 
Zukunf t unat traktiver werden. 
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Weitaus begehrlicher wird Senioren-Wohnen in den unterschied-
lichsten Formen, unter anderem auch vor dem Hintergrund einer 
alternden Bevölkerung und der damit gegebenen Demographie 
sein. Vor allem das noch relat iv unbekannte Segment des 
Senior-Livings mit mit tleren sowie hohen Qualitätsansprüchen, 
bezogen auf die Ausstat tung und die angebotenen Dienstleis-
tungen, gewinnt immer mehr an Bedeutung. Vieleror ts besteht 
in den nächsten Jahren die potenzielle Chance innerstädtische 
Geschäf tshäuser in Zentrumslage, die bislang hauptsächlich 
vom Einzelhandel belegt waren, einer geänder ten Nutzung als 
Senior-Living-Objekt – entweder als Revitalisierung oder Neubau 
– zuzuführen. Der Immobilienmarkt muss Zukunftsprojekte in der 
Senioren-Klasse ernst nehmen, denn in den nächsten 10 bis 15 
Jahren wird rund ein Vier tel der Gesamtbevölkerung älter als 67 
Jahre sein; auch die Zahl der pflegebedürf tigen Menschen wird 
stetig auf rund 6,0 Millionen ansteigen. Die am stärksten von 
der Pandemie betrof fene Assetklasse Hotels weist auch in den 
kommenden Jahren, vor allem noch in 2022, eine problembehaf-
tete Entwicklung auf. Die Auswirkungen der Coronakrise für das 
Hotel- und Gaststät tengewerbe sind noch lange nicht ausgestan-
den. Der Geschäf tsreiseverkehr nimmt zu, ist allerdings infolge 
des Verbots von Veranstaltungen und Messen, des Stat t findens 
von zeitsparenden Videokonferenzen sowie aufgrund der Wahrung 
des persönlichen Schutzes der eigenen Gesundheit noch nicht 
auf dem Vor-Corona-Niveau, was insbesondere die Spar te der 
Businesshotels betrif f t. Eine schrit tweise Erholung wird erst ab 
dem Jahr 2023 eintreten und aller Voraussicht nach bis 2025 
benötigen, sofern im Herbst 2022 keine weiteren gefährlichen 
Virusvarianten auftreten. Damit werden sich auch erst ab diesem 
Zeitpunkt die Auslastungszahlen verlässlich verbessern. Bis 
dahin ist es unabdingbar, dass zwischen Investor und Betreiber 
ein partnerschaftliches und vertrauensvolles Modell hinsichtlich 
laufender Mietzahlungen, Rückführungen, Mietabsicherungen 
und Vertragsverlängerungen geschaffen und gelebt wird.

Ausblick

Die Ende 2020 im ST INAG-Konzern beschlossene Strategie 
2025/2030 setz t ihren Schwerpunkt künf t iger Immobilien-
investments in den Assetklassen Büro und Geschäf tshäuser, 
Senior-Living sowie Pflege und Ärztehäuser, Light Industrial und 
Wohnen. Dabei liegt das Hauptaugenmerk im Bereich eigene 
Projektentwicklungen, ergänzt um Bestandskäufe – auch zur 
Revitalisierung – und klassische Projekterwerbe in der Form von 
„Forward-Deals“. Wie in der Vergangenheit bleiben die Rahmen-
bedingungen, wie Investitionsstandorte nahezu ausschließlich im 
süddeutschen Raum und insbesondere die Por t folioerweiterung 
lediglich für den eigenen Bestand, weiterhin bestehen. Die 
Veräußerung von einzelnen Bestandsobjekten ist möglicherweise 
dann geboten, wenn potenzielle Immobilieninvestments mit tel- 
bis langfristig eine höhere, bzw. nachhaltigere Rendite sowie 

eine deutlich at traktivere Marktper formance aufzeigen sollten. 
Gesamtbetrachtet sind stets die Auswirkungen aus Gesellschaft, 
Polit ik, Wir tschaf t und langfristigen Trendentwicklungen, dies 
bereits zu einem frühen Stadium der Veränderungen, für die 
For tentwicklung des Immobiliengeschäf tes der STINAG-Gruppe 
von besonderer Bedeutung. Die Renditevorgaben sind ebenfalls 
für die jeweilige Assetklasse, in die die STINAG investier t, klar 
definier t, wenngleich sich, wie uns die vergangenen Jahre gelehrt 
haben, durch den erheblichen Anlagedruck die Renditeerwartun-
gen weiter rückläufig bewegten und möglicherweise auch in den 
nächsten Jahren, abhängig von beeinflussenden Markt faktoren, 
bewegen werden. In Zahlen ausgedrückt bedeutet dies für die 
Investitionsumsetzung, dass sich die Nutzflächen des Immobili-
enport folios der STINAG-Gruppe von aktuell rund 106.000 m² auf 
ca. 150.000 m² bis 170.000 m² erweitern wird, was ein Investi-
tionsvolumen von circa 180 Millionen Euro zur Folge hat. Damit 
ist eine Steigerung der Mieterlöse um rund 10 Millionen Euro 
erreichbar. Der Marktwert des Immobilienbestands sollte damit 
von derzeit 520 Millionen Euro auf 750 Millionen Euro anwachsen.

Daneben spielen in der STINAG-Gruppe die Themen Digitalisierung 
und ESG-Anlagekriterien (Environment, Social, Governance) im 
Rahmen einer gebotenen nachhaltigen Unternehmenspolitik und 
Investitionsstrategie eine ebenfalls besondere Rolle, um auch in der 
Zukunft er folgreich das Immobiliengeschäft betreiben zu können. 
Die Aktivitäten hierzu wurden zum Teil bereits in den vergangenen 
Jahren Schrit t für Schrit t vorgenommen. Allein durch die seit nun-
mehr zwei Jahren anhaltende Coronapandemie und die durch die 
Klima-, Energie- und Geopolitik hervorgerufenen Auswirkungen 
führten und führen zu drastischen wie auch beschleunigten Ver-
änderungen, die eine noch schnellere Realisierung im operativen 
und strategischen Immobiliengeschäft des STINAG-Konzerns er-
fordern. Entsprechend dieser grundlegenden Ausrichtungen zeig-
ten die abgeschlossenen sowie begonnenen Projektierungen, aber 
auch die vorgenommenen Optimierungen einzelner betrof fener 
Bestandsobjekte hinsichtlich einer langfristigen risikoreduzier ten 
Vermietbarkeit, weitere posit ive Einflüsse auf die Ergebnis-, 
Cashflow- und Performanceentwicklung im Geschäftsjahr 2021. 
Der Bereich „Büroimmobilien“ wurde durch die Coronapandemie 
nicht tangier t und erzielte wie in den Jahren zuvor einen kons-
tant, sich nach oben bewegenden Verlauf. Mit der Fertigstellung 
der Bestandsentwicklung Königstraße 45 im August 2021, der 
ab diesem Zeitpunkt bestehenden langfristigen Neuvermietung 
sämtlicher Obergeschosse an eine deutschlandweit ver tretene 
Rechtsanwaltskanzlei und des im Dezember 2021 auf 15 Jahre 
zuzüglich 3 x 5 Jahren Option abgeschlossenen Mietvertrages für  
die Erdgeschossfläche an ein finanzstarkes und zugleich fami-
liengeführtes Gastronomieunternehmen, werden bereits ab dem 
Jahr 2022 weitere respektable Ergebnis- und Liquiditätsbeiträge 
erwir tschaf tet. Eine weitere Projek tierung, das Bestandsge-
bäude Königstraße 51 in Stut tgar t, wird in 2022 im Rahmen 
eines k leinen Wet tbewerbsver fahrens und anschließender 



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT SONSTIGE ERLÄUTERUNGEN UND ANGABEN

38

Bauantragsplanung aller Voraussicht nach ab Anfang 2025 das 
Por t folio an Geschäf tshäusern ausbauen. Das in den Jahren 
1957/59 erbaute Objekt wird einer komplet ten Neukonzipierung 
unterzogen und innerhalb der städtebaulich notwendigen Are-
alentwicklung Königstraße, Eberhardtstraße und Hirschstraße 
Akzente hinsichtlich Architek tur, Nutzung und Nachhalt igkeit 
setzen. Dabei ist das geplante Nutzungsspektrum vor allem auf 
Büros und Arztpraxen sowie – falls er forderlich – im kleinen Um-
fang auf Einzelhandel, bzw. Gastronomie ausgerichtet. Ebenfalls 
steht die Entwicklung eines im ersten Quartal erworbenen denk-
malgeschützten Gebäudes in der Tübinger Straße in Stut tgar t 
– die in den vergangenen fünf Jahren eine unvergleichliche Auf- 
wertung erlebte und zum „In-Viertel“ der Stuttgarter City geworden  
ist – im Jahr 2022 an. Die Realisierung dieser Revitalisierung in 
Richtung Wohnen und Büro sollte bis 2024 erfolgt sein. Weitere 
Investments in Geschäftshäuser und Büroobjekte im Rahmen einer 
zukunftsorientier ten Mischnutzung, gelegen in Stut tgart sowie in 
Süddeutschland, sind in Prüfung und könnten gegebenenfalls das 
Portfolio erweitern. Neben diesen aktuellen sowie künftigen Erwei- 
terungsinvestitionen wurde im abgelaufenen Geschäftsjahr das sich 
im Bestand befindliche Geschäftshaus Marktstraße 6 in der Stutt-
garter City, das durch die Coronapandemie aufgrund des Einzel- 
handelsbesatzes stärker betrof fen war, einer geänderten Nutzung 
zugeführt. Die Flächen im Unter-, Erd- und erstem Obergeschoss 
werden ab Mit te 2022 von einer Augenarztpraxis mit angeschlos-
senem Operationsbereich sowie einem namhaften finanzdienst-
leistungsnahen Einzelhandel belegt sein, was zu einer deutlich 
verbesserten Ergebnis- und Cashflow-Situation beitragen wird. 

Die durch die Coronapandemie stark negativ betrof fene Ge-
schäftsentwicklung der Hotelbranche, besonders die Hotels der 
Businesskategorie, erstreckte sich nicht nur auf das Jahr 2020, 
sondern auch im nicht unerheblichen Ausmaß auf das Jahr 2021. 
Diese hieraus resultierenden belastenden Auswirkungen zeigten 
sich ebenfalls in den beiden am Standort Flughafen und Messe 
Stuttgart gelegenen Hotels, die sich im Bestand des STINAG-Kon-
zerns befinden. Die Mieterlös-, Ergebnis- und Cashflow-Situation  
der Assetklasse Hotel wies eine deutliche Abweichung von der in 
2019 realisier ten Performance des Airport Hotels, bzw. von der  
ursprünglich im Rahmen der Investitionsentscheidung basierenden  
Planung des Kongresshotels auf. Im Vergleich zum Jahr 2020 konnte  
hingegen in 2021 eine merkliche Verbesserung der Generierung 
von Pachterlösen, infolge einer zum Teil erhöhten Auslastung in 
den nicht oder weniger von Beschränkungen betrof fenen Monaten 
in 2021, verzeichnet werden. Damit war es auf Betreiberseite 
auch möglich, die temporär vereinbarten reduzier ten Pachtzah-
lungen, im Vergleich zu der gemäß Pachtverträgen festgelegten 
Pacht, zu leisten. Im Jahr 2022 wird es, trotz des eingeschränk-
ten Hotelbetriebs in den ersten vier Monaten als Folge der 
Corona-Verordnung und damit des Verbots von Veranstaltungen 
und Messen, zu weiter steigenden laufenden Pachteinnahmen 
sowie der aus den Stundungsvereinbarungen result ierenden 

Zahlung von Pachten kommen. Entsprechend der branchenweiten 
Einschätzung ist eine Erholung auf das Niveau vor Corona bei 
beiden Häusern jedoch erst in den Jahren 2024/25 zu erwarten. 

Die weiteren Immobilien in den Assetklassen, Pflege, Senioren, 
Wohnen, Light Industrial, Büro, Einzelhandel sowie Gastronomie 
haben im Geschäf tsjahr 2021 keine oder keine nennenswerten 
Negativentwicklungen verzeichnen müssen, so dass ab dem Jahr 
2022 konstante Ergebnis- und Liquiditätsbeiträge erzielt werden. 

Unter Berücksichtigung der erläuter ten Geschäf tsak tivitäten 
konnte die Ergebnisperformance in 2021 bei der STINAG Stuttgart 
Invest AG wie auch im STINAG-Konzern im Vergleich zum Stand 2020  
zwar gesteigert werden, wenngleich auf einem nach wie vor deutlich  
niedrigeren Niveau als in 2019. Damit ist eine positive Anpassung 
der Dividendenausschüttung geboten, auch wenn die Dividenden-
politik der Jahre vor Corona noch nicht erreicht werden kann. 

In den kommenden zwei Jahren 2022 und 2023 wird es weiter 
zu einer stetig verbesser ten Umsatz-, Ergebnis- und Cashflow-
Entwicklung als Folge der Investitions- und Optimierungsaktivi-
täten kommen. Erstmals werden ab dem Geschäftsjahr 2022 für 
die Obergeschossflächen des Geschäf tshauses Königstraße 45 
sowie für das Verwaltungs- und Produktionsgebäude in Göppin-
gen ganzjährig Mieterlöse vereinnahmt. Mit Beginn des Veran-
staltungs- und Messegeschäfts sowie des auch auf reduzier tem 
Niveau befindlichen Wiederauflebens des Geschäftsreiseverkehrs 
ab Mai 2022, vorausgesetzt, dass weitere Beschränkungen in- 
folge der Coronapandemie nicht erforderlich sind, sollten steigende  
Pachterlöse beim Airpor t Hotel sowie Kongresshotel zu ver- 
zeichnen sein. Zudem führ t die Nutzungsaufnahme der neuen  
Mieter im Bestandsobjekt Marktstraße 6 ab Mit te 2022 zu er-
höhten Mieterlösbeiträgen. Bedingt durch die Projektierung des 
Gebäudes Königstraße 51 in Stuttgart und der damit einhergehen-
den Beendigungen der Mietverhältnisse, sind hingegen hieraus 
geringere Mieterlöse zu verzeichnen. Positive Sondereffekte wie 
Veräußerungsgewinne aus Immobilien werden aufgrund des opti-
mierten Immobilienbestandes nicht eintreten. Infolge verringerter 
Kosten, vor allem als Folge rückläufiger Wertberichtigungen für 
Miet forderungen mit Abflauen der Corona-Auswirkungen, sollte 
damit für das Jahr 2022 eine weitere und für das Jahr 2023 deut-
liche Verbesserung bei Umsatz, Ergebnis und Cashflow erreicht 
werden können. 

Stut tgart, 25. März 2022

Die Vorstandsvorsitzende

H. Barth



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHTSONSTIGE ERLÄUTERUNGEN UND ANGABEN

Kongress Hotel, Flughafen Stut tgar t



JAHRESABSCHLUSS

Produktions- und Bürogebäude, Göppingen

02



Jahresabschluss



BILANZ

42

JAHRESABSCHLUSS

 Bilanz der STINAG Stuttgart Invest AG

 
Anhang

31.12.2021 
EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2020 
TEUR

AKTIVA

Anlagevermögen (1)

Immaterielle Vermögensgegenstände 266.599,66 356

Sachanlagen 29.462.332,58 21.322

Finanzanlagen 151.259.572,01 155.175

Summe Anlagevermögen  180.988.504,25 176.853

Umlaufvermögen   

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

 
(2) 8.056.287,71 7.321

Wertpapiere (3) 64.949,80 2.035

Flüssige Mittel 11.088.091,74 8.498

Summe Umlaufvermögen 19.209.329,25 17.854

Bilanzsumme 200.197.833,50 194.707

PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital (4) 39.000.000,00 39.000

Eigene Anteile (4) -294.689,20 -295

38.705.310,80  38.705

Kapitalrücklage (5) 1.050.193,52  1.050

Gewinnrücklagen (6) 83.940.689,20  83.941

Bilanzgewinn (7) 36.306.562,71  35.227

160.002.756,23 158.923

Rückstellungen (8) 1.625.938,34 1.957

Verbindlichkeiten (9) 30.753.102,28 26.519

Rechnungsabgrenzungsposten 111.036,65 0

Passive latente Steuern (10) 7.705.000,00 7.308

Bilanzsumme 200.197.833,50 194.707
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 Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

 
Anhang

2021  
EUR

2021 
EUR

2020 
TEUR

2020  
TEUR

Umsatzerlöse (11) 3.423.186,76 3.210

Sonstige betriebliche Erträge (12) 965.855,82 819

 4.389.042,58  4.029

Abschreibungen (13) 1.498.999,47  1.387  

Sonstige betriebliche Aufwendungen (14) 3.800.865,37  3.875  

 5.299.864,84  5.262

Betriebsergebnis  -910.822,26  -1.233

Erträge aus Finanzanlagen und sonstige 
Zinserträge

 
(15)

 
9.019.788,44   

8.633  

Aufwendungen aus Finanzanlagen und 
sonstige Zinsaufwendungen

 
(16)

 
523.486,87   

741  

8.496.301,57  7.892

Ergebnis vor Steuern 7.585.479,31  6.659

Steuern vom Einkommen  
und vom Ertrag

 
(17)

 
1.103.253,00  

 
1.144

Ergebnis nach Steuern 6.482.226,31  5.515

Sonstige Steuern 43.738,80  43

Jahresüberschuss 6.438.487,51  5.472
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

 in TEUR 01.01.2021 Zugänge Umbuchung (+/-) Abgänge 31.12.2021 01.01.2021 Zugänge Abgänge 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

Immaterielle Vermögensgegenstände  

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 769 0 0 0 769 413 89 0 502 267 356

769 0 0 0 769 413 89 0 502 267 356

Sachanlagen   

Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte  
und Bauten einschließlich der Bauten  
auf fremden Grundstücken

 
 

19.412 

 
 

8.842

 
 
0

 
 
0

 
 

28.254

  
 

4.204

 
 

292

 
 
0

 
 

4.496

 
 

23.758

 
15.208

Technische Anlagen und Maschinen 1.678 217 312 0 2.207 939 107 0 1.046 1.161 739

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung

 
14.223

 
219

 
57

 
105

 
14.394

 
8.923

 
1.011

 
83

 
9.851

 
4.543

 
5.300

Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 75 294 -369 0 0 0 0 0 0 0 75

35.388 9.572 0 105 44.855 14.066 1.410 83 15.393 29.462 21.322

Finanzanlagen           

Anteile an verbundenen Unternehmen 115.519 1.010 0 0 116.529 44.104 0 0 44.104 72.425 71.415

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 83.760 3.150 0 8.075 78.835 0 0 0 0 78.835 83.760

199.279 4.160 0 8.075 195.364 44.104 0 0 44.104 151.260 155.175

          

Anlagevermögen 235.436 13.732 0 8.180 240.988 58.583 1.499 83 59.999 180.989 176.853

 Entwicklung des Anlagevermögens der STINAG Stuttgart Invest AG



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMÖGENS

45

JAHRESABSCHLUSS

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

 in TEUR 01.01.2021 Zugänge Umbuchung (+/-) Abgänge 31.12.2021 01.01.2021 Zugänge Abgänge 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

Immaterielle Vermögensgegenstände  

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 769 0 0 0 769 413 89 0 502 267 356

769 0 0 0 769 413 89 0 502 267 356

Sachanlagen   

Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte  
und Bauten einschließlich der Bauten  
auf fremden Grundstücken

 
 

19.412 

 
 

8.842

 
 
0

 
 
0

 
 

28.254

  
 

4.204

 
 

292

 
 
0

 
 

4.496

 
 

23.758

 
15.208

Technische Anlagen und Maschinen 1.678 217 312 0 2.207 939 107 0 1.046 1.161 739

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung

 
14.223

 
219

 
57

 
105

 
14.394

 
8.923

 
1.011

 
83

 
9.851

 
4.543

 
5.300

Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 75 294 -369 0 0 0 0 0 0 0 75

35.388 9.572 0 105 44.855 14.066 1.410 83 15.393 29.462 21.322

Finanzanlagen           

Anteile an verbundenen Unternehmen 115.519 1.010 0 0 116.529 44.104 0 0 44.104 72.425 71.415

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 83.760 3.150 0 8.075 78.835 0 0 0 0 78.835 83.760

199.279 4.160 0 8.075 195.364 44.104 0 0 44.104 151.260 155.175

          

Anlagevermögen 235.436 13.732 0 8.180 240.988 58.583 1.499 83 59.999 180.989 176.853



Büro- und Geschäf tshaus, Königstraße 45, Stut tgar t (Dachterrasse)
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Grundlagen der Rechnungslegung

Die STINAG Stuttgart Invest AG mit Sitz in Stuttgart ist im Handels - 
register des Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer HRB 66 
eingetragen. Die Aktien der STINAG Stut tgar t Invest AG wer-
den im Freiverkehr Plus (Stut tgart) und im Segment m:access  
(München) gehandelt. Dadurch ist die STINAG Stuttgart Invest AG 
weder börsennotiert im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG noch kapital-
marktorientiert im Sinne des § 264 d HGB. Der Jahresabschluss 
der STINAG Stut tgart Invest AG ist nach den Vorschrif ten des 
Handelsgesetzbuches (HGB) und den ergänzenden Bestimmun-
gen des Aktiengesetzes aufgestellt. Obwohl die STINAG Stuttgart 
Invest AG eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des HGB ist, 
werden die Erleichterungen für kleine Kapitalgesellschaf ten 
bei der Aufstellung und Prüfung von Jahresabschluss und zu-
sammengefasstem Lagebericht nicht in Anspruch genommen, 
sondern unverändert die diesbezüglichen Vorschrif ten für große 
Kapitalgesellschaften angewendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamtkosten-
verfahren aufgestellt.

Die in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung zusam-
mengefassten Posten werden gemäß § 265 Abs. 7 Nr. 2 HGB im 
Anhang gesondert ausgewiesen, um die Klarheit der Darstellung 
zu verbessern. Aus dem gleichen Grund werden die Angaben 
zur Mitzugehörigkeit zu anderen Posten und davon-Vermerke 
im Anhang gemacht. Die Entwicklung des Bilanzgewinnes ist 
ebenfalls im Anhang dargestellt. Soweit nicht anders vermerkt, 
sind die Werte in den tabellarischen Aufgliederungen in Tausend 
Euro ( TEUR) angegeben. Aus rechentechnischen Gründen kön-
nen in Tabellen Rundungsdif ferenzen zu den sich mathematisch 
exakt ergebenden Werten auftreten. Die jeweils für das Vorjahr 
angegebenen Zahlen betreffen das Geschäftsjahr vom 01. Januar 
2020 bis 31. Dezember 2020.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisherigen Bilanzierungs- und Bewer tungsmethoden haben 
wir im Berichtsjahr im Wesentlichen unveränder t beibehalten. 
Dabei wird den Grundsätzen vorsichtiger kaufmännischer Be-
ur teilung Rechnung getragen.

Immaterielle Vermögensgegenstände werden, soweit sie ent-
geltlich erworben wurden, zu Anschaffungskosten bewertet und  
planmäßig über die zu erwar tende Nutzungsdauer von 3 bis  
5 Jahren linear abgeschrieben. Die Sachanlagen sind zu  
Anschaf fungs- oder Herstellungskosten angesetzt und soweit 
abnutzbar, um planmäßige Abschreibungen auf der Grundlage 

der voraussichtlichen betr iebsgewöhnlichen Nutzungsdauer 
verminder t. Die den Abschreibungen zugrunde gelegten Nut-
zungszeiten betragen in der Regel bei den beweglichen Anlagen 
3 bis 10 Jahre, bei Gebäuden bis 50 Jahre. Die Anlagegüter 
werden in der Regel linear abgeschrieben. Die Abschreibungen 
auf Zugänge des Sachanlagevermögens erfolgen grundsätzlich 
zeitanteil ig. Geringwer t ige Anlagegüter bis zu einem Net to-
einzelwert von 800,00 EUR werden im Jahr des Zuganges voll 
abgeschrieben.

Bei den Finanzanlagen werden Anteile an verbundenen Unter-
nehmen zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizulegenden 
Werten angesetzt. Die Ausleihungen sind zum Nennwert abzüglich 
individuell bemessener Wertberichtigungen zur Berücksichtigung 
erkennbarer Einzelrisiken angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände werden 
zum Nennwert unter Berücksichtigung aller erkennbaren Einzel-
risiken bewertet.

Die Wertpapiere des Umlaufvermögens wurden zu Anschaffungs-
kosten oder gegebenenfalls nach § 253 Abs. 4 HGB zu den 
niedrigeren Werten, die sich aus den Börsen- oder Marktpreisen 
am Stichtag ergeben, angesetzt.

Die Steuerrückstellungen und die sonstigen Rückstellungen 
berücksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und dro-
henden Verluste aus schwebenden Geschäf ten. Sie sind in 
Höhe des nach vernünf tiger kaufmännischer Beur teilung not-
wendigen Er füllungsbetrages (d. h. einschließlich zukünf tiger 
Kosten- und Preissteigerungen) angesetz t. Rückstellungen 
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden lauf-
zeitkongruent gemäß der Rückstellungsabzinsungsverordnung 
abgezinst.

D ie Verbindl ichkei ten werden mit ihrem Er fül lungsbetrag 
ausgewiesen. Die Wer tansätze der im Anhang angegebenen 
Eventualverbindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag 
bestehenden Haf tungsumfang.

Für die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporären oder  
quasi-permanenten Dif ferenzen zwischen den handelsrecht-
lichen Wer tansätzen von Vermögensgegenständen, Schulden  
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuer lichen Wert - 
ansätzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvor  träge, werden 
die Beträge der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastungen 
mit dem Steuersatz der ST INAG Stut tgar t Invest AG im Zeit-
punkt des Abbaus der Dif ferenzen bewer tet und nicht abge-
zinst. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausübung 
des dafür bestehenden Ansatzwahlrechtes.

 Anhang der STINAG Stuttgart Invest AG
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Ökonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung 
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Die STINAG 
Stut tgar t Invest AG wendet die sogenannte „Einfr ierungs- 
methode“ an, bei der die sich ausgleichenden Wertänderungen 
aus dem abgesicherten Risiko nicht bilanzier t werden.

Erläuterungen zur Bilanz

(1) Anlagevermögen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens ist im  
Anlagespiegel für die STINAG Stut tgar t Invest AG auf den Seiten  
44 und 45 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermögens umfasst die immateriellen 
Vermögensgegenstände, das Sachanlagevermögen mit sämt- 
l ichen Grundstücken und Gebäuden, technischen Anlagen, 
anderen Anlagen, Betriebs- und Geschäf tsausstat tungen sowie 
geleisteten Anzahlungen, Anlagen im Bau und das Finanzan-
lagevermögen mit Anteilen und Ausleihungen an verbundene 
Unternehmen.

Die im Berichtsjahr er folgten Veränderungen bei den Anteilen 
an verbundenen Unternehmen betref fen im Wesentlichen die 
Kapitalerhöhung der ST INAG Kongresshotel GmbH & Co. KG 
(1.000 TEUR). Außerdem ist die 100-Prozent-Tochtergesell-
schaf t ST INAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG 
(10 TEUR) gegründet worden.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben sich um 
4.925 TEUR verminder t und waren im Wesentlichen durch die 
Rückführung des Darlehens durch die STINAG Häuser am Markt 
GmbH & Co. KG (-6.044 TEUR) und die gegenläufige Erhöhung 
bei der ST INAG Kongresshotel GmbH & Co. KG (+1.350 TEUR) 
beeinflusst.

Die verpachteten Inventare des Airpor t Hotels in Stut tgar t und 
des Ende 2019 fer t iggestell ten Kongresshotels in Stut tgar t 
stehen im recht l ichen und wir tschaf t l ichen Eigentum der 
ST INAG Stut tgar t Invest AG, welche hieraus in beiden Fällen 
einen Substanzerhaltungsanspruch gegenüber den Pächtern 
hat. Diese Ansprüche werden über die Pachtdauer unter den 
sonst igen Vermögensgegenständen ak t iv ier t und auf Basis 
des bei Pachtbeginn festgelegten Schätzwer tes, der jährlich 
unter Berücksicht igung der Wiederbeschaf fungskosten neu 
zu bewer ten ist, um den Wer t der Abnutzung erhöht. Für das 
Inventar des Airpor t Hotels beträgt zum 31. Dezember 2021 
der jährliche Schätzwer t 2.156 TEUR, der dem Substanzer-
hal tungsanspruch nach Erreichen der durchschni t t l ichen 
Nutzungsdauer der Pachtgegenstände entspr icht. Für das 

Inventar des Kongresshotels beträgt zum 31. Dezember 2021 
der jährliche Schätzwer t 1.964 TEUR und der Substanzerhal-
tungsanspruch 489 TEUR.

Eine Übersicht der Beteiligungsgesellschaf ten findet sich auf 
Seite 50. Die Aufstellung des Anteilsbesit zes ist Bestandteil 
des Anhangs. 

(2) Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betref fen 
ausschließlich die Miet- und Pachtaußenstände eigener Objekte. 
Aufgrund coronabedingter Stundungen haben 1.094 TEUR (Vor-
jahr: 0 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. In den 
Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind überwiegend 
Liquiditätsverrechnungen mit Immobilientochtergesellschaf ten 
enthalten, die wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu einem  
Jahr haben. Von den sonstigen Vermögensgegenständen haben 
2.715 TEUR ( Vorjahr: 2.448 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr 
als einem Jahr.

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Forderungen aus  
Lieferungen und Leistungen

 
1.282

 
804

Forderungen gegen  
verbundene Unternehmen

 
2.943

 
2.390

Sonstige Vermögens-
gegenstände

 
3.831

 
4.127

8.056 7.321
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Angaben zum Anteilsbesitz

An folgenden Gesellschaften besteht am Bilanzstichtag unmittelbar oder mittelbar ein Anteilsbesitz von mehr als 20 % (§ 285 Nr. 11 HGB).

Gesellschaft
Eigenkapital 

TEUR
Anteil am Kapital 

in %

Jahresergebnis 
2021  
TEUR

STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 9.209 100 1.284

STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart 8.378 100 -198

STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart 3.663 100 4.107

STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 10.432 100 1.378

STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart 476 100 328

STINAG Häuser am Markt GmbH & Co. KG, Stuttgart 875 100 92

STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 795 100 -582

STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 371 100 344

STINAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co. KG, Stuttgart 2.693 94 451

STINAG Microappartements GmbH & Co. KG, Stuttgart 413 100 325

STINAG De La Paz Immobilienverwaltungs GmbH & Co. KG, Stuttgart 3.148 100 722

STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG, Stuttgart 9 100 -1

STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 442 100 12

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart -1.172 100 -4

STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart 801 100 -188

(3) Wertpapiere
Der Ausweis im Vorjahr betraf im Wesentlichen Anleihen mit 
Laufzeiten zwischen ein und drei Jahren, die im Geschäf tsjahr 
2021 abgegangen sind.

(4) Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital beträgt, wie im Vorjahr, 39.000.000,00 EUR. 
Es ist nach wie vor eingeteilt in 15 Millionen nennbetragslose 
Inhaberstückaktien. Die STINAG Stuttgart Invest AG hat wie bis- 
her 113.342 Stück nennbetragslose eigene Aktien zum Bilanz-
stichtag im Bestand, deren Anteil am Grundkapital unverändert 
0,76 % beträgt. Der höchste Kurs im Geschäftsjahr 2021 betrug 
22,00 EUR, der niedrigste 18,80 EUR je Aktie.

(5) Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage bei der STINAG Stuttgart Invest AG ist der 
Betrag, der bei Ausgabe der Aktien über den rechnerischen 
Wert hinaus eingezahlt wurde. Dieser beträgt unverändert zum 
Bilanzstichtag 1.050 TEUR. 

(6) Gewinnrücklagen
Die Gewinnrücklagen blieben im Vergleich zum Vorjahr in ihrer 
Zusammensetzung unverändert.

(7) Bilanzgewinn
Der dem Gewinnverwendungsvorschlag zugrunde l iegende 
Bilanzgewinn setz t sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Sonstige  
Wertpapiere

 
65

 
2.035

65 2.035

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Jahresüberschuss 6.439 5.472

Gewinnvortrag 29.868 29.755

Bilanzgewinn 36.307 35.227

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Gesetzliche  
Rücklage

 
2.850

 
2.850

Freie Rücklage 75.978 75.978

Substanzerhaltungs- 
rücklage

 
5.113

 
5.113

83.941 83.941
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Die Überleitung des Bilanzgewinnes stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Sonstige Rückstellungen 1.626 1.957

1.626 1.957

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Bilanzgewinn Vorjahr 35.227 40.920

Dividendenzahlung -5.359 -11.165

Gewinnvortrag 29.868 29.755

Jahresüberschuss 6.439 5.472

Bilanzgewinn 36.307 35.227

31. 12. 2021 davon Restlaufzeit 31. 12. 2020 davon Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

 
 

22.377

 
 

90

 
 

360

 
 

21.927

 
 

18.000

 
 
0

 
 
0

 
 

18.000

Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

 
 

134

 
 

134

 
 
0

 
 
0

 
 

100

 
 

100

 
 
0

 
 
0

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
verbundenen  
Unternehmen

 
 
 

8.095

 
 
 

8.095

 
 
 
0

 
 
 
0

 
 
 

8.324

 
 
 

8.324

 
 
 
0

 
 
 
0

Sonstige  
Verbindlichkeiten

 
147

 
147

 
0

 
0

 
95

 
95

 
0

 
0

 30.753 8.466 360 21.927 26.519 8.519 0 18.000

(9) Verbindlichkeiten
Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind in voller Höhe (22.377 TEUR) durch Grundpfandrechte gesichert.

(10) Passive latente Steuern
Die bestehenden Bilanzdif ferenzen zwischen Handelsbilanz- und 
Steuerbilanzwerten resultieren aus Differenzen im Anlagevermögen 
bei den Grundstücken und Gebäuden, den Anteilen an verbundenen 
Unternehmen und den steuerlichen Rücklagen nach § 6b EStG 
(passive Latenzen) sowie sonstigen Rückstellungen und Forderun-
gen und Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 
(aktive Latenzen). Für den bestehenden gewerbesteuerlichen Ver-
lustvortrag wurden aktive Latenzen berücksichtigt. Im Saldo führt 
die Berechnung zu passiven Latenzen. Der Berechnung wurden  
für die Abweichungen zwischen Handels- und Steuerbilanz Steuer- 
sätze von unverändert 15,83 Prozent bzw. 30,53 Prozent und  
für den gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz von 
14,70 Prozent zugrunde gelegt.

Haftungsverhältnisse
Haf tungsverhältnisse bestehen zum 31. Dezember 2021 nicht.

Außerbilanzielle Geschäf te
Außerbilanzielle Geschäf te mit Drit ten mit wesentlichen Risiken,  
Vor teilen und finanziellen Auswirkungen bestehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem Miet-
ver trag mit Drit ten mit einer Laufzeit bis 30. November 2027. 
Der jährlich zu entrichtende Mietzins beläuft sich auf 254 TEUR. 
Weitere sonstige wesentliche finanzielle Verpflichtungen, die 
nicht aus der Bilanz ersichtlich sind, bestehen bei der STINAG 
Stuttgart Invest AG nicht. Außerdem bestand zum 31. Dezember 
2021 kein wesentliches Bestellobligo.

Derivative Finanzinstrumente
Zur Absicherung des Zinsrisikos für zwei Darlehen über nominal 
3.500 TEUR und 900 TEUR bestehen zwei Zinsswap-Verein-
barungen in gleicher Höhe und übereinstimmenden Laufzeiten 
bis 30.06.2030 und 30.09.2031. Die Bewertung der Zinsswap-
Vereinbarungen erfolgte nach der Mark-to-Market-Methode. Die 
negativen Marktwerte dieser Vereinbarungen belaufen sich zum 
Bilanzstichtag auf insgesamt 17 TEUR, für die durch Bildung 
einer Bewertungseinheit keine Rückstellung zu bilden war. Die 
gegenläufigen Änderungen der Zahlungsströme von Grund- und 
Sicherungsgeschäft gleichen sich durch das betrags-, währungs- 
und fristenkongruent gewählte Sicherungsinstrument (Zinsswap) 

(8) Rückstellungen
Die sonstigen Rückstellungen umfassen insbesondere Aufwendun-
gen für die allgemeine Risikovorsorge aus vertraglichen Verpflich- 
tungen sowie für drohende Verluste aus schwebenden Geschäften.
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(15) Er träge aus Finanzanlagen und sonstige Zinserträge
Die Er träge aus Beteiligungen sind auf Ausschüt tungen lau-
fender Jahresergebnisse der Immobilientochtergesellschaf ten 
zurückzuführen.

(16)  Aufwendungen aus Finanzanlagen und sonstige 
Zinsaufwendungen

Die Zinsen und ähnliche Aufwendungen resultieren im Wesent-
lichen aus bestehenden Bankdarlehen.

(17) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Er trag beinhalten Körper-
schaf tsteuer in Höhe von 706 TEUR, die im Vergleich zum 
Vorjahr gestiegen ist. Daneben enthält die Posit ion passive 
latente Steueraufwendungen von 397 TEUR (siehe hierzu die 
Erläuterungen unter (10) Passive latente Steuern).

Nachtragsbericht
Durch den Krieg zwischen Russland und der Ukraine gehen 
wir derzeit von keinen unmit telbaren Auswirkungen auf unser 
Geschäf tsmodell aus, wobei bei einer drohenden, weiteren 
Eskalation noch nicht alle Folgen vorhersehbar sind.

Grundsätzlich zeichnen sich in der Bauwir tschaf t bereits jetz t 
L ieferengpässe und Materialpreissteigerungen ab. Wie sich 
diese zum Zeitpunkt im Rahmen der Vergabe bei Projek tent-
wicklungen der ST INAG-Gruppe darstellen werden, ist noch 
nicht absehbar.

in TEUR 2021  2020

Aufwendungen für den 
Betrieb

 
332

 
476

Aufwendungen für  
die Verwaltung

 
3.235

 
3.044

Buchverluste aus Anlagenab-
gängen und Abschreibungen 
auf Umlaufvermögen

 
 

145

 
 

270

Sonstiges 89 85

 3.801 3.875

vollständig aus (100%ige Effektivität). Zur Messung der Effektivität 
der Sicherungsbeziehungen wird die Critical-Term-Match-Methode 
angewendet.

Für die weitere Absicherung des Zinsrisikos wurde im Rahmen 
einer Anschlussfinanzierung ein Festzinsdarlehen in Höhe von 
18.000 TEUR mit einer Laufzeit von sieben Jahren bis 30.06.2028 
abgeschlossen.

Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(11) Umsatzerlöse
Die Umsatzerlöse bestehen aus Mieterlösen eigener Objekte und 
Konzernumlagen.

(12) Sonstige betriebliche Er träge
Die Erträge aus Rückstellungsauflösungen beinhalten im Wesent-
lichen einen abgeschlossenen Vorgang aus Risikovorsorgen. Der 
Rückgang bei den sonstigen Erträgen resultiert vor allem aus einem 
einmaligen Anpassungseffekt im Vorjahr.

(13) Abschreibungen
Der Ausweis betrif f t die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mögensgegenstände und Sachanlagen. 

(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten überwiegend 
Verwaltungsaufwendungen sowie Betriebsaufwendungen aus dem 
direkt gehaltenen Immobilienbestand.

in TEUR 2021 2020

Abschreibungen auf Finanz- 
anlagen und auf Wertpapie-
re des Umlaufvermögens

 
 
0

 
 

23

Zinsen und ähnliche  
Aufwendungen

 
523

 
718

davon an verbundene  
Unternehmen

 
3

 
3

 523 741

in TEUR 2021 2020

Erträge aus Anlagenabgän gen  
und Zuschreibungen

 
195

 
30

Erträge aus der Auflö sung  
von Rückstellungen

 
418

 
53

Sonstige Erträge 353 736

 966 819

in TEUR 2021 2020

Erträge aus Beteiligungen 9.006 8.540

davon aus verbun denen 
Unternehmen

 
9.006

 
8.540

Sonstige Zinsen und  
ähnliche Erträge

 
14

 
93

davon aus verbundenen 
Unternehmen

 
0

 
0

 9.020 8.633
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in TEUR 2021 2020

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit   

Jahresüberschuss 6.438 5.472

Abschreibungen auf Immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen 1.499 1.387

Veränderung Rückstellungen -331 -426

Ergebnis aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -16 0

Veränderung der übrigen Aktiva -735 934

Veränderung der übrigen Passiva 365 -830

Zinserträge -14 -54

Zinsaufwendungen 518 779

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 7.724 7.262

Cashflow aus der Investitionstätigkeit   

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 8.112 4.601

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -13.731 -12.457

Erhaltene Zinsen 14 54

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -5.605 -7.802

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit   

Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten 4.400 0

Auszahlung für die Tilgung von Krediten -22 0

Gezahlte Zinsen -518 -779

Gezahlte Dividenden -5.359 -11.165

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -1.499 -11.944

Finanzmittelbestand am Ende der Periode   

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes 620 -12.484

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 10.533 23.017

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 11.153 10.533

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds   

Flüssige Mittel 11.088 8.498

Wertpapiere des Umlaufvermögens 65 2.035

11.153 10.533

Kapitalflussrechnung der STINAG Stut tgar t Invest AG
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EUR je Aktie EUR

Dividende je Stückaktie 0,42 6.252.396,36

0,42 6.252.396,36

Sonstige Angaben

Beschäf tigte
Die STINAG Stut tgar t Invest AG beschäf tigt kein eigenes Per-
sonal. Die Beschäftigungsverhältnisse bestehen bei der STINAG 
Real Estate GmbH, Stut tgar t.

Organe
Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes sind auf 
den Seiten 14 und 15 angegeben.

Organbezüge
Die Gesamtbezüge des Vorstandes für das Geschäftsjahr 2021 
betrugen 0,5 Millionen Euro. Die Vorstandsvergütung setzt sich 
aus einer Grundvergütung und einer variablen Vergütung, die sich 
an dem Geschäftserfolg (entsprechend der Unternehmensziele, 
der Wertsteigerung und dem Ergebnis) orientier t, zusammen.

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrates betrugen 99 TEUR.

Prüfungs- und Beratungsgebühren
Das für das Geschäf tsjahr 2021 berechnete Honorar des 
Abschlussprüfers ist in die Angaben im Konzernabschluss der 
STINAG Stuttgart Invest AG, Stut tgart, einbezogen.

Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschäf tsjahr 2021 wurden keine wesent l ichen mark t-
unüblichen Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen oder 
Personen getätigt.

Angaben gemäß § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
Unserer Gesellschaf t ist das Bestehen von Beteiligungen nach  
§ 20 Abs. 1 AktG und § 20 Abs. 4 AktG schrif tlich mitgeteilt worden. 

Der nach § 20 Abs. 6 AktG veröffentlichte Inhalt der Mit teilungen 
aus dem August 2015 lautet:

Die Brasserie-Holding SA mit dem Sitz in Zürich, Schweiz, hat der  
STINAG Stuttgart Invest AG gemäß § 20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, 
dass ihr mehr als der vier te Teil der Aktien der STINAG Stuttgart 
Invest AG gehört. 

Weiter hat die Brasserie-Holding SA mit dem Sitz in Zürich, 
Schweiz, der STINAG Stut tgar t Invest AG gemäß § 20 Abs. 4 
AktG mitgeteilt, dass ihr eine Mehrheitsbeteiligung an der STI-
NAG Stuttgart Invest AG gehört.

Der ST INAG Stut tgar t Invest AG wurde im Dezember 2016 
mitgeteilt, dass die Brasserie-Holding SA ihren Sitz von Zürich, 
Schweiz, nach Lenzburg, Schweiz, verlegt hat.

Der STINAG Stut tgar t Invest AG wurde im April 2020 gemäß  
§ 20 Abs. 5 AktG schrif tlich mitgeteilt (von der STINAG Stuttgart 
Invest AG vorgenommene Bekanntmachung nach § 20 Absatz 6 
AktG), dass Herrn Peter May, Küsnacht, Schweiz, an der STINAG 
Stuttgart Invest AG nicht mehr mit telbar mehr als der vier te Teil 
der Aktien sowie nicht mehr mit telbar eine Mehrheitsbeteiligung 
an der STINAG Stuttgart Invest AG gehören.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG zum 31. De-
zember 2021 weist einen Bilanzgewinn von 36.306.562,71 EUR 
aus. Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Hauptversammlung 
folgende Gewinnverwendung vor:

Der auf eigene Aktien ent fallende Betrag des Bilanzgewinnes 
sowie ein danach verbleibender Gewinnbetrag sollen auf neue 
Rechnung vorgetragen werden.

Bei Annahme dieses Ausschüttungsvorschlages entfällt auf das 
am 31. Dezember 2021 dividendenberechtigte Grundkapital von 
38.705.310,80 EUR eine Ausschüttungssumme von insgesamt 
6.252.396,36 EUR; der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil beträgt 30.054.166,35 EUR.

Stuttgart, 25. März 2022

Die Vorstandsvorsitzende

H. Bar th
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An die STINAG Stuttgart Invest AG 

Prüfungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der ST INAG Stut tgar t Invest 
AG, Stut tgar t – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 
2021 und der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäf ts-
jahr vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 sowie dem 
Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und 
Bewer tungsmethoden – geprüf t. Darüber hinaus haben wir den 
Lagebericht, der mit dem Konzernlagebericht zusammengefasst 
wurde, der STINAG Stut tgar t Invest AG für das Geschäf tsjahr 
vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 geprüf t.

Nach unserer Beur teilung aufgrund der bei der Prüfung gewon-
nenen Erkenntnisse 

·  entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesent-
l ichen Belangen den deutschen, für Kapitalgesellschaf ten 
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif ten und vermit telt unter 
Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buch-
führung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaf t zum  
31. Dezember 2021 sowie ihrer Er tragslage für das Geschäfts-
jahr vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 und 

·  vermit telt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaf t. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem 
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schrif ten und stellt die Chancen und Risiken der zukünf tigen 
Entwicklung zutref fend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erk lären wir, dass unsere 
Prüfung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführ t hat. 

Grundlage für die Prüfungsurteile 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschusses und des La-
geberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung  
der vom Inst i tut der Wir tschaf tsprüfer ( IDW ) festgestell ten 
deutschen Grundsät ze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
durchgeführ t. Unsere Verantwor tung nach diesen Vorschr i f-
ten und Grundsätzen ist im Abschnit t "Verantwor tung des 
Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichts" unseres Bestätigungsvermerks weitergehend 
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhängig in 
Übereinst immung mit den deutschen handelsrechtlichen und 
berufsrecht l ichen Vorschr i f ten und haben unsere sonst igen 
deutschen Berufspf l ichten in Übereinst immung mit diesen 

Anforderungen er füll t . Wir sind der Auf fassung, dass die von 
uns er langten Prüfungsnachweise ausreichend und geeignet 
sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsur teile zum Jahres-
abschuss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwor tung der gesetzlichen Ver treter und des Auf-
sichtsrats für den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Ver treter sind verantwor tlich für die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, für Kapital-
gesellschaf ten geltenden handelsrechtlichen Vorschri f ten in 
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Er tragslage der Gesellschaf t vermit telt . Ferner sind die ge-
setzlichen Ver treter verantwor tlich für die internen Kontrollen, 
die sie in Übereinst immung mit den deutschen Grundsätzen 
ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig bestimmt haben, 
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermöglichen, 
der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtig-
ten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen  
Ver treter dafür verantwor tlich, die Fähigkeit der Gesellschaf t 
zur For t führung der Unternehmenstätigkeit zu beur teilen. Des 
Weiteren haben sie die Verantwor tung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der For t führung der Unternehmenstätigkeit, sofern 
einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verant-
wor tlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes 
der For t führung der Unternehmenstät igkei t zu bilanzieren, 
sofern dem nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten 
entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Ver treter verantwor tlich für die 
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref fendes 
Bild von der Lage der Gesellschaf t vermit telt sowie in allen 
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang 
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif ten entspricht und 
die Chancen und Risiken der zukünf tigen Entwicklung zutref fend 
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver treter verantwor tlich 
für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die sie als 
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen 
gesetzlichen Vorschrif ten zu ermöglichen und um ausreichende 
geeignete Nachweise für die Aussagen im Lagebericht erbringen  
zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwor tlich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaf t zur Aufstellung 
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

 Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers
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Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu  
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen – beabsicht igten oder unbeabsicht igten – falschen 
Darstellungen ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
tref fendes Bild von der Lage der Gesellschaf t vermit telt sowie 
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie 
mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang 
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif ten entspricht und 
die Chancen und Risiken der zukünf tigen Entwicklung zutref-
fend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu er teilen, 
der unsere Prüfungsur teile zum Jahresabschluss und zum 
Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber  
keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 HGB  
unter Beachtung der vom Institut der Wir tschaf tsprüfer ( IDW )  
festgestell ten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab- 
schlussprüfung durchgeführ te Prüfung eine wesentliche falsche 
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus  
Verstößen oder Unricht igkeiten result ieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden 
könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses  
Jahresabschlusses oder Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen  
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus 
und bewahren eine krit ische Grundhaltung. Darüber hinaus

·   identif izieren und beur teilen wir die Risiken wesentlicher – 
beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstellungen 
im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und führen 
Prüfungshandlungen als Reak tion auf diese Risiken durch 
sowie er langen Prüfungsnachweise, die ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsur teile zu 
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen 
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen höher als bei Un-
richtigkeiten, da Verstöße betrügerisches Zusammenwirken, 
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende 
Darstellungen bzw. das Außerkraf tsetzen interner Kontrollen 
beinhalten können;

·   gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des 
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und 
den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die 
unter den gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch 
nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsur teil zur Wirksamkeit dieser 
Systeme der Gesellschaf t abzugeben;

·  beur teilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen 
Ver tretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie 
die Ver tretbarkeit der von den gesetzlichen Ver tretern darge-
stellten geschätz ten Wer te und damit zusammenhängenden 
Angaben;

·  ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des 
von den gesetzlichen Ver tretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der For t führung der Unternehmenstätigkeit 
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, 
ob eine wesent l iche Unsicherheit im Zusammenhang mit 
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame 
Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaf t zur For t führung der 
Unternehmenstätigkeit aufwer fen können. Falls wir zu dem 
Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, 
sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk auf die dazu-
gehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht 
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unange-
messen sind, unser jeweiliges Prüfungsur teil zu modifizieren. 
Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage 
der bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten 
Prüfungsnachweise. Zukünf tige Ereignisse oder Gegebenhei-
ten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaf t ihre 
Unternehmenstätigkeit nicht mehr for t führen kann;

·  beur teilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den  
Inhalt des Jahresabschlusses einschließlich der Angaben 
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde l iegenden 
Geschäf tsvor fäl le und Ereignisse so darstel l t ,  dass der 
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Er tragslage der Gesellschaf t vermit telt;

·  beur teilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm 
vermit telte Bild von der Lage des Unternehmens;

·  führen wir Prüfungshandlungen zu den von gesetzl ichen 
Ver tretern dargestell ten zukunf tsor ient ier ten Angaben im 
Lageber icht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter 
Prüfungsnachweise vollz iehen wir dabei insbesondere die 
den zukunf tsor ient ier ten Angaben von den geset zl ichen 
Ver tretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach 
und beur teilen die sachgerechte Ableitung der zukunf tsori-
entier ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges 
Prüfungsur tei l  zu den zukunf tsor ient ier ten sowie zu den 
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es be-
steht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künf t ige 
Ereignisse wesentlich von den zukunf tsorientier ten Angaben 
abweichen.
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Wir erör tern mit den für die Überwachung Verantwor tlichen 
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der  
Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließ-
lich etwaiger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während  
unserer Prüfung feststellen.

Stut tgar t, 25. März 2022

Ernst & Young GmbH
Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t

Kern  Wit tmann
Wir tschaf tsprüfer  Wir tschaf tsprüfer
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Anhang

31.12.2021 
EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2021 
EUR

31.12.2020 
TEUR

AKTIVA

Anlagevermögen (1)

Immaterielle Vermögensgegenstände 2.313.198,90 2.627

Sachanlagen 236.863.987,18 221.780

Finanzanlagen 1,00 0

Summe Anlagevermögen 239.177.187,08 224.407

Umlaufvermögen

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

 
(2)

 
12.847.751,37

 
9.458

Wertpapiere (3) 64.949,80 2.035

Flüssige Mittel 16.603.067,72 14.830

Summe Umlaufvermögen 29.515.768,89 26.323

Rechnungsabgrenzungsposten 653.049,00 666

Bilanzsumme 269.346.004,97 251.396

PASSIVA

Eigenkapital (4)

Gezeichnetes Kapital 39.000.000,00 39.000

Eigene Anteile -294.689,20 -295

38.705.310,80 38.705

Kapitalrücklage 1.050.198,22 1.050

Gewinnrücklagen 107.872.271,55 109.872

Konzernbilanzgewinn 4.551.228,79 3.368

Ausgleichsposten für Anteile 
anderer Gesellschafter 

 
232.757,91

 
242

152.411.767,27 153.237

Rückstellungen (5) 3.976.216,82 4.438

Verbindlichkeiten (6) 104.148.992,20 85.143

Rechnungsabgrenzungsposten 132.408,68 39

Passive latente Steuern (7) 8.676.620,00 8.539

Bilanzsumme 269.346.004,97 251.396

 Konzernbilanz der STINAG Stuttgart Invest AG
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Anhang

2021 
EUR

2021 
EUR

2020 
TEUR

2020 
TEUR

Umsatzerlöse (8) 21.566.013,59 19.248  

Sonstige betriebliche Erträge (9) 2.876.773,68 3.316  

   24.442.787,27  22.564

Aufwendungen für bezogene Leistungen  1.268.491,55  1.215  

Personalaufwand (10) 1.984.257,09  1.837  

Abschreibungen (11) 8.125.435,50  7.180  

Sonstige betriebliche Aufwendungen (12) 5.082.532,73  5.801  

  16.460.716,87  16.033

Betriebsergebnis  7.982.070,40  6.531

Erträge aus anderen Finanzanlagen und 
sonstige Zinserträge

 
(13)

 
22.293,53   

102  

Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen 
und sonstige Zinsaufwendungen

 
(14)

 
1.987.884,97   

2.201  

  -1.965.591,44 -2.099

Ergebnis vor Steuern  6.016.478,96 4.432

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (15) 845.933,00 489

Ergebnis nach Steuern  5.170.545,96 3.943

Sonstige Steuern (16) 609.970,76 1.199

Konzernjahresüberschuss  4.560.575,20 2.744

Anteil anderer Gesellschafter am  
Konzernjahresergebnis   

-18.380,58
 

-22

Konzerngewinnvortrag  -1.990.965,83 646

Entnahme aus Gewinnrücklagen  2.000.000,00 0

Konzernbilanzgewinn  4.551.228,79 3.368

 Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG
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Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2019 38.705 1.050 109.872 11.812 161.439 246 161.685

Konzernjahresüberschuss 0 0 0 2.722 2.722 22 2.744

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -27 -11.192

Stand 31.12.2020 38.705 1.050 109.872 3.369 152.996 241 153.237

Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2020 38.705 1.050 109.872 3.369 152.996  241 153.237

Konzernjahresüberschuss 0 0 0 4.542 4.542  19 4.561

Übrige Veränderungen 0 0 -2.000 2.000 0  0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -5.359 -5.359  -27 -5.386

Stand 31.12.2021 38.705 1.050 107.872 4.552 152.179  233 152.412

 Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals der STINAG Stuttgart Invest AG
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Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2019 38.705 1.050 109.872 11.812 161.439 246 161.685

Konzernjahresüberschuss 0 0 0 2.722 2.722 22 2.744

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -27 -11.192

Stand 31.12.2020 38.705 1.050 109.872 3.369 152.996 241 153.237

Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2020 38.705 1.050 109.872 3.369 152.996  241 153.237

Konzernjahresüberschuss 0 0 0 4.542 4.542  19 4.561

Übrige Veränderungen 0 0 -2.000 2.000 0  0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -5.359 -5.359  -27 -5.386

Stand 31.12.2021 38.705 1.050 107.872 4.552 152.179  233 152.412

Produktions- und Bürogebäude, Göppingen
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in TEUR 01.01.2021 Zugänge Abgänge Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 Zugänge Abgänge Zuschreibungen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, 
gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen

 
2.200

 
0

 
0

 
0

 
2.200

 
525

 
185

 
0

 
0

 
710

 
1.490

 
1.675

Geschäfts- oder Firmenwert 1.294 0 0 0 1.294 342 129 0 0 471 823 952

3.494 0 0 0 3.494 867 314 0 0 1.181 2.313 2.627

Sachanlagen  

Grundstücke, grundstücksgleiche 
Rechte und Bauten einschl. der 
Bauten auf fremden Grundstücken

 
 

299.273

 
 

9.104

 
 

56

 
 

23.439

 
 

331.760

 
 

95.186

 
 

6.694

 
 
0

 
 

-1.125

 
 

100.755

 
 

231.005

 
 

204.087

Technische Anlagen und Maschinen 1.679 217 0 311 2.207 940 107 0 0 1.047 1.160 739

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung 14.230 219 104 57 14.402 8.922 1.011 83 0 9.850 4.552 5.308

Geleistete Anzahlungen und 
Anlagen in Bau 11.646 12.308 0 -23.807 147

0 0  
0

 
0 0 147 11.646

326.828 21.848 160 0 348.516 105.048 7.812 83 -1.125 111.652 236.864 221.780

Finanzanlagen

Sonstige Beteiligungen 2.039 0 0 0 2.039 2.039 0 0 0 2.039 0 0

2.039 0 0 0 2.039 2.039 0 0 0 2.039 0 0

Anlagevermögen 332.361 21.848 160 0 354.049 107.954 8.126 83 -1.125 114.872 239.177 224.407

 Entwicklung des Konzern-Anlagevermögens der STINAG Stuttgart Invest AG
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in TEUR 01.01.2021 Zugänge Abgänge Umbuchungen 31.12.2021 01.01.2021 Zugänge Abgänge Zuschreibungen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, 
gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen

 
2.200

 
0

 
0

 
0

 
2.200

 
525

 
185

 
0

 
0

 
710

 
1.490

 
1.675

Geschäfts- oder Firmenwert 1.294 0 0 0 1.294 342 129 0 0 471 823 952

3.494 0 0 0 3.494 867 314 0 0 1.181 2.313 2.627

Sachanlagen  

Grundstücke, grundstücksgleiche 
Rechte und Bauten einschl. der 
Bauten auf fremden Grundstücken

 
 

299.273

 
 

9.104

 
 

56

 
 

23.439

 
 

331.760

 
 

95.186

 
 

6.694

 
 
0

 
 

-1.125

 
 

100.755

 
 

231.005

 
 

204.087

Technische Anlagen und Maschinen 1.679 217 0 311 2.207 940 107 0 0 1.047 1.160 739

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung 14.230 219 104 57 14.402 8.922 1.011 83 0 9.850 4.552 5.308

Geleistete Anzahlungen und 
Anlagen in Bau 11.646 12.308 0 -23.807 147

0 0  
0

 
0 0 147 11.646

326.828 21.848 160 0 348.516 105.048 7.812 83 -1.125 111.652 236.864 221.780

Finanzanlagen

Sonstige Beteiligungen 2.039 0 0 0 2.039 2.039 0 0 0 2.039 0 0

2.039 0 0 0 2.039 2.039 0 0 0 2.039 0 0

Anlagevermögen 332.361 21.848 160 0 354.049 107.954 8.126 83 -1.125 114.872 239.177 224.407
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 Konzern-Kapitalflussrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR 2021 2020

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit   

Konzernjahresüberschuss 4.561 2.744

Abschreibungen auf das Anlagevermögen 8.126 7.180

Zuschreibungen auf Finanzanlagen und Sachanlagen -1.125 -1.125

Veränderung der Rückstellungen -462 37

Ergebnis aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -16 -1.183

Veränderung der übrigen Aktiva -3.375 -2.329

Veränderung der übrigen Passiva 749 -967

Zinserträge -22 -63

Zinsaufwendungen 1.982 2.175

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 10.418 6.469

Cashflow aus der Investitionstätigkeit

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 93 1.377

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -20.036 -11.353

Einzahlungen/Auszahlungen aus dem Verkauf/Kauf von konsolidierten Unternehmen 0 -1.351

Erhaltene Zinsen 22 63

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -19.921 -11.264

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 19.069 4.431

Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -2.394 -1.867

Gezahlte Zinsen -1.982 -2.175

Gezahlte Dividende -5.359 -11.165

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -27 -27

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 9.307 -10.803

Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes -196 -15.598

Konsolidierungskreisbedingte Veränderung des Finanzmittelbestandes 0 204

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 16.864 32.258

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 16.668 16.864

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Flüssige Mittel 16.603 14.829

Wertpapiere des Umlaufvermögens 65 2.035

16.668 16.864
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Grundlagen der Rechnungslegung

Das Mut terunternehmen ist unter der Firma STINAG Stut tgar t 
Invest AG mit Sitz in Stut tgar t im Handelsregister des Amts-
gerichts Stut tgar t unter der Nummer HRB 66 eingetragen. Der 
vorliegende Konzernabschluss wurde gemäß §§ 290 f f. HGB und 
den ergänzenden Bestimmungen des Aktienrechtes aufgestellt.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Gesamt- 
kostenver fahren aufgestellt.

Die in der Konzernbilanz und in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung zusammengefassten Posten werden gemäß § 265 Abs. 7 
Nr. 2 i. V. m. § 298 Abs. 1 HGB im Konzernanhang gesondert aus - 
gewiesen, um die Klarheit der Darstellung zu verbessern. Aus dem  
gleichen Grund werden die Angaben zur Mitzugehörigkeit zu anderen  
Posten und davon-Vermerke ebenfalls im Konzernanhang gemacht. 
Soweit nicht anders vermerkt, sind die Werte in den tabellarischen 
Aufgliederungen in Tausend Euro ( TEUR) angegeben. Aus rechen-
technischen Gründen können in Tabellen Rundungsdif ferenzen zu  
den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten. Die je- 
weils für das Vorjahr angegebenen Zahlen betreffen das Geschäfts- 
jahr vom 01. Januar 2020 bis 31. Dezember 2020. 

Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst neben der ST INAG Stut tgar t 
Invest AG 15 ( Vorjahr: 14) voll konsolidier te inländische Tochter-
gesellschaften. Im Berichtsjahr wurde das Tochterunternehmen 
STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG gegründet. 
 

Konsolidierungsgrundsätze

Im Rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der sogenannten Er-
werbsmethode wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen 
gehörenden Anteile an einem Tochterunternehmen mit dem auf 
diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals des Tochter-
unternehmens verrechnet. Das Eigenkapital wird mit dem Betrag 
angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegenden 
Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermö-
gensgegenstände, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten 
und Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung ver-
bleibender Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite 
entsteht, als Geschäfts- oder Firmenwert und, wenn er auf der 
Passivseite entsteht, unter dem Posten "Unterschiedsbetrag aus 
der Kapitalkonsolidierung" nach dem Eigenkapital ausgewiesen. 
Der für die Bestimmung des Zeitwertes der in den Konzernab-
schluss aufzunehmenden Vermögensgegenstände, Schulden, 
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und für die 
Kapitalkonsolidierung maßgebliche Zeitpunkt ist grundsätzlich 

der, zu dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden 
ist. Die Kapitalkonsolidierung für Gesellschaf ten oder zuge-
kauf te Kapitalanteile, die vor dem 01. Januar 2010 erstmalig 
konsolidier t wurden, wurde nach der Buchwertmethode zum Er-
werbszeitpunkt vorgenommen. Unterschiedsbeträge wurden so-
weit wie möglich den betref fenden Aktivposten zugeordnet, der 
Restbetrag wurde als Geschäfts- oder Firmenwert ausgewiesen.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umsätze sowie Aufwendun-
gen und Er träge innerhalb des Konsolidierungskreises wurden 
eliminier t.

Zwischenergebnisse wurden gemäß § 304 Abs. 2 HGB wegen 
Geringfügigkeit nicht eliminier t. 

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Für die Aufstellung des Konzernabschlusses waren unverändert 
zur Vergleichsperiode die nachfolgenden Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden maßgebend. Dabei wird den Grundsätzen 
vorsichtiger kaufmännischer Beurteilung Rechnung getragen.

Die Abschlüsse der in den Konzernabschluss einbezogenen 
Unternehmen wurden nach einheit l ichen Bilanzierungs- und 
Bewer tungsmethoden erstellt.

Erworbene immaterielle Vermögensgegenstände des Anlage-
vermögens werden bei Zugang zu Anschaf fungskosten bewer-
tet und planmäßig über ihre Nutzungsdauer zwischen 3 und 
5 Jahren linear abgeschrieben. Geschäf ts- und Firmenwer te 
einschließlich der Geschäf ts- oder Firmenwer te aus der Erst-
konsolidierung von Anteilen werden über einen Zeitraum von 
10 Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaf fungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmä-
ßige lineare Abschreibungen verminder t. Den Abschreibungen 
liegen bei den beweglichen Anlagen Nutzungsdauern von 3 bis 15 
Jahren, bei Gebäuden Nutzungsdauern bis zu 60 Jahren zugrun-
de. Geringwertige Anlagegüter bis zu einem Net to-Einzelwer t 
von 250,00 EUR sind im Jahr des Zugangs als Aufwand erfasst 
worden. Geringwertige Anlagegüter ab einem Netto-Einzelwert 
von mehr als 250,00 EUR bis 800,00 EUR wurden im Jahr des 
Zugangs voll abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Zugänge 
des Sachanlagevermögens werden im Übrigen zeitanteil ig 
vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte (Sonstige Beteili-
gungen) zu Anschaf fungskosten bzw. niedrigeren beizulegen-
den Wer ten angesetz t.

 Konzernanhang der STINAG Stuttgart Invest AG
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Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände werden 
zu Nennwer ten abzüglich der Wer tabschläge für Einzelrisiken 
und für das allgemeine Kreditr isiko bilanzier t.

Die Wertpapiere des Umlaufvermögens werden zu Anschaf fungs- 
kosten oder gegebenenfalls zu den niedrigeren Werten, die sich  
aus den Börsen- oder Marktpreisen am Stichtag ergeben, angesetzt.

Die Steuerrückstellungen und die sonstigen Rückstellungen 
berücks icht igen a l le  ungewissen Verb indl ichkei ten und 
drohenden Verluste aus schwebenden Geschäf ten. Sie sind 
in Höhe des nach vernünf t iger kaufmännischer Beur teilung 
notwendigen Er füllungsbetrages (d. h. einschließlich künf tiger 
Kosten- und Preissteigerungen) angesetz t. Rückstellungen mit 
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst. 

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Er füllungsbetrag ausge-
wiesen. Rentenähnliche Verpflichtungen sind zum Barwert ange- 
setzt. Die Wertansätze der im Anhang angegebenen Eventualver- 
bindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag bestehenden  
Haf tungsumfang.

Fremdwährungsforderungen oder -verbindlichkeiten bestehen 
nicht.

Für die Ermit t lung latenter Steuern aufgrund von temporären 
oder quasipermanenten Dif ferenzen zwischen den handels-
rechtlichen Wer tansätzen von Vermögensgegenständen, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungsposten im Konzernabschluss 
und ihren steuerlichen Wer tansätzen oder aufgrund steuerli-
cher Verlustvor träge werden die Beträge der sich ergebenden 
Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuellen 
Steuersätzen im Zeitpunkt des Abbaus der Dif ferenzen bewer tet 
und nicht abgezinst. Dabei werden auch Dif ferenzen, die auf 
Konsoliderungsmaßnahmen gemäß den §§ 300 bis 307 HGB 
beruhen, berücksichtigt, nicht jedoch Dif ferenzen aus dem erst-
maligen Ansatz eines Geschäf ts- oder Firmenwer tes bzw. eines 
negativen Unterschiedsbetrages aus der Kapitalkonsolidierung. 
Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet ausge-
wiesen. Die Aktivierung latenter Steuern nach § 274 HGB unter-
bleibt in Ausübung des dafür bestehenden Ansatzwahlrechtes.

Ökonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung 
von Bewer tungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Die STINAG 
Stut tgar t Invest AG wendet die sogenannte "Einfr ierungsme-
thode" an, bei der die sich ausgleichenden Wer tänderungen 
aus dem abgesicher ten Risiko nicht bilanzier t werden.

Erläuterungen zur Konzernbilanz

(1) Anlagevermögen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens ist im 
Konzern-Anlagespiegel für die STINAG Stut tgar t Invest AG auf 
den Seiten 64 und 65 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermögens umfasst die immateriellen 
Vermögensgegenstände mit den entgelt lich erworbenen Kon-
zessionen, gewerblichen Schutzrechten und L izenzen, dem 
Geschäf ts- oder F irmenwer t sowie geleistete Anzahlungen, 
das Sachanlagevermögen mit sämtlichen Grundstücken und 
Gebäuden, technischen Anlagen und Maschinen, andere Ma-
schinen, Betriebs- und Geschäf tsausstat tung sowie geleisteten 
Anzahlungen und Anlagen im Bau, das Finanzanlagevermögen 
mit sonstigen Beteiligungen.

Bei den Grundstücken, grundstücksgleichen Rechten und Bauten 
sind durch die Umbuchung von geleisteten Anzahlungen und 
Anlagen im Bau Anschaf fungs- und Herstellungskosten von 
23.439 TEUR für das in 2021 fertiggestellte Objekt Königstraße 
45 zugegangen. Die Zugänge in Höhe von 9.105 TEUR betreffen 
im Wesentlichen ein in 2021 erworbenes Objekt.

Die verpachteten Inventare des Airpor t Hotels in Stut tgar t und 
des Ende 2019 fer t iggestell ten Kongresshotels in Stut tgar t 
steht im rechtlichen und wir tschaf tlichen Eigentum der STINAG 
Stut tgar t Invest AG, welche hieraus in beiden Fällen einen Sub-
stanzerhaltungsanspruch gegenüber den Pächtern hat. Diese 
Ansprüche werden über die Pachtdauer unter den sonstigen 
Forderungen aktivier t und auf Basis des bei Pachtbeginn fest-
gelegten Schätzwer tes, der jährlich unter Berücksichtigung der 
Wiederbeschaf fungskosten neu zu bewer ten ist, um den Wer t 
der Abnutzung erhöht. Für das Inventar des Airpor t Hotels be-
trägt zum 31. Dezember 2021 der jährliche Schätzwer t 2.156 
TEUR, der dem Substanzerhaltungsanspruch nach Erreichen 
der durchschnit t lichen Nutzungsdauer der Pachtgegenstände 
entspricht. Für das Inventar des Kongresshotels beträgt zum 
31. Dezember 2021 der jährliche Schätzwer t 1.964 TEUR und 
der Substanzerhaltungsanspruch 489 TEUR.
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Angaben zum Anteilsbesitz Inanspruchnahme der Erleichterungen nach den  
§§ 264 Abs. 3, 264b HGB
Für die in den Konzernabschluss einbezogenen und in der tabella-
rischen Darstellung der Angaben zum Anteilsbesitz entsprechend 
gekennzeichneten inländischen Tochterunternehmen wird von 
den Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB 
Gebrauch gemacht. 

(2) Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Der Anstieg bei den Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen result ier t aus coronabedingten Stundungen. Hier für 
wurden angemessene Einzelwer tberichtigungen berücksich-
t igt. In den Forderungen aus L ieferungen und Leistungen 
haben 5.128 TEUR ( Vorjahr: 0 TEUR) und in den sonstigen 
Vermögensgegenständen 2.741 TEUR ( Vorjahr: 2.448 TEUR) 
eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

(3) Wertpapiere

 
 
Gesellschaf t

Anteil am 
Kapital 

in % 

STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Häuser am Markt GmbH & Co. KG,  
Stuttgart 1) 2)

 
100

STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG,  
Stuttgart 1) 2)

 
100

STINAG De La Paz Immobilien- 
verwaltungs GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2)

 
100

STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien  
GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2)

 
100

STINAG Seniorenresidenz Böblingen  
GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2)

 
94

STINAG Microappartements GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG, 
Stuttgart 1) 2)

 
100

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart 1) 2) 100

STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 100

Nicht konsolidierte Unternehmen bzw. Beteiligungen

EuroCape Romania Ltd., Nikosia, Zypern 20

Produktions- und Bürogebäude, Göppingen

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Forderungen aus  
Lieferungen und  
Leistungen

 
 

7.078

 
 

3.516

Sonstige Vermögens-
gegenstände

 
5.770

 
5.942

12.848 9.458

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Sonstige  
Wertpapiere

 
65

 
2.035

65 2.035

1)  Tochtergesellschaf ten, die von den Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB 
bzw. § 264 b HGB Gebrauch machen.

2)  Der unbeschränk t haf tende Gesellschaf ter ist ein in den Konzernabschluss  
einbezogenes Unternehmen.
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(4) Eigenkapital
Die Entwicklung der einzelnen Komponenten des Eigenkapitals 
in den Jahren 2021 und 2020 ist im Konzerneigenkapitalspie-
gel ersichtlich.

Gezeichnetes Kapital
Das Grundkapital beträgt, wie im Vorjahr, 39.000.000,00 EUR. 
Es ist nach wie vor eingeteilt in 15 Millionen nennbetragslose 
Inhaberstückaktien.

Die ST INAG Stut tgar t Invest AG hat im Geschäf tsjahr 2021 
unveränder t 113.342 Stück nennbetraglose eigene Ak t ien 
zum Bilanzstichtag im Bestand gehabt. Der Anteil der eigenen 
Aktien am Grundkapital beträgt unveränder t 0,76 Prozent. Der 
höchste Kurs im Geschäf tsjahr 2021 betrug 22,00 EUR, der 
niedrigste 18,80 EUR je Aktie.

Kapitalrücklage
Die Kapitalrücklage bei der ST INAG Stut tgar t Invest AG ist der 
Betrag, der bei Ausgabe der Aktien über den Nennwer t hinaus 
eingezahlt wurde. Dieser beträgt unveränder t zum Bilanzstich-
tag 1.050 TEUR.

Gewinnrücklagen
Die Gewinnrück lagen in Höhe von 107.872 TEUR ( Vor jahr: 
109.872 TEUR) enthal ten unter anderem die geset z l iche 
Rücklage in unveränder ter Höhe von 2.855 TEUR, die gemäß 
Ak tiengesetz gebildet wird. Die Gewinnrück lagen umfassen 
die thesaur ier ten Ergebnisse der in den Konzernabschluss 
einbezogenen Unternehmen.

(5) Rückstellungen
Die sonstigen Rückstellungen umfassen im Berichtsjahr ins-
besondere Aufwendungen für Gewährleistungsverpflichtungen, 
ausstehende Lieferantenrechnungen, die allgemeine Risikovor-
sorge aus ver traglichen Verpflichtungen sowie aus drohenden 
Verlusten aus schwebenden Geschäf ten.

in TEUR 31. 12. 2021 31. 12. 2020

Steuerrück stellungen 328 682

Sonstige  
Rückstellungen

 
3.648

 
3.756

3.976 4.438

Kongresshotel, Flughafen Stut tgar t (Botanical Meetingpoint )
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(6) Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstitu-
ten sind in voller Höhe von 99.177 TEUR durch Grundpfand-
rechte gesicher t.

(7) Passive latente Steuern
Die Bilanzdif ferenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzwerten 
resultieren aus Dif ferenzen im Anlagevermögen bei immateriel-
len Vermögensgegenständen, Grundstücken und Gebäuden, 
steuerlichen Rücklagen nach § 6b EStG (passive Latenzen) 
sowie bei den sonstigen Rückstellungen (aktive Latenzen). Für 
bestehende gewerbliche Verlustvorträge wurden aktive Latenzen 
berücksichtigt. Im Saldo führt die Berechnung zu passiven laten-
ten Steuern. Der Berechnung wurden unternehmensspezifische 
Steuersätze von unverändert 15,83 Prozent bzw. 30,53 Prozent 
und für den gewerbesteuerlichen Verlustvor trag ein Steuersatz 
von 14,70 Prozent zugrunde gelegt. Auf die Aktivierung von 
latenten Steuern aus Jahresabschlüssen wurde in Ausübung des 
Ansatzwahlrechts nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB verzichtet.

Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

Haftungsverhältnisse
Angabepflichtige Haftungsverhältnisse gemäß § 268 Abs. 7 HGB  
i. V. m. § 298 Abs. 1 HGB liegen zum 31. Dezember 2021 nicht vor.

 

Außerbilanzielle Geschäf te
Angabepf l icht ige außerbilanziel le Geschäf te bestehen zum  
31. Dezember 2021 nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen belaufen sich auf 1.530 TEUR.  
Diese Verpflichtungen betref fen einen Mietver trag mit Drit ten 
mit einer Laufzeit bis 30. November 2027 und einen Leasing-
ver trag mit Drit ten mit einer Laufzeit bis 02. Dezember 2024. 
Zum Stichtag besteht ein Bestellobligo im geschäf tsüblichen 
Rahmen.

Derivative Finanzinstrumente
Zur Absicherung des Zinsrisikos für vier Darlehen in Höhe von 
nominal 18.900 TEUR bestehen entsprechend vier Zinsswap-Ver-
einbarungen in gleicher Höhe und übereinstimmenden Laufzeiten 
zwischen 30. Juni 2030 und 30. Juni 2031. Die Bewertung der 
Zinsswap-Vereinbarungen er folgte nach der Mark-to-Market-
Methode. Der negative Marktwert dieser Vereinbarungen beläuft 
sich zum Bilanzstichtag auf 122 TEUR, für die durch Bildung 
einer Bewertungseinheit keine Rückstellung zu bilden war. Die 
gegenläufigen Änderungen der Zahlungsströme von Grund- und 
Sicherungsgeschäft gleichen sich durch das betrag-, währungs- 
und fristenkongruent gewählte Sicherungsinstrument (Zinsswap) 
vollständig aus (hundertprozentige Ef fektivität). Zur Messung der 
Ef fektivität der Sicherungsbeziehungen wird die Critical-Term-
Match-Methode angewendet. 

Für die weitere Absicherung des Zinsrisikos wurden im Rahmen 
von Anschlussfinanzierungen zwei Festzinsdarlehen über insge-
samt 36.500 TEUR mit Laufzeiten von sieben bis neun Jahren bis 
30. Juni 2028 und 31. August 2030 abgeschlossen. Außerdem 
besteht ein Forward-Zinsswap ab 2022 in Höhe von insgesamt 
10.000 TEUR mit einer Laufzeit von 10 Jahren. Dieses Zins-
sicherungsgeschäf t wird für zukünf tige Immobilieninvestitionen 
zur Verfügung stehen.

31. 12. 2021 davon Restlaufzeit 31. 12. 2020 davon Restlaufzeit

in TEUR bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre bis 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

 
 

99.177

 
 

3.526

 
 

16.444

 
 

79.207

 
 

82.502

 
 

2.088

 
 

10.029

 
 

70.385

Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

 
 

3.581

 
 

3.581

 
 
0

 
 
0

 
 

1.405

 
 

1.405

 
 
0

 
 
0

Sonstige  
Verbindlichkeiten

 
1.391

 
709

 
285

 
397

 
1.236

 
485

 
484

 
267

 
davon aus Steuern

 
350

 
350

 
0

 
0

 
221

 
221

 
0

 
0

104.149 7.816 16.729 79.604 85.143 3.978 10.513 70.652

in TEUR 01.01.2021 Veränderung 31.12.2021

Passive  
latente Steuern

 
10.200

 
-497

 
9.703

Aktive  
latente Steuern

 
-1.661

 
635

 
-1.026

Saldo passive  
latente Steuern

 
8.539

 
138

 
8.677
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Erläuterungen zur  
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

(8) Umsatzerlöse

Der Anstieg der Mieterlöse resultier t insbesondere aus erworbe-
nen oder fer tiggestellten Objekten, die erstmalig zeitanteilig oder 
ganzjährig angefallen sind. Sämtliche Umsätze in 2021 werden 
im Inland erwir tschaftet.

(9) Sonstige betriebliche Er träge
Der Rückgang der Er träge aus Anlagenabgängen result ier t 
aus einem im Vorjahr angefallenen Veräußerungsgewinn eines 
verkauf ten Immobilienobjektes in Höhe von 1.240 TEUR. Der 
Er trag aus der Zuschreibung eines Immobilienobjek tes, der 
aus einer angemessenen Wer taufholung resultier t, beträgt wie 
im Vorjahr 1.125 TEUR. Der Anstieg bei den Er trägen aus der 
Auflösung von Wer tberichtigungen resultier t insbesondere aus 
der Reduzierung von Einzelrisiken. 

(10) Personalaufwand

(11) Abschreibungen
Der Ausweis betrif f t die Abschreibungen auf immaterielle Vermö-
gensgegenstände und Sachanlagen.

(12) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonst igen betr ieblichen Aufwendungen umfassen Auf-
wendungen für die Instandhaltung, sonstige Fremdleistungen 
sowie alle Verwaltungskosten und sonstige Aufwendungen.

Der Rückgang bei den Buchverlusten aus Anlagenabgängen  
sowie bei den Drohverlusten und Abschreibungen auf Um-
laufvermögen result ier t im Wesentlichen aus gegenüber dem  
Vor jahr reduzier ten coronabedingten Abschreibungen und 
E inzelwer tber icht igungen auf die Miet forderungen sowie 
Drohverlustrückstellungen.

Die wesentlichen Einzelpositionen sind aus der nachfolgenden 
Darstellung ersichtlich. 

(13)  Er träge aus anderen Finanzanlagen und sonstigen 
Zinserträge

(14)  Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen und  
sonstige Zinsaufwendungen

in TEUR 2021 2020

Aufwendungen für 

 den Betrieb 2.898 2.564

 die Verwaltung 1.365 1.308

Buchverluste aus Anlagenabgängen 
sowie Drohverluste und Abschrei-
bungen auf Umlaufvermögen

 
 

726

 
 

1.842

Sonstige Aufwendungen 94 87

5.083 5.801

in TEUR 2021 2020

Netto-Mieterlöse 19.215 17.152

Erlöse aus Mietnebenkosten 1.832 1.511

Sonstige Erlöse 519 585

21.566 19.248

in TEUR 2021 2020

Erträge aus Anlagenabgängen und 
Zuschreibungen

 
1.148

 
2.392

Erträge aus der Auflösung von 
Rückstellungen

 
508

 
174

Erträge aus der Auflösung von 
Wertberichtigungen

 
824

 
7

Sonstige Erträge 397 743

2.877 3.316

in TEUR 2021 2020

Löhne und Gehälter 1.766 1.620

Soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und Unterstützung

 
218

 
217

1.984 1.837

in TEUR 2021 2020

Erträge aus Ausleihungen des 
Finanzanlagevermögens

 
14

 
53

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 8 49

22 102

in TEUR 2021 2020

Abschreibungen auf Finanzanlagen 
und auf Wertpapiere des Umlauf-
vermögens

 
 
0

 
 

23

Zinsen und ähnliche  
Aufwendungen

 
1.988

 
2.178

1.988 2.201
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(15)  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Ausweis beinhaltet latente Steueraufwendungen in Höhe 
von 138 TEUR ( Vorjahr: 82 TEUR).

(16) Sonstige Steuern
Die sonstigen Steuern enthalten im Wesentlichen die Grundsteu-
er. Im Vorjahr war die Grunderwerbsteuer für den Erwerb der 
100-Prozent-Anteile der STINAG Microappartements GmbH & Co. 
KG enthalten.

Nachtragsbericht
Durch den Krieg zwischen Russland und der Ukraine gehen 
wir derzeit von keinen unmit telbaren Auswirkungen auf unser 
Geschäftsmodell aus, wobei bei einer drohenden, weiteren Eska-
lation noch nicht alle Folgen vorhersehbar sind.

Grundsätzlich zeichnen sich in der Bauwir tschaf t bereits jetz t 
Lieferengpässe und Materialpreissteigerungen ab. Wie sich diese 
zum Zeitpunkt im Rahmen der Vergabe bei Projektentwicklungen 
der STINAG-Gruppe darstellen werden, ist noch nicht absehbar.

Sonstige Angaben

Beschäftigte
Im Geschäftsjahr 2021 waren im Jahresdurchschnit t 16 (Vorjahr: 
15) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Konzern beschäftigt. 
 
Organbezüge
Die Gesamtbezüge des Vorstandes für das Geschäf tsjahr 2021 
betrugen 0,5 Mio. Euro. Die Vorstandsvergütung setzt sich aus 
einer Grundvergütung und einer variablen Vergütung, die sich an 
dem Geschäf tser folg (entsprechend den Unternehmenszielen, 
der Wer tsteigerung und dem Ergebnis) orientier t, zusammen. 

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrates betrugen 99 TEUR.

Honorare des Abschlussprüfers 
Das für das Geschäf tsjahr 2021 berechnete Honorar des 
Abschlussprüfers Ernst & Young GmbH setz t sich wie folgt 
zusammen:

In den Positionen Abschlussprüfungsleistungen sind die gesam-
ten für das Geschäf tsjahr berechneten Honorare der Ernst & 
Young GmbH für die Abschlussprüfung des Jahresabschlusses 
und des Konzernabschlusses der STINAG Stuttgart Invest AG ent-
halten. Die Position Steuerberatungsleistungen umfasst die für 
das jeweilige Geschäftsjahr entsprechend berechneten Honorare 
der Ernst & Young GmbH an die STINAG Stuttgart Invest AG.

Geschäfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschäf tsjahr 2021 wurden keine wesent lichen mark t-
unüblichen Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen oder 
Personen getätigt.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand des Mut terunternehmens schlägt in Überein-
st immung mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn des 
Mut terunternehmens in Höhe von 36.306.562,71 EUR wie folgt 
zu verwenden:

Der auf eigene Aktien ent fallende Betrag des Bilanzgewinnes 
sowie ein danach verbleibender Gewinnbetrag sollen auf neue 
Rechnung vorgetragen werden.

Bei Annahme dieses Ausschüttungsvorschlages entfällt auf das 
am 31. Dezember 2021 dividendenberechtigte Grundkapital von 
38.705.310,80 EUR eine Ausschüttungssumme von insgesamt 
6.252.396,36 EUR, der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil beträgt 30.054.166,35 EUR.

Stut tgar t, 25. März 2022

Die Vorstandsvorsitzende

H. Bar th

in TEUR 2021 2020

Abschlussprüfungs-
leistungen

 
106

 
102

Steuerberatungs- 
leistungen

 
72

 
55

178 157

Euro je Aktie EUR

Dividende je  
Stückaktie

 
0,42

 
6.252.396,36

0,42 6.252.396,36
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An die STINAG Stuttgart Invest AG 

Prüfungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG, 
Stuttgart, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) – bestehend 
aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2021 und der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzern-Eigenkapitalspiegel 
und der Konzernkapitalflussrechnung für das Geschäftsjahr vom 01. 
Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 sowie dem Konzernanhang, 
einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den Konzernlagebe-
richt, der mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst 
wurde, der STINAG Stuttgart Invest AG für das Geschäftsjahr vom 
01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 geprüft.

Nach unserer Beur teilung aufgrund der bei der Prüfung gewon-
nenen Erkenntnisse 

·   entspricht der beigefügte Konzernabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif ten 
und vermit telt unter Beachtung der deutschen Grundsätze 
ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhält-
nissen entsprechendes Bild der Vermögens- und Finanzlage des 
Konzerns zum 31. Dezember 2021 sowie seiner Ertragslage für 
das Geschäftsjahr vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021 
und

·   vermit telt der beigefügte Konzernlagebericht insgesamt ein 
zutref fendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit 
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen 
Vorschrif ten und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 
Entwicklung zutref fend dar.

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prü-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des 
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile 

Wir haben unsere Prüfung des Konzernabschlusses und des 
Konzernlageberichts in Übereinstimmung mit § 317 HGB unter 
Beachtung der vom Institut der Wir tschaf tsprüfer ( IDW ) fest-
gestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschluss-
prüfung durchgeführ t. Unsere Verantwor tung nach diesen 
Vorschrif ten und Grundsätzen ist im Abschnit t "Verantwortung 
des Abschlussprüfers für die Prüfung des Konzernabschlusses 
und des Konzernlageberichts" unseres Bestätigungsvermerks 
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Konzernunter-
nehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen 
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschrif ten und haben 

unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung 
mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass 
die von uns erlangten Prüfungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsur teile zum 
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen. 

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichts-
rats für den Konzernabschluss und den Konzernlagebericht

Die gesetzlichen Ver treter sind verantwor tlich für die Aufstel-
lung des Konzernabschlusses, der den deutschen handelsrecht-
lichen Vorschrif ten in allen wesentlichen Belangen entspricht, 
und dafür, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermö-
gens-, Finanz- und Er tragslage des Konzerns vermit telt. Ferner 
sind die gesetzlichen Ver treter verantwor tlich für die internen 
Kontrollen, die sie in Übereinst immung mit den deutschen 
Grundsät zen ordnungsmäßiger Buchführung als notwendig 
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses 
zu ermöglichen, der frei von wesentlichen – beabsichtigten oder 
unbeabsichtigten – falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzli-
chen Ver treter dafür verantwor tlich, die Fähigkeit des Konzerns 
zur For t führung der Unternehmenstätigkeit zu beur teilen. Des 
Weiteren haben sie die Verantwor tung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der For t führung der Unternehmenstätigkeit, sofern 
einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus sind sie dafür verant-
wor tlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes 
der For t führung der Unternehmenstät igkei t zu bilanzieren, 
sofern den nicht tatsächliche oder rechtliche Gegebenheiten 
entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Ver treter verantwor t lich für 
die Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein 
zutref fendes Bild von der Lage des Konzerns vermit telt sowie in 
allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif ten entspricht 
und die Chancen und Risiken der zukünf t igen Entwick lung 
zutref fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Ver treter ver-
antwor tlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), 
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines 
Konzernlageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwenden-
den deutschen gesetzlichen Vorschrif ten zu ermöglichen und 
um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen im 
Konzernlagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwor t lich für die Überwachung des 
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des 
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

 Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers
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KONZERNABSCHLUSS

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des 
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu 
erlangen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von we-
sentlichen – beabsichtigten oder unbeabsichtigten – falschen 
Darstellungen ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt 
ein zutref fendes Bild von der Lage des Konzerns vermit telt so-
wie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss 
sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in 
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif ten ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukünf tigen Entwick-
lung zutref fend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu 
er teilen, der unsere Prüfungsur teile zum Konzernabschluss 
und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber 
keine Garantie dafür, dass eine in Übereinstimmung mit § 317 
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wir tschaf tsprüfer 
( IDW ) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können 
aus Verstößen oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden 
könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage 
dieses Konzernabschlusses und Konzernlageberichts getroffenen 
wir tschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus 
und bewahren eine krit ische Grundhaltung. Darüber hinaus

·  identif izieren und beur teilen wir die Risiken wesentlicher – 
beabsichtigter oder unbeabsichtigter – falscher Darstellungen 
im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht, planen und 
führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken 
durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und 
geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu 
dienen. Das Risiko, dass wesentliche falsche Darstellungen 
nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstößen höher als bei 
Unrichtigkeiten, da Verstöße betrügerisches Zusammenwirken, 
Fälschungen, beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende 
Darstellungen bzw. das Außerkraf tsetzen interner Kontrollen 
beibehalten können;

·  gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des 
Konzernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und 
den für die Prüfung des Konzernlageber ichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu 
planen, die unter den gegebenen Umständen angemessen 
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungsur teil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme abzugeben;

·  beur teilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen 
Ver tretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie 
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschätzten Wer te und damit zusammenhängenden 
Angaben;

·  ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des 
von den gesetzlichen Ver tretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der For t führung der Unternehmenstätigkeit 
sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, 
ob eine wesent l iche Unsicherheit im Zusammenhang mit 
Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame 
Zweifel an der Fähigkei t des Konzerns zur For t führung 
der Unternehmenstät igkeit aufwer fen können. Falls wir zu 
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit 
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestät igungsvermerk auf 
die dazugehörigen Angaben im Konzernabschluss und im 
Konzernlagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese 
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsur teil 
zu modif izieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf 
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestätigungsver-
merks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünf t ige Ereignisse 
oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Ge-
sellschaf t ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr for t führen 
kann;

·  beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt 
des Konzernabschlusses einschließlich der Angaben sowie ob der 
Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und 
Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

·  holen wir ausreichende, geeignete Prüfungsnachweise für 
die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder 
Geschäftstätigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prüfungs-
ur teile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht 
abzugeben. Wir sind verantwor tlich für die Anleitung, Über-
wachung und Durchführung der Konzernabschlussprüfung. Wir 
tragen die alleinige Verantwortung für unsere Prüfungsurteile;

·  beur teilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem 
Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von 
ihm vermit telte Bild von der Lage des Konzerns;

·  führen wir Prüfungshandlungen zu den von den gesetzlichen 
Ver tretern dargestell ten zukunf tsor ient ier ten Angaben im 
Konzernlagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter 
Prüfungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den 
zukunftsorientier ten Angaben von den gesetzlichen Vertretern 
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zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen 
die sachgerechte Ableitung der zukunf tsorientier ten Angaben 
aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den 
zukunftsorientier ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden 
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches un-
vermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von 
den zukunftsorientier ten Angaben abweichen.

Wir erör tern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter 
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung 
sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwai-
ger Mängel im internen Kontrollsystem, die wir während unserer 
Abschlussprüfung feststellen.

Stut tgar t, 25. März 2022

Ernst & Young GmbH
Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t

Kern  Wit tmann
Wir tschaf tsprüfer  Wir tschaf tsprüfer

Mikroappar tementhaus inklusive K inder tagesstät te, Böblingen Flugfeld
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STINAG  
Stuttgart Invest AG
Stut tgar t
Kapital 39.000 TEUR

STINAG 
Immobilien GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 600 TEUR, 100 %

STINAG Kö45 
Grundbesitz GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 150 TEUR, 100 %

STINAG Häuser 
am Markt GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Parkhaus 
Weilimdorf GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 50 TEUR, 100 %

STINAG Senioren- und Pflege- 
immobilien GmbH & Co. KG
Stut tgar t

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Kongresshotel 
GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Wohnimmobilie 
Bickenbach GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG 
Pariser Platz GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 5 TEUR, 100 %

STINAG De La Paz Immobilien-
verwaltungs GmbH & Co. KG
Stut tgar t

Kapital 75 TEUR, 100 %

STINAG 
Hotel GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 10 TEUR, 100 %

Kapitalgesellschaf ten: Gezeichnetes Kapital
Personengesellschaf ten: Festkapitalanteile

STINAG Seniorenresidenz 
Böblingen GmbH & Co. KG
Stut tgar t

Kapital 2.000 TEUR, 94 %

STINAG Microappartements 
GmbH & Co. KG
Stut tgar t

Kapital 10 TEUR, 100 %

3 Gesellschaften 
mit nur geringem 
Geschäftsbetrieb
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