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FUNFJAHRESUBERSICHT

Kennzahlen der STINAG Stuttgart Invest AG

2022
Jahrestiberschuss (Mio. EUR) 6,3
Ausschiittungssumme (Mio. EUR) 6,3
Ergebnis (EUR je Aktie) 0,42
Dividende (EUR je Aktie) 0,42

Kennzahlen des STINAG Stuttgart Invest AG Konzerns

2022
Umsatz (Mio. EUR) 24,4
Eigenkapital (Mio. EUR) 151,3
Jahresergebnis (Mio. EUR) 51
Investitionen (Mio. EUR) 56,3
Abschreibungen (Mio. EUR) 8,9
Mitarbeiter (zum 31.12.) 15

12020: EinschlieBlich 12 Millionen Euro aus der Umbuchung von Anzahlungen bei der STINAG Microappartements GmbH & Co. KG.
22021: EinschlieBlich 23,4 Millionen Euro aus der Umbuchung von Anzahlungen bei der STINAG K645 Grundbesitz GmbH & Co. KG.
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BRIEF AN DIE AKTIONARE

M Sehr geehrte Aktiondrinnen und Aktiondre,

wo steht Deutschland in den néchsten zwei, bzw. fiinf bis zehn Jahren? Diese Frage stellt sich seit dem Ende der Corona-
pandemie und dem nahtlosen Eintritt in eine weitere Krise, den Russland-Ukraine-Krieg im Friihjahr 2022 jeder Einzelne
von uns, egal ob Privatperson oder Unternehmenslenker, ob der jlingeren oder alteren Generation zugehdrig, unabhéngig
von der Einkommensschicht. Der hieraus resultierende Wohlstandsverlust wird alle mehr oder weniger treffen. Diese He-
rausforderungen aus all den sich im Jahr 2022 ergebenden geopolitischen Verwerfungen mussen als Chance fir einen
grundlegend positiven Wandel im Rahmen der notwendigen Zukunftsausrichtung in den ndchsten Jahren gesehen werden.
Uns allen sollte jedoch bewusst sein, dass einige notwendige MaBnahmen schmerzlich sein werden.

Geopoltische fundamentale Umbriiche — Herausforderungen fiir die deutsche Wirtschaft

Zu Beginn des Jahres 2022 befanden wir uns zwar noch in Mitten der Coronapandemie, allerding mit positiven Zukunfts-
aussichten auf Basis der schrittweisen Offnungen und damit dem Wiedererlangen der Normalitdt in unserem Leben. Parallel
entwickelten sich jedoch politische Unruhen zwischen Russland und der Ukraine, die seit Ende des Jahres 2021 deutlich
zu spiren waren. Die Regierungen Europas wie auch den USA strengten aktive Bemihungen zur Konfliktldsung an. Allen
Beteiligten war klar, dass ansonsten die erhebliche Gefahr einer regionalen militirischen Zuspitzung besteht, die mit all
ihren negativen Auswirkungen flr die Menschen und die Wirtschaft nicht nur in der Ukraine, sondern in Gesamteuropa
einschneidend wird.

Die Zeitenwende, die politisch lange versucht wurde zu vermeiden, konnte am 24. Februar 2022 mit Kriegsbeginn nicht
mehr gestoppt werden. Insbesondere auf Europaebene beschlossene umfassende Sanktionen gegeniiber Russland wurden
von der russischen Flihrung mit Energielieferstopps beantwortet. Zur Vermeidung einer massiven Energiekrise mussten
Alternativen gefunden werden, von EnergieeinsparungsmaBnahmen in allen Bereichen, (iber den Bau von LNG-Terminals und
der SchlieBung von Vereinbarungen zur Fliissiggaslieferung, der klaren Zieldefinition beziiglich der Umsetzung von Erneu-
erbaren Energiequellen bis hin zur Beibehaltung der Kohlekraftwerke und der Laufzeitverlangerung der Atommeiler. Mit all
den MaBnahmen konnten die Gasspeicher wéhrend des Jahres 2022 fir den Winter gut gefillt und auf einem hohen Niveau
gehalten werden. Dennoch belasteten die sich auf dem Energiemarkt ergebenden exorbitant hohen Preissteigerungen die
Wirtschaft in einem nie dagewesenen MaBe. Seit Mdrz 2022 waren die Energiepreise (+ 34,7 Prozent) neben den Preisen
flir Nahrungsmittel (+ 13,4 Prozent), auch die Treiber fiir die sich immer weiter nach oben katapultierende Inflation, die im
dritten und vierten Quartal sogar die Zehn-Prozent-Grenze tberschritt und Ende 2022 bei 7,9 Prozent angelangte. Trotz des
Nachholeffekts aus den Coronaentbehrungen wurden zur Vermeidung eines Konsumeinbruchs, und damit letztendlich einer
Rezession als Folge der Preiserhdhungen, wirtschaftspolitische Erleichterungen fir die Bevolkerung sowie die Unternehmen
eingeleitet. Zugleich musste ab Mitte 2022 die EZB mit der notwendig gewordenen EinddmmungsmaBnahme, der Erhéhung
des Leitzinses, mit der Zielsetzung einschreiten, die Inflation dauerhaft zu senken. Grundsatzlich der richtige Weg, um
die schon seit vielen Jahren existierende ungesunde Zinsstruktur neu auszurichten. Allerdings besteht Unklarheit Uber
die Dauer und den Umfang der weiteren Zinsanpassungen, so dass diese Entwicklung ein belastender Faktor flr die
Unternehmen darstellt und damit wiederum das Wirtschaftswachstum beeintréchtigt. Ein zusétzlicher Aspekt, der die
Produktionsleistung der Unternehmen hemmt, sind die mit Abflauen der Pandemie wieder verstarkt auflebenden massiven
Lieferprobleme und -verzégerungen. Sowohl die Energiekrise als auch die Lieferproblematik bei vielen Produkten der
Wertschopfungskette zeigten in eklatanter Weise auf, wie abhdngig Deutschland im Rahmen der jahrzehntelang forcierten
Globalisierung geworden ist. Deutschland, die ehemalige ,Lokomotive* Europas, wurde in kiirzester Zeit zum ,Sorgenkind“.
Lediglich die Innovationskraft der deutschen Unternehmen, die aufgrund des Nachholeffektes erfreuliche Entwicklung des
privaten Konsums sowie der stabile Arbeitsmarkt, als Folge des immer relevanter werdenden Arbeitskraftemangels, konnte
den Absturz in eine Rezession vermeiden und ein zumindest leichtes Wirtschaftswachstum erzielen.

Jedoch darf sich Deutschland nicht mit dieser anscheinend relativ stabilen Entwicklung im Rahmen der aktuellen Ge-
gebenheiten zufriedengeben. Es stehen unglaubliche Herausforderungen auf politischer, wirtschaftlicher, nachhaltiger
und gesellschaftlicher Ebene an. Hierzu gehdren die Beendigung des Russland-Ukraine-Krieges, die SchlieBung weiterer
Biindnisse zwischen den Staaten sowie die Einbindung Chinas und Indiens fir die Erlangung einer Weltstabilitat, die
dauerhafte Beseitigung der Energieabhéngigkeit, die Wiedererlangung eines bestdndigen Wirtschaftswachstums, die
Schaffung einer nachhaltigen Zukunft fir die nichsten Generationen, ein Birokratieabbau in allen Bereichen im Kontext
einer zukunftsweisenden Digitalisierungsstrategie, so dass ein schnelles und flr die Zukunft wichtiges innovatives Handeln
deutscher Unternehmen nicht behindert wird, eine Deeskalation der Arm-Reich-Thematik und schlussendlich das Erlangen
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einer positiv auf die Zukunft schauenden Wirtschaft und Gesellschaft. All dies ist jedoch mit der derzeit verfolgten Politik in
Deutschland nicht in dem MaBe zu erreichen wie es erforderlich ist. Wegweisende und innovativ politische Entscheidungen
miissen schnell getroffen werden, eine intensive Zusammenarbeit zwischen Politik, Wirtschaft und Forschung ist hierflr
von grundlegender Bedeutung. All dies gilt es nun in Deutschland und in Europa durch eine intensivere Zusammenarbeit
als bisher und die richtigen Weichenstellungen in kiirzester Zeit zu meistern. Die Grundlagen sind gegeben, wichtig ist nun
ein entschiedenes Handeln.

Entwicklung des Immobilienmarktes im Kontext der politischen und wirtschaftlichen Verwerfungen

Im ersten Halbjahr 2022 bewegte sich der Immobilienmarkt im Vermietungs- wie auch Transaktionsgeschéft auf einem guten
Niveau, trotz des beginnenden Zeitenwandels am Jahresanfang. Erste Anzeichen, dass die politischen und wirtschaftlichen
Verwerfungen auch Auswirkungen auf den Immobilienmarkt haben, waren ab Ende des zweiten Quartals, zundchst vor allem
in der Bauwirtschaft, festzustellen. Zeitversetzt hierzu beigetragen haben die Beendigung des KfW-Férdermittelprogrammes
Ende Januar 2022, die immer mehr zum Tragen kommenden und gesetzlich verankerten Anforderungen an die energetische
Ausstattung der Gebdude im Rahmen der Nachhaltigkeitsregularien und die weiteren Baukostensteigerungen und zunehmen-
de Lieferengpdsse, die ja bereits seit der Coronapandemie bestehen. Vor allem aber wurden die Immobilienaktivitdten durch
die ab Mitte 2022 vorgenommenen Leitzinserhéhungen der EZB mit einer massiv erhohten Zinslandschaft stark getroffen.
In diesem Zuge war der Immobilienmarkt wie seit rund zehn Jahren nicht mehr von den politischen und wirtschaftlichen
Entwicklungen negativ beeinflusst. Gerade dieser jahe Zinsanstieg und die Ungewissheit darliber, wann wieder ein stabiles
Niveau erreicht wird, wirken in allen Facetten belastend auf die Immobilienwirtschaft. Gestoppte Projektrealisierungen
tangieren zunehmend die Bauwirtschaft, Projektentwickler konnen zum groBen Teil aufgrund der hohen Finanzierungs- und
auch Baukosten die Immobilienvorhaben nicht mehr kostendeckend realisieren. Diese Belastungen haben selbstversténdlich
auch Einfluss auf die Preisentwicklung innerhalb der Immobilienbranche. Bereits Ende 2022 waren erste Preiskorrekturen
zu erkennen, wenngleich sich diese vor allem auf Objekte in B- und C-Lagen mit nicht den Nachhaltigkeitskriterien ent-
sprechenden Gebé&udestandards konzentrierten. Hingegen herrscht eine stabile Situation fir Immobilien in Top-City-Lagen;
dabei achten jedoch sowohl Mieter wie auch Investoren immer mehr auf einen energieschonenden und smartmobilen
Betrieb sowie auf eine nachhaltige und zukunftsorientierte Gestaltung und Ausstattung im Kontext zu den auf die Zukunft
ausgerichteten Nutzungsanforderungen, unabhdngig davon, um welche Assetklasse es sich handelt.

Die abrupte Abwartsentwicklung im Jahr 2022 hat gezeigt, dass eine Wertstabilitt von Immobilien nur dann gegeben ist,
wenn sich die jeweiligen Objekte in besten und zukunftsweisenden Lagen befinden, an langfristigen Trendentwicklungen
ausgerichtet sind, sich der Mieterbesatz an finanzieller Stabilitdt und zukunftstréchtiger Branchenzugehdrigkeit orientiert
und die Finanzierung solch einer Immobilie in einem ausgewogenen Verhéltnis zwischen Eigen- und Fremdkapital steht.
Dieser Investitionsgrundsatz hat sich in der Vergangenheit, vor allem in Krisensituationen, bewéhrt und bildet die Basis flr
ein wertorientiert gefihrtes Immobilienportfolio. Nur so ist es dem Immobilieninvestor gewéhrleistet, iber einen konstanten
Cashflow, eine gute Ergebnisperformance und einen nachhaltig kostenoptimierten Betrieb zu verfiigen.

Geschaftsaktivitdten 2022 und Zukunftsentwicklungen der STINAG-Gruppe

Die beendete Coronapandemie hatte im Geschéftsjahr 2022 nahezu keine Auswirkungen mehr auf das Immobiliengeschaft
der STINAG-Gruppe. Wenngleich die massiven Verwerfungen in der Gesamtwirtschaft Deutschlands deutlich negative
Spuren in der Immobilienbranche aufzeigten, waren diese im konzernweiten Portfolio nicht zu bemerken. Eher war es so,
dass sich die Investmentaktivitdten deutlich erhdhten, als Folge der Normalisierung der Kaufpreise von attraktiven Objekten
sowie der verbesserten Angebotssituation. Zugleich verfiigt die STINAG iber eine hohe Eigenkapitalausstattung, was sich
insbesondere in Zeiten einer deutlich erhohten Zinslandschaft bei der Finanzierung von Immobilieninvestments positiv
zeigt. Vorausschauend wurden bereits im Vorjahr Fremdkapitalmittel in Form von potenziellen Kreditfinanzierungen sowie
Zinssicherungen fixiert.

Im Rahmen der Investitionsstrategie konnte Anfang 2022 eine denkmalgeschiitzte Bestandsimmobilie erworben werden,
die einer kompletten Revitalisierung und damit Neuausrichtung zum Geschéftshaus zugefihrt wird. Das aus dem Jahr
1899 stammende Geb&ude, geprdgt von einer langen Historie in der Stuttgarter Innenstadt, ist mit seiner Lage auf der
Achse Tibinger StraBe / KonigstraBe / EberhardstraBe ein urbaner Standort fir die neue ,Tlbinger StraBe 17b" mit dem
kiinftigen Angebot von Biiro- und Wohnflachen sowie einer kleinteiligen Retailnutzung im Erdgeschoss. Der Kaufpreis
lag bei knapp 10,0 Millionen Euro. Die Neuausrichtung wird daflr sorgen, dass die urspriingliche Werthaltigkeit dieses
schonen denkmalgeschiitzten Gebdudes, mit einer kiinftigen Mietfldche von 2.100 m2 und einer guten Renditeperformance,



BRIEF AN DIE AKTIONARE

10

wiederhergestellt wird. Zur Realisierung dieser Entwicklung wurde im Dezember 2022 ein Bauantrag eingereicht. Aufgrund
der langwierigen Genehmigungsprozesse und -zeiten ist allerdings mit einer Baugenehmigung im friihesten Fall nicht vor
Ende 2023 zu rechnen. Die Investition in solche revitalisierungsfahigen Hauser in bester Lage zeugt von einem nachhaltigen
Handeln, dass heutzutage mehr und mehr erforderlich ist. Zudem gewahrt solch eine Vorgehensweise, dass die derzeit
groBen Unsicherheiten bezliglich Bauzeiten- und kosten weitestgehend umgangen werden konnen.

Auf der gleichen Achse Richtung HirschstraBe gelegen, befindet sich unser Bestandsgebédude KonigstraBe 51, das bislang
einer nicht mehr zukunftsorientierten Nutzung entsprach. Ende des Jahres 2021 wurde nach intensiven Abwdgungen
zwischen Revitalisierung und Neubau die Entscheidung getroffen, ein neues Gebdude im Rahmen der kiinftigen Stadtent-
wicklung zu errichten. Hierfir wurde im Friihjahr 2022 ein Architektenwettbewerbsverfahren mit hochgradiger Gremien-
besetzung durchgeflhrt. Entsprechend dem Siegerentwurf entsteht an dieser Bestlage ein akzentuiertes Geb&ude mit
klarer Présenz und gleichzeitiger Transparenz, welches all die Kriterien einer nachhaltigen Ausrichtung erfiillen wird. Der
Neubau soll Giber zehn Geschosse (davon sechs Geschosse oberirdisch, vier Geschosse unterirdisch) und mit einer Miet-
flache von ca.1.900 m? realisiert werden. Dabei ist vorgesehen, dass die Obergeschosse hauptsédchlich einer Biironutzung,
die prasente dennoch kleine Erdgeschossfldche einer Einzelhandelsnutzung und die ersten beiden Untergeschosse einer
Club-/Barnutzung zugefiihrt werden. Der Bauantrag soll im Mai 2023 gestellt werden, so dass mit Genehmigungserteilung
im Sommer 2024 mit der Realisierung begonnen werden konnte.

Die erschwerten Bedingungen im Rahmen der stédtischen Genehmigungsverfahren haben sich in massiver Weise bei
unserer im Sommer 2021 fertiggestellten Revitalisierungsprojektierung, das Bestandsgebdude KonigstraBe 45, gezeigt.
Das Haus wurde seit dem Fertigstellungszeitpunkt Giber sdmtliche Obergeschosse einer langfristigen Single-Tenant-Nutzung
zugeflihrt. Bereits der grundlegende Genehmigungsprozess fiir diese Komplettneuausrichtung war hinsichtlich Ausnutzung
und Maglichkeiten des B-Plans sowie der Dauer der Erteilung der Baugenehmigung nicht zufriedenstellend. Diese Proble-
matik setzte sich hinsichtlich des Ausbaus der Erdgeschossfléche zur Gastronomienutzung, die von dem deutschlandweiten
renommierten Gastronomieunternehmen ,Block House® langfristig angemietet ist, fort. Die Nutzungsaufnahme durch Block
House wird sich, entgegen der urspringlichen Planungen zum Zeitpunkt des Mietvertragsabschlusses, von Ende 2022 auf
Friihjahr 2023 verzogern. Nichtsdestotrotz ist und wird die KonigstraBe 45 das hochwertige Eingangstor zur KonigstraBe
sein. Zusammen mit den bevorstehenden Projektentwicklungen Tiibinger StraBe 17b und KénigstraBe 51 bildet dieses
Gebéude eine Arrondierung des Stadtgebietes und trégt zu einer ausgezeichneten Quartiersentwicklung bei.

Ergédnzend wurde Ende Dezember 2022 ein Anteilskaufvertrag, mit Anteilsibergang zum 03. Januar 2023, fir das
Objekt Tiibinger StraBe 6 / Kleine KonigstraBe 1 in Stuttgart unterzeichnet. Das Objekt aus dem Jahr 1911 ist zwischen
den Projektentwicklungen Tibinger StraBe 17b und KonigstraBe 51 gelegen und wird ebenfalls als Geschaftshaus
einer Sanierung unterzogen. Das Eckgebdude verfigt tiber rund 3.500 m2 Mietfldche und tritt durch seine groBzligige
Fldchengestaltung (iber alle Geschosse hinweg hervor. Die Projektierung flir die Zukunftsgestaltung dieser attraktiven
Immobilie beginnt ab Frihjahr 2023.

Mit Erwerb des neu errichteten Blirohauses ,Carls Cube“ in der Karlsruher Innenstadt im Juli 2022, konnte ein klarer
Akzent in Richtung Nachhaltigkeit gesetzt werden. Der Eigentumsiibergang erfolgte Ende Oktober 2022 und bereichert
seither das Immobilienportfolio der STINAG-Gruppe. Das Investment, das sich iber sieben Geschosse und 9.000 m?2
Mietflache erstreckt, tritt nicht nur positiv durch seine nachhaltige Ausrichtung am pradestinierten KI-Standort Karlsruhe
hervor, sondern auch durch seine langfristige Komplettvermietung an Unternehmen zukunftsorientierter Branchen. Der
Kaufpreis lag bei knapp 44,0 Millionen Euro. Dieser Bestandserwerb wird erstmals ganzjéhrig im Jahr 2023 seinen
Umsatz-, Ergebnis- und Cashflowbeitrag im STINAG-Konzern leisten und erbringt zeitlich betrachtet daher das Perfor-
mancegegengewicht zu den zuvor dargestellten mittelfristigen Projektierungen.

Im gesamten Jahr 2022 hat damit die STINAG konzernweit Immobilieninvestitionen in einem Gesamtvolumen von
56,3 Millionen Euro abgeschlossen, was damit im Laufe der ndchsten zwei bis drei Jahre mit den jeweiligen Projekt-
fertigstellungen zu einem deutlichen Wertzuwachs des Immobilienportfolios fihrt.



BRIEF AN DIE AKTIONARE

Das Bestandsgeschéft im STINAG-Konzern verlief im Jahr 2022 planmé&Big und konnte insbesondere durch erstmals ganz-
jéhrige Vermietungen der im Jahr 2021 entwickelten bzw. erworbenen Immobilien gesteigert werden. Zudem zeigte sich
die Geschéftsentwicklung der beiden Hotels am Flughafen Stuttgart mit Ende der Coronapandemie im Frithjahr 2022 und
dem Beginn des Messegeschafts und Geschaftsreiseverkehrs positiv. Damit konnte eine weitere Verbesserung im Vergleich
zum Jahr 2021 erlangt werden, eine den urspringlichen Planungen entsprechende Auslastungs- und Ergebnissituation wird
jedoch friihestens im Jahr 2025 eintreten.

Insgesamt erhohte sich der Immobilienbestand im STINAG-Konzern um knapp zehn Prozent auf rund 117.000 m2 Nutzfla-
chen, die Mieterlose steigerten sich um vierzehn Prozent oder 2,8 Millionen Euro auf 22,0 Millionen Euro. Die Ergebnis- und
Cashflowperformance in 2022 verbesserte sich im Vergleich zum Jahr 2021 im Rahmen der Immobilieninvestments sowie
der vorgenommenen Optimierungen einzelner Bestandsobjekte weiter.

Dividende, Aktienkurs, Marktkapitalisierung 2022

Entgegen des erfolgreichen Aushaus des Immobiliengeschéftes im Rahmen der Investitionsstrategie, verlief die Kursent-
wicklung der STINAG Aktie und damit die Marktkapitalisierung duBerst enttduschend. Leider spiegelte sich in der Perfor-
mance der STINAG-Aktie das werthaltige Immobilienportfolio und dessen Wertsteigerung auf knapp 600 Millionen Euro
Ende 2022, die Verbesserung der Mieterlose, die Ergebnis- und Cashflowperspektive der drei aktuellen Projektierungen in
den kommenden zwei bis drei Jahren sowie die gerade in Zeiten fortlaufender Zinserhdhungen stabile Eigenkapitalsituation
nicht wider.

Betrachtet man die Dividende, so wird diese in 2022 ein weiteres Jahr — nach 2020 und 2021 — von dem urspriinglichen
Niveau von 0,75 Euro je Aktie abweichen. Jedoch konnte hierdurch genau die zum Ziel gesetzte Eigenkapitalstabilisierung
begonnen werden, die sich bei den in 2022 getétigten Investments und deren Finanzausstattung positiv niederschlug.
Deshalb schlagen wir der Hauptversammlung vor, fir das Geschéftsjahr 2022 eine Dividende von wiederum 0,42 Euro pro
Aktie auszuschiitten. Die Geschéftsentwicklung der kommenden zwei bis drei Jahre wird eine schrittweise Steigerung der
Dividende wieder ermdglichen.

Dank an den Aufsichtsrat

Mein groBer Dank gilt dem gesamten Aufsichtsratsgremium flr die stets vertrauensvolle, offene und zielfihrende Zusam-
menarbeit im Rahmen der Umsetzung der gesetzten Unternehmens- und Investitionsstrategie sowie der Herausforderungen
die aktuell und kiinftig infolge der massiven Marktverdnderungen an die STINAG-Gruppe gestellt werden.

Dank an die Mitarbeiter

Mein besonderer Dank gilt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der STINAG-Gruppe, die mit ihrer wertvollen, ziel- und
zukunftsorientierten sowie unermdlichen Leistung im Jahr 2022 dazu beigetragen haben, die Zukunftsausrichtung des
Unternehmens erfolgreich mit umzusetzen und die Herausforderungen zu meistern, die die Entwicklungen des Immobili-
enmarktes, die gesellschaftlichen Verdnderungen und die wirtschaftlichen und politischen Gegebenheiten in Deutschland
mit sich bringen.

Stuttgart, 23. Mérz 2023

Vorstand
Heike Barth
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B Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2022 die ihm nach dem Gesetz und der Satzung der Gesellschaft obliegenden
Aufgaben wahrgenommen, die Geschéaftsfihrung des Vorstandes laufend berwacht und den Vorstand bei der
Leitung des Unternehmens regelmaBig beratend begleitet. Ausschiisse des Aufsichtsrates bestehen nicht.

Sitzungen des Aufsichtsrates und Themenschwerpunkte

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat regelméBig, zeitnah und umfassend — sowohl in schriftlicher als auch in mind-
licher Form — unterrichtet. Dabei informierte der Vorstand (iber den Gang der Geschéfte sowie (iber die finanzielle
und wirtschaftliche Entwicklung. Der Aufsichtsrat hat mit dem Vorstand, auf Grundlage dessen Berichterstattung,
die geschéftspolitischen und strategischen Entscheidungen fiir die Gesellschaft erértert und beraten.

Im Geschaftsjahr 2022 fanden sieben Aufsichtsratssitzungen, drei im ersten und vier im zweiten Kalenderhalbjahr,
statt. In diesen Sitzungen wurde vor allem die Entwicklung im Immobiliengeschéft hinsichtlich der Neuausrichtung
und Neubauprojektierung eines Bestandsobjektes, der Erwerb von vollvermieteten wie auch zu revitalisierenden
und zukunftsweisenden Bestandsobjekten sowie die laufenden Marktverdnderungen und deren Einfluss auf aktuelle
wie auch kunftige Projektierungen und des Immobilienportfolios dargestellt. Darauf aufbauend wurden die hieraus
resultierenden Entwicklungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage sowie die kurz- und mittelfristige Er-
trags- und Finanzplanung der STINAG-Gruppe aufgezeigt. Der Vorstand legte dem Aufsichtsrat unter anderem den
Erwerb von zwei Geschéftshdusern in der Stuttgarter City, die in den kommenden zwei Jahren einer Revitalisierung
unterliegen, sowie eines neu errichteten, langfristig voll vermieteten und den Nachhaltigkeitskriteren entsprechen-
den Blirogebaudes in Karlsruhe vor, welche jeweils einstimmig beflirwortet worden sind.

Zwischen den Sitzungen berichtete der Vorstand iiber bedeutende Geschéaftsvorgdnge, die fiir die Beurteilung der
Lage und Entwicklung des Unternehmens sowie der Beteiligungsgesellschaften von wesentlicher Bedeutung sind.
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates war dariber hinaus laufend iber wesentliche Entwicklungen und anstehende
Entscheidungen mit dem Vorstand im Gesprach. Soweit geméB Satzung bzw. Geschéaftsordnung die Zustimmung des
Aufsichtsrates flir einzelne Geschéfte erforderlich war, hat der Aufsichtsrat die entsprechende Beschlussvorlage
geprift, beraten, seine Entscheidung getroffen und die Zustimmung erteilt. Der Aufsichtsrat hat sich ferner auch
Uber das bestehende Risikomanagementsystem und dessen Kontrolle unterrichten lassen.

Jahres- und Konzernabschlusspriifung

Der Aufsichtsrat hat entsprechend der gesetzlichen Regelung dem von der Hauptversammlung gewéhlten Ab-
schlussprifer, der Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft, Stuttgart, den Priifungsauftrag erteilt
und Priifungsschwerpunkte, im Wesentlichen der Erwerb eines neu erbauten Blirogebdudes in Karlsruhe und ein
zu revitalisierendes Geschéftshaus in der Stuttgarter Innenstadt sowie die Werthaltigkeit des Immobilienbestandes
der STINAG-Gruppe, besprochen.

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG und der Konzernabschluss zum
31. Dezember 2022 sowie der zusammengefasste Lagebericht wurden von der Ernst & Young GmbH, Wirtschafts-
prifungsgesellschaft, Stuttgart, geprift und jeweils mit dem uneingeschréankten Bestdtigungsvermerk versehen.
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Des Weiteren wurde der Abhdngigkeitsbericht von der Ernst & Young GmbH, Wirtschaftspriifungsgesellschaft,
Stuttgart, geprift und mit folgendem Bestétigungsvermerk versehen:

“Nach unserer pflichtgemaBen Prifung und Beurteilung bestétigen wir, dass

1. die tatsdchlichen Angaben des Berichtes richtig sind;
2. bei den im Bericht aufgefiihrten Rechtsgeschéften die Leistung der Gesellschaft nicht unangemessen hoch war.”

Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss, der zusammengefasste Lagebericht, der Abhangigkeitsbericht
sowie die Prifungsberichte des Abschlusspriifers lagen allen Aufsichtsrdten rechtzeitig vor und wurden in der Bi-
lanzsitzung des Aufsichtsrates am 23. Mérz 2023 unter Teilnahme des Abschlussprifers beraten. Er berichtete iber
das Ergebnis seiner Prifung und gab dazu Auskiinfte. Die vom Abschlussprifer und Aufsichtsrat vorgenommenen
Priifungen haben keinen Anlass zu Beanstandungen gegeben. Nach dem abschlieBenden Ergebnis dieser Prifungen
sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Aufsichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und
Konzernabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG fiir das Geschaftsjahr 2022 gebilligt. Der Jahresabschluss ist
geméaB § 172 AktG festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstandes lber die Verwendung des Bilanzgewinnes schlieBt
sich der Aufsichtsrat an. Der Aufsichtsrat hat ferner den vom Vorstand gemaB § 312 AktG erstellten Bericht dber
die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen gepriift und in Ordnung befunden.

Dank an die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sowie den Vorstand
Der Aufsichtsrat der STINAG Stuttgart Invest AG dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie dem Vorstand
fur die erfolgreiche, zukunftsweisende und vertrauensvolle Zusammenarbeit im vergangenen Geschéftsjahr 2022.

Stuttgart, 23. Mérz 2023

Der Aufsichtsrat
Wolfgang Elkart, Vorsitzender
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MITGLIEDER DES VORSTANDES

mm Mitglieder des Vorstandes

Heike Barth
Diplom-Okonomin
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mm Mitglieder des Aufsichtsrates

Wolfgang Elkart

Stuttgart

Diplom-Kaufmann
Wirtschaftspriifer, Steuerberater
Aufsichtsratsvorsitzender

Erwin R. Griesshammer
Zirich

Rechtsanwalt

stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Robin von Gemmingen
Zirich
Diplom-Kaufmann

Professor Christoph Ehrhardt
Stuttgart
Architekt, Wirtschaftsingenieur

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES

Aufsichtsratsmitglied bei folgender Gesellschaft:
- MAHLE Behr Verwaltung GmbH, Stuttgart,

stv. Vorsitzender

Aufsichtsratsmitglied bei folgenden Gesellschaften:

- AIF Kapitalverwaltungs-AG, Stuttgart, Vorsitzender
- Flughafen Dusseldorf GmbH, Dusseldorf
- GIEAG Immobilien AG, Miinchen, Vorsitzender

(seit 11.02.2022)

Verwaltungsratsmitglied bei folgender Gesellschaft:

- Klinikum der Landeshauptstadt Stuttgart gKAoOR,

Stuttgart
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m Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Nachdem Anfang 2022 fiir viele europdische wie auch fir ein
GroBteil der weiteren westlichen Staaten ein Ende der Corona-
pandemie, mit den zahlreichen Beschrankungen und negativen
Auswirkungen auf die Wirtschaft, ersichtlich war und sie demzu-
folge in der ersten Jahreshdlfte 2022 die Pandemie fiir beendet
erklarten, ging man in Deutschland von einer schrittweisen
Erholung der Wirtschaft aus. Der Weg aus der Coronakrise zur
Normalitdt war vorgezeichnet. Zwar verursachten die angespannten
Lieferketten nach wie vor erhebliche Lieferverzogerungen, eine
GUlterknappheit und damit deutlich steigende Preise fir Vor- und
Endprodukte in der Industrie sowie bei Lebensmitteln und sonstigen
Gutern des téglichen Bedarfs, die sich jedoch in einer moderaten
Inflationsrate zeigten. Zu diesem Zeitpunkt ging man von einer
verlangsamten Erholung des Wirtschaftswachstums aus.

Mit Beginn des Krieges im Februar 2022 in der Ukraine, der
damit einhergehenden Isolierung Russlands und den negativen
Auswirkungen aus den Abhangigkeiten in den Bereichen Energie
und Lieferketten, wurde im Marz 2022 die Riickkehr zur ,Nor-
malitat” jah beendet. Ein neuer unfassbarer Krisenherd stellte
vor allem Deutschland, Europa und die USA vor massive Her-
ausforderungen, die bei einer Rickkehr des ,Kalten Krieges*,
erhebliche Einschrdnkungen innerhalb des globalen Welt-
handels und ein Verlust des Wohlstandes (ber Generationen
hinweg bedeuten. Besonders die durch die politisch fehlende
Diversifikation der Energiepolitik hervorgerufene Energiekrise,
die erhebliche Preissteigerungen fiir Energie, Industrieproduk-
te, Lebensmittel und Produkte des tdglichen Bedarfs zur Folge
hatten und damit unweigerlich zu deutlich erhohten Lebenshal-
tungskosten flihrten sowie zunehmend Probleme in den Liefer-
ketten hervorriefen, lieBen die Inflationsrate auf ein in den ver-
gangenen acht Jahrzehnten nie dagewesenes Niveau ansteigen.
Diese monetére Belastung, aber auch die Verunsicherung im
Hinblick auf die Zukunft sowie die Beflirchtung einer militari-
schen Eskalation, eines Dritten Weltkrieges oder sogar einer
atomaren weltweiten Katastrophe, ldhmte die Menschen nicht
nur im privaten Bereich, sondern auch die Unternehmen in all
deren zukunftsorientierten Entscheidungen.

Im Rahmen dieser Entwicklungen stand die deutsche Wirt-
schaft im ersten Halbjahr 2022 am Rande einer Rezession.
Erfreulicherweise konnte, trotz all der negativen Umstande,
eine Umkehr in Richtung Wachstum erreicht werden. Hierzu
beigetragen haben vor allem die gestiegenen Konsumaus-
gaben. Mit Wegfall der Pandemie-Schutzvorkehrungen seit
Frihsommer 2022 zeigte sich, ungeachtet der Teuerungs-
rate sowie der zunehmenden Verunsicherung, ein starker
Nachholeffekt im Privaten Konsum, der zudem noch von den
zusétzlichen staatlichen UnterstitzungsmaBnahmen getragen
wurde. Davon profitierte eine Vielzahl von Branchen, vor al-
lem das Hotel- und Gastronomiegewerbe sowie der Freizeit-,
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Unterhaltungs- und Kultursektor. Zugleich ging die Sparquote,
die sich wahrend der Pandemie infolge der Beschréankungen
auf rund 15 Prozent erhdhte, im Jahr 2022 auf 11,2 Prozent
zuriick. Damit stiitzten die privaten Konsumausgaben, die
eine Wachstumsrate von 4,6 Prozent auswiesen, die Kon-
junktur. Dem hingegen enttduschte die Investitionstatigkeit
der Unternehmen, insbesondere des Mittelstandes, aufgrund
der unsicheren Zukunftsaussichten in Bezug auf Energie- und
Guterknappheit, deutlich hoheren Zinsen und steigenden
Personalkosten verbunden mit einem Mangel an Fachkréaften.

Im Rahmen der Inflationsentwicklung in der Eurozone sowie in
Deutschland, die sogar im zweiten Halbjahr 2022 die Zehn-
Prozentmarke uberschritt, veranlasste die EZB zur konse-
quenten Verfolgung einer restriktiven Geldpolitik. Im Sommer
2022 wurde damit der Leitzins nach mehr als zehn Jahren in
einem ersten Schritt um 0,5 Prozentpunkte angehoben. Wei-
tere Zinserh6hungen wahrend der zweiten Jahreshélfte lieBen
den Leitzins bis Ende 2022 auf 2,5 Prozent klettern. Zugleich
handelten die Banken bei der Vergabe von Investitions- und
Unternehmenskrediten deutlich zurlickhaltender.

Trotz der Energiekrise und der seit Jahrzehnten hochsten
Inflationsrate, die Ende 2022 bei 7,9 Prozent lag (2021 bei
3,1 Prozent), entwickelte sich das Bruttoinlandsprodukt in den
ersten drei Quartalen 2022, entgegen aller Erwartungen, duBerst
positiv. Ab dem vierten Quartal schlugen sich jedoch die bereits
seit Anfang 2022 und immer weiter fortsetzenden gestiegenen
Energie- und Lebenshaltungskosten und die nachlassenden
staatlichen EntlastungsmaBnahmen in einer deutlichen Konsum-
zurlckhaltung nieder, so dass das Wirtschaftswachstum im
letzten Quartal bei -0,2 Prozent lag und folglich eine technische
Rezession bevorstand. Der stark verbesserte AuBenhandel, mit
einem Plus von 3,2 Prozent im Bereich Export und einem Plus
von 6,7 Prozent den Import betreffend, die Stabilisierung der
Industrieproduktion aufgrund der nachlassenden Lieferengpdsse
(die Wertschopfung verringerte sich nur noch um 0,2 Prozent),
vor allem aber die Fortfihrung des Wachstumskurses der Bran-
chen IT und Kommunikation im Zuge der zunehmenden Digita-
lisierung und die auBerst positiven Gewinnprognosen vor allem
der deutschen Konzerne, fihrten Ende 2022 zu einer deutlichen
Aufhellung der Stimmung in der Wirtschaft, was sich auch auf
dem widerstandsféhigen Arbeitsmarkt mit einer ricklaufigen
Arbeitslosenquote von 5,3 Prozent zeigte. Insgesamt konnte
damit eine Steigerung des Bruttoinlandsprodukts im Jahr 2022
von 1,9 Prozent (der bereits korrigierte Plan lag bei 3,6 Prozent)
erzielt werden und Uberragte damit deutlich das Niveau vor der
Coronakrise (BIP 2019 von 0,7 Prozent).

Allerdings darf trotz dieser positiven gesamtwirtschaftlichen
Entwicklung nichts dariiber hinwegtduschen, dass sich die
europdische, vor allem aber die deutsche Wirtschaft, in einer
massiven Strukturkrise befindet, die nicht kurzfristig behoben
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werden kann. Deutschland hat sich in den vergangenen Jahr-
zehnten im Rahmen der Globalisierung sowohl im Import als auch
im Export in eine gefdhrliche und massive Abhdngigkeit hin-
sichtlich Energie, Rohstoff- und Zulieferimporte sowie elemen-
tarer Wertschopfungsketten begeben, was durch die Corona-
krise, doch vor allem durch den Russland-Ukraine-Krieg
und die damit im Zusammenhang stehenden geopolitischen
Verwerfungen deutlich hervorgetreten ist. So basieren allein
Uber 40 Prozent des Wohlstandes in Deutschland auf dem Ex-
portgeschaft. Genau dies flhrt jedoch in der Zusammenarbeit
mit Staaten, die politisch als Autokratie bezeichnet werden
konnen, zu einer hohen Belastung hinsichtlich der Globalisie-
rung. Es muss das Ziel in Deutschland sowie in Europa sein,
die Aufrechterhaltung der Wertschépfungsketten durch die
Sicherung kritischer Infrastrukturen zu gewéhrleisten und damit
den Staat wie auch die Unternehmen widerstandsféhig gegen
derartige Krisen zu machen. Dabei dlrfen natirlich die Vorteile
des globalen Freihandels nicht ungeachtet bleiben. Grundlage
hierflir ist jedoch ein stabiler Weltfrieden, der durch einzelne
fiir den globalen Welthandel bislang elementare Staaten nicht
gefahrdet werden darf. Ein politischer und gesamtwirtschaftlich
gepragter Zusammenhalt Europas sowie der westlichen Staaten
ist unabdingbar, um auch im Russland-Ukraine-Konflikt die
richtigen Weichen auf Verhandlungsebene zu schaffen.

Ebenso kann die Abhdngigkeit im Energiesektor und damit die
Beseitigung der Energieknappheit flr die Zukunft grundsétzlich
nur im europdischen Kontext mit weltweiten Partnerschaften
beseitigt werden. Wie bereits umgesetzt, muss dabei die
Gasversorgung mittels Lieferung aus anderen Ldndern, des
teilweisen Umstiegs auf Flissiggas und der Reduzierung des
Gasverbrauchs gewahrleistet werden. Fir den umfangreichen
Ausbau der erneuerbaren Energien ist ein Abbau der behdord-
lichen Genehmigungsprozesse unabdingbar. Zudem darf die
Kernenergie als ein wesentlicher Baustein eines CO,-minimie-
renden und kostenreduzierenden Energieversorgungsmix nicht
auBen vorgelassen werden. Bei der Entscheidung (ber die
kiinftigen stabilen und krisenfesten Energiequellen sollten die
parteipolitischen Aspekte nicht die Grundlage fiir die Zukunfts-
ausrichtung sein. Nur so werden die deutschen Unternehmen
innerhalb der Weltwirtschaft wieder konkurrenzfahig, so dass
fur jeden Einzelnen nur ein Uberschaubarer Wohlstandsverlust
eintreten wird. Eine Rickkehr zu den Uber Jahrzehnte hinweg
glinstigen Energiekosten in Deutschland ist allerdings auch
nach Beendigung des Russland-Ukraine-Krieges nicht mehr
moglich. Umso wichtiger werden energiesparende und auf die
Nachhaltigkeit ausgerichtete MaBnahmen in allen Facetten von
Bedeutung sein.

Des Weiteren muss Deutschland bei den zentralen und fiir die
Zukunft notwendigen Themen wie Digitalisierung, Nachhaltig-
keit und Bildung schnellstmdglich deutliche zukunftsweisende
Entscheidungen herbeifiihren und klare MaBnahmenkonzepte

schaffen. Dies ist jedoch lediglich mit einem deutlichen Bu-
rokratieabbau umsetzbar. Eine weitere Herausforderung zur
Schaffung von Wachstum, die sich im Kontext der demografi-
schen Entwicklung sowie hervorgerufen durch die Coronakri-
se zunehmend stellt, ist die Beseitigung der Knappheit an Ar-
beitskréften, die sich nahezu in allen Wirtschaftszweigen und
Branchen zeigte. Nur mit der Schaffung zukunftsweisender
Strukturen, fur die Bevolkerung sowie fur die Unternehmen,
kann Deutschland in den kommenden zehn Jahren wieder das
,0konomische Kraftwerk” Europas werden.

Entwicklung des Immobilienmarktes

Die seit Mitte 2022 steigenden Zinsen, die gesetzlich im Rahmen
des Nachhaltigkeitsaspektes verabschiedeten hohen Anforderun-
gen an die energetische Ausstattung von Neubauten und Sanie-
rungen sowie die Beendigung der KfW-Foérdermittelprogramme im
Januar 2022 fihrten dazu, dass die Bauwirtschaft im Berichtsjahr
mit Projektstopps sowie Auftragsstornierungen konfrontiert war.
Hinzu kamen noch die weiter explodierenden und schwer kalku-
lierbaren Baukosten und die nicht mehr verldsslich planbaren
behordlichen Genehmigungsprozesse. Damit geriet der Bausektor,
der in den vergangenen zehn Jahren Garant flir weiteres Wachs-
tum war, in eine Rezession, gekennzeichnet von einem Riickgang
der Baukonjunktur um 1,6 Prozent. Der Immobilienmarkt war
folglich erheblich von der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung
sowie den politischen Entscheidungen tangiert, wie seit Jahren
nicht mehr.

Betrachtet man den deutschen Gewerbeimmobilienmarkt, so
bewegte sich das Transaktionsvolumen in den ersten zwei Quar-
talen noch auf einem &uBerst guten Niveau. Hingegen verlief die
zweite Jahreshélfte enttduschend, da die Zinswende ab Mitte
2022 das Finanzierungsumfeld und damit die Rahmenbedingungen
flir Immobilieninvestitionen komplett gedndert hatte. Projektent-
wicklungen erfordern nun aus Bankensicht eine auskdmmliche,
sprich kapitaldienstdeckende Vermietungsquote, eine langfristige
Mietvertragsstruktur sowie finanziell stabile Mieter, schlussendlich
einen nachhaltigen Cashflow. Hinzu kommen die Aspekte der
Drittvermietbarkeit des Objektes, um im Fall der auBerordentli-
chen Beendigung eines Mietverhéltnisses ungehindert eine gute
Nachvermietung erreichen zu konnen, der Fldchenflexibilitat
und der nachhaltigen Ausrichtung hinsichtlich eines effizienten
Gebédudebetriebes Energiekonzeptes und Materialieneinsatzes.
Entsprechend dem Grad der Erfillung dieser Kriterien erfordert
es entweder eine erhohte Eigenkapitalquote (vor der Zinswende
konnten Projektierungen mit bis zu 80 Prozent Beleihungswert
durchgeflihrt werden, aktuell liegt dieser maximal zwischen 45
und 55 Prozent) oder einen mit einem Risikoaufschlag versehenen
Finanzierungszinssatz. Dies hat insbesondere fiir Projektentwickler
mit einer niedrigen Eigenkapitalausstattung negative Folgen,
so dass vorgesehene Projekte gar nicht begonnen, bzw. zum
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Zeitpunkt einer friihen Konzeptionierungs- und Planungsphase
gestoppt wurden. Der Bankensektor reduzierte schlussendlich das
Finanzierungsneugeschaft von Immobilien aufgrund der verstarkten
Ber(icksichtigung der objektbezogenen Risikostruktur deutlich. Die
Zinsentwicklung hatte auch unweigerlich Einfluss auf die Kauf-
preise von Immobilien, abhdngig von der jeweiligen Lage-, Bau-,
Vermietungs- und Betriebsqualitdt. Aus Investorensicht misste
schon allein aufgrund der deutlich hoheren Kapitaldienstleistung
und der steigenden Baupreise ein Kaufpreisabschlag zwischen 20
und 30 Prozent vorgenommen werden, so dass die Bruttoanfangs-
rendite um 30 bis 50 Basispunkte anziehen wirde. Allerdings sind
die Verkdufer generell noch nicht zu Reduzierungen in solch einem
Umfang bereit, so dass im Durchschnitt maximal zehnprozentige
Kaufpreisriickgénge zu verzeichnen waren, die die Toprenditen um
bis zu 30 Basispunkte anhoben. Folglich verliefen die Aktivitdten
auf dem Transaktionsmarkt in 2022 im Vergleich zu den Vorjahren
&uBerst ruhig, die Kaufverhandlungen gestalteten sich zunehmend
schwieriger, bzw. Uber einen l&ngeren Zeitraum hinweg.

Biiroimmobilien

Betrachtet man den Investmentmarkt fiir Baroimmobilien sowie
Geschéftshduser in Stuttgart, die wie in den Vorjahren den Haupt-
anteil am gesamten Transaktionsvolumen ausmachten (rund 70
Prozent), so wurden bis Ende 2022 erstmals nach zehn Jahren
rickldufige Immobilienpreise verzeichnet. Stabile, bzw. leicht
erhohte Kaufpreise waren lediglich bei Bestandsimmobilien fest-
zustellen, die gerade fertiggestellt wurden und den marktaddqua-
ten Nachhaltigkeitskriterien entsprechen, oder solchen, die im
Rahmen einer Projektierung erhebliche Potenziale heben konnen.
Sowohl auf K&ufer- als auch auf Verk&uferseite war damit eine
groBe Zurlickhaltung bei Transaktionen zu erkennen, was sich
auch im Transaktionsvolumen widerspiegelte, das mit 1,1 Mil-
liarden Euro das niedrigste seit 2014 war und sich um 4,4
Prozent unter dem Jahr 2021 bewegte. Insgesamt betrachtet,
lagen im Rahmen dieser Marktgegebenheiten die Spitzenrendi-
ten flir Baroimmobilien zwischen 2,7 und 3,5 Prozent (Vorjahr:
maximal 2,7 Prozent), fir Geschaftshduser zwischen 2,8 und
3,8 Prozent (Vorjahr: 2,8 Prozent). Den Stuttgarter Biirovermie-
tungsmarkt betrachtet, war dieser geprdgt von einem duBerst
geringen Angebot an hochwertigen Fldchen, so dass infolge der
riicklaufigen Projektfertigstellungen sowie der geringen Anzahl
an Neuprojektierungen die Mietpreise auf ein nie dagewesenes
Niveau anstiegen. Die Spitzenmieten erreichten eine Rekordhdhe
von rund 33,00 Euro je m?, was eine Steigerung im Vergleich
zum Vorjahr von rund 30 Prozent bedeutete; die Durchschnitts-
mieten lagen bei 18,10 Euro je m2 und erhdhten sich damit um
12,4 Prozent im Vergleich zu 2021.

Diese Mietpreisentwicklung sowie die vermehrten Mietvertrags-
abschlisse um rund zehn Prozent im Vergleich zum 5-Jahres-
Durchschnitt zeigten deutlich, dass sich die Flachennachfrage
immer starker nach Lage und Ausstattungsqualitdt orientiert
und hierin die Megatrends wie New Work und Demographie,
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Nachhaltigkeit und Digitalisierung sowie Urbanisierung und Mo-
bilitat bei der Entscheidung flr die Anmietung von Biroflachen
entscheidend Einfluss nehmen. Viele Unternehmen verlagern ihre
Bliros, die zumeist in Gebduden der 80er Jahre in peripheren
Lagen gelegen sind, in Neubauten oder revitalisierte Objekte in
Innenstadtlagen. Der Standort spielt aufgrund einer guten Nah-
verkehrs- und Nahversorgungsanbindung eine immer bedeuten-
dere Rolle. Zudem wird der Fokus auf nachhaltige Immobilien
gerichtet, deren Betriebskosten sich auf einem niedrigen Niveau
bewegen, insbesondere aufgrund der hohen Energiepreise.
Mieter sind eher dazu geneigt eine im Vergleich zur bisherigen
Anmietung hohere Miete flr neue Fldchen zu bezahlen, als hohe
Nebenkosten als sogenannte ,zweite Miete" tragen zu miissen.
Zudem dienen zukunftsgerichtete moderne Blroflachen auch
dazu, motivierte Mitarbeiter fir das Unternehmen zu gewinnen.
Ein weiterer Aspekt, der von wesentlicher Bedeutung ist, ist die
Ausgestaltung der Burofldchen im Kontext zu den angebotenen
Arbeitsmodellen. So sind das Biiro und der Arbeitsplatz der
Zukunft Orte der personlichen Kommunikation sowie der ldenti-
fikation mit dem Unternehmen und letztendlich die Basis fiir den
allgemeinen sozialen Zusammenhalt. Ohne den direkten mensch-
lichen Austausch wird die Innovationskraft und die Spitzenleis-
tung jedes Einzelnen aber auch des Teams geféhrdet, beides sind
Grundlagen fir den Unternehmenserfolg. Zugleich kann es zu
einer zunehmenden Blrokratisierung des Arbeitslebens kommen,
so dass engagiertes und effizientes Arbeiten verloren geht. Um
eine optimale Arbeitswelt zu schaffen, miissen den Beschéftigten
Flachen fiir konzentriertes Arbeiten, fiir das Arbeiten im Team so-
wie fir den sozialen Austausch angeboten werden. Dabei sind im
Rahmen der Standortauswahl, der Gebdudequalitdt, der Betriebs-
optimierung des Blros sowie der Gestaltung der Rdumlichkeiten
der Nachhaltigkeitsgedanke und die Transformation der Digitali-
sierung stets zu verfolgen. Genau unter Beachtung dieser Aspekte
wurden nun nach der Coronaphase die Fldchenanforderungen neu
definiert, so dass ein intensiver Wettbewerb der Unternehmen
nach Top-Flachen entstand. Diese Entwicklung zeigte sich im
Jahr 2022 auch in der nach wie vor niedrigen Leerstandsquote
von gerade einmal 4,3 Prozent; der Anstieg um rund 1,0 Prozent
im Vergleich zum Vorjahr ist nahezu ausschlieBlich auf Flachen
zuriickzufthren, die nicht den kiinftigen Arbeitsanforderungen
entsprechen und sich in peripher gelegenen Gebéduden befinden.

Einzelhandelsimmobilien

Wahrend der Pandemiejahre waren sowohl der Lebensmit-
teleinzel- als auch der Onlinehandel die Gewinner der Krise.
Umsatzzuwachse von 20 bis 30 Prozent gehorten zur Nor-
malitdt. Dem hingegen verzeichnete der Non-Food-Bereich
erhebliche, nahezu existenzbedrohende Umsatzeinbriiche.
Nach dem schrittweisen Wegfall der Beschrdnkungen Anfang
2022 hoffte unter anderem der stationdre Einzelhandel auf
eine zligige Wiederbelebung des Konsums und damit der Ge-
schéftsentwicklung, was sich auch teilweise erfiillte. Mit den
direkt an die Coronakrise ankniipfenden makrodékonomischen
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Problemen infolge des Russland-Ukraine-Krieges und der
Energiepreissteigerungen verringerte sich jedoch die Kaufkraft,
wenn auch nicht sofort. Staatliche UnterstitzungsmaBnahmen
zeigten einen Riickgang des Konsumverhaltens vor allem erst
ab dem vierten Quartal 2022. Als Folge der massiven Preis-
anstiege wendete ein GroBteil der Bundesbiirger bereits jetzt
schon nahezu das gesamte zur Verfligung stehende Nettoein-
kommen flir Mieten sowie Konsumausgaben auf, insbesondere
fur die des tdglichen Bedarfs. Konsequenz ist, dass sich die
Konsumnachfrage vor allem auf ginstige Produkte fiir die
grundlegende Versorgung konzentrierte, die Anschaffung von
langlebigen Produkten sowie Bekleidung, etc. im mittleren
Preissegment wurden zeitlich verschoben. Dies zeigte sich
deutlich an der Entwicklung des Einzelhandelsumsatzes, der
im Jahr 2022 inflationsbereinigt negativ ausfiel und einen
Rlckgang von zwei Prozent verzeichnete. Damit sind von der
negativen Konsumstimmung auch die fur den grundlegenden
Bedarf betreffenden Einzelhandelssegmente negativ belastet,
was sich unweigerlich ebenfalls im Bereich E-Commerce zeigte.
Umsatzzuwdchse, die wahrend der SchlieBungsphasen gegeben
waren, konnten nicht mehr erzielt werden. Dennoch schlieBt der
Onlinehandel immer mehr in Richtung stationérer Einzelhandel
auf, was durch nachhaltiges Handeln der Konsumenten sowie
durch den Bedeutungsgewinn der Digitalisierung begrindet ist.
Diese Situation flihrt dazu, dass seitens der Einzelhdndler eine
deutlich zurtickhaltende Fldchennachfrage gegeben ist, die sich
in den ndchsten Jahren verstarken wird. So zeigten die Mieten
im Einzelhandel in Stuttgart einen unverkennbaren Riickgang
im Jahr 2022 von 18 Prozent. Dies hat unweigerlich Auswir-
kungen auf die Ladenmieten, die deutlich unter das Niveau des
Zehn-Jahres-Durchschnitts gefallen sind. AusschlieBlich im
Luxussegment oder im Discountbereich ist eine Stabilisierung,
bzw. eine leichte Steigerung der Flachennachfrage gegeben.
Das breite Mittelsegment verliert mehr und mehr an Boden.

Die Coronapademie aber vor allem die derzeitige gesamtwirt-
schaftliche Entwicklung, die sich im Rahmen eines potenziellen
Wohlstandsverlustes auswirken wird, erfordert von den Immo-
bilieninvestoren ein frihzeitiges Erkennen dieser langfristig
vorhandenen Trends. Waren noch vor finf bis zehn Jahren
langfristig abgeschlossene Mietvertrdge der Garant fir den
Erfolg von Geschéftshdusern, kann sich dies aktuell kurzfristig
ins Negative umkehren. Unabhéngig davon, ob es sich bei dem
Einzelhandelsmieter um einen etablierten Mittelstdnder oder
um einen Konzern handelt, kann eine Insolvenz und Geschafts-
aufgabe jederzeit eintreten. Deshalb ist es von besonderer
Bedeutung, dass eine mdgliche Vermietung im Einzelhandels-
bereich nicht nur einer detaillierten Analyse und Priifung der
Finanz- und Ergebniskennzahlen des Einzelhdndlers unterliegt,
sondern sowohl die Zukunftsfahigkeit des Geschaftsmodells als
auch die Konsumtrends in den ndchsten fiinf bis zehn Jahren
erkannt werden und in das Vermietungskonzept mit einflieBen.

Wohnimmobilien

Das Ziel der Bundesregierung, pro Jahr 400.000 Wohnungen zu
bauen, davon ein Viertel im Bereich Sozialwohnungen, konnte
auch im Jahr 2022 nicht erreicht werden. Nach Schétzungen
der Bauindustrie wurden lediglich circa 275.000 Wohnungen
fertiggestellt. Die ohnehin vorhandene Wohnungsnot, die nicht
im notwendigen Rahmen gemildert werden kann, sowie die
immer weiter steigenden Mieten, wurden infolge der massiven
Flichtlingszuwanderung nochmals verstérkt. Hierbei handelt
es sich um einen nicht hinnehmbaren Zustand. Diese Situation
verschérfte sich nochmals durch die im Jahr 2022 eingetretenen
Zinssteigerungen und der allgemeinen wirtschaftlichen Unsicher-
heit infolge der geopolitischen Verwerfungen. Damit war es fir
gewisse Bevolkerungsschichten unmdglich geworden, Wohnei-
gentum zu erwerben. Potenzielle Eigentimer wurden so zu Miet-
wohnungssuchenden. Damit wurde die Wohnungsnot nochmals um
ein Vielfaches erhoht, so dass aufgrund des begrenzten Mietan-
gebotes eine deutliche Steigerung der Mieten zu verzeichnen war.

Nicht nur die potenziellen Wohneigentiimer, sondern auch die
auf die Wohnimmobilienentwicklung und auf den Wohnungsbau
spezialisierten Immobilienunternehmen sind von den steigen-
den Finanzierungskosten, den im Januar 2022 ausgelaufenen
Forderprogrammen sowie den exorbitant hohen Preisschiben
bei energieintensiv produzierten Materialien wie Glas, Stahl,
Zement, etc. betroffen. Entsprechend heutiger Projektkalkula-
tionen missten Neubauten im mittelpreisigen Segment in den
Metropolen zu mindestens 18,00 Euro pro m2 vermietet werden,
um eine kostendeckende Errichtung gewéhrleisten zu konnen.
Solche kalkulatorischen Mieten sind jedoch seitens der Mieter
nicht leistbar, zumal auch die sonstigen Preissteigerungen fir
die Lebenshaltung bedient werden miissen. Somit verbleibt
den Investoren als einzige Konsequenz, Neubauprojekte, deren
Kosten und Finanzierung nicht gesichert sind, zu stoppen. Diese
prekare Entwicklung erfordert gezielte Losungsansétze, um zum
einen den Wohnungsbau wieder anzukurbeln und zum anderen
gewissen Bevdlkerungsschichten, wie junge Familien, einkom-
mensschwéchere Erwerbstétige, etc., die Moglichkeit zu geben,
Wohnungseigentum zu erwerben bzw. Wohnungen zu angemes-
senen Konditionen anzumieten. Um den Wohnungsbau sowohl
fiir Mieter, potenzielle Eigentlimer als auch Investoren wieder
anzukurbeln, sind neben einer stabilen Zinssituation unweigerlich
staatliche Férderungen aber auch die Verschlankung von unségli-
chen Bauvorschriften und langwierigen Genehmigungsprozessen
unabdingbar. Ziel muss es sein, politische Rahmenbedingungen
fir alle Beteiligten zu schaffen und gleichzeitig angemessene
Kompromisse auf allen Ebenen einzugehen.

Aufgrund der besonderen Gegebenheiten des Wohnungsmiet-
rechts, etablierte sich in den vergangen zehn Jahren das Segment
"“Temporéres Wohnen". Diese spezielle Assetklasse im Wohnungs-
bereich stellte sich wéhrend der Coronakrise sowie der aktuellen
Gesamtwirtschaftslage als krisenfest dar. Die Auslastungsquoten
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liegen bei deutlich Gber 90 Prozent. Allein 50 Prozent der Nutzer-
anfragen fir die tempordre Anmietung von Wohnfldchen kénnen
aufgrund der hohen Auslastungszahlen nicht bedient werden.
Dies zeigt eindeutig, wie die Nachfrage nach temporédren Micro-
wohnungen ungebrochen ist und sich weiter aufbaut. Entgegen
dieser Entwicklung gab es in den vergangenen Monaten politische
Tendenzen, die eine Regulierung des tempordren Wohnmodels
kinftig als gegeben sehen. Fir die Wohnungswirtschaft wére
der Eintritt solcher gesetzlichen Beschrdnkungen ein weiterer
Faktor flir eine Eskalierung der Situation auf dem Wohnungs-
mietmarkt, mit entsprechenden negativen Auswirkungen auf die
Wirtschaftsleistung.

Pflege- und Gesundheitsimmobilien

Der Bedarf an Pflegepldtzen sowie Seniorenwohnungen zeigte in
den vergangenen Jahren ein stetiges Wachstum aufgrund der de-
mografischen Entwicklung auf. Bis 2030 wird sich die Anzahl der
Pflegebedirftigen bei rund 4,9 Millionen bewegen, bis 2040 bei
rund 5,6 Millionen, was ein Anstieg um 35 Prozent im Vergleich zu
2019 bedeutet. Auf Basis dieser Perspektive stieg die Nachfrage
der Investoren in den vergangenen zehn Jahren nach der Invest-
ment-Assetklasse ,Pflege und Senioren® stetig an, was jedoch
auch dazu fihrte, dass die Spitzenrendite von rund 7,0 Prozent
in 2013 auf unter 4,0 Prozent in 2021 sanken, so dass sich die
Kaufpreise jenseits des 25fachen der Jahresmiete bewegten.
Allerdings droht das Hoch des Pflegeimmobilienmarktes nun zu
kippen. Erste Anzeichen dafir sind, dass das Transaktionsvolu-
men in 2022 bei rund 2,4 Milliarden Euro lag und ein Minus von
35 Prozent im Vergleich zum Vorjahr aufwies. Die Coronakrise,
die damit einhergehende finanzielle Schwéache der Betreiber, die
zumeist Uber keine oder nur geringe Reserven verfligen, aber
auch der Personalmangel und die hohe personelle Fluktuation,
die keine volle Auslastung des Pflegebetriebs zulassen, belasten
in hohem MaBe den wirtschaftlichen Betrieb der Seniorenheime,
so dass die Pachtzahlungen nicht mehr als sicher bezeichnet wer-
den konnen. Damit besteht fir viele Pflegebetriebe eine massive
Insolvenzgefahr. Diese Situation betrifft sowohl die kleineren als
auch die groBen und bekannten Betreibergesellschaften; allein
im Jahr 2022 traf es zwei der 20 groBten Pflegeheimbetreiber in
Deutschland. Das bisher als sehr sicher eingestufte Investment
in Pflegeimmobilien kommt hiermit deutlich ins Wanken. Die be-
stehende Knappheit an Pflegepldtzen nimmt damit nochmals zu.

Ergénzend kommt hinzu, dass die steigenden Baukosten sowie
Zinsen, wie auch die wirtschaftliche Unsicherheit der Pflege-
betreiber, eine deutliche Zuriickhaltung der Banken bei der
Finanzierung hervorrufen, insbesondere wenn ein hoher Fremd-
kapitalanteil seitens des Investors gefordert wird, um das Projekt
Uberhaupt realisieren zu konnen. Der Pflegeimmobilienmarkt mit
seinen unzureichenden Kapazitaten ist und wird folglich nicht
nur von der Betreiberseite, sondern auch von der Investorenseite
stark belastet. Konsequenz ist, dass die Realisierung der duBerst
notwendigen Projekte immer Kkritischer wird, so dass das Angebot
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an investmentféhigen Objekten weiter zurlickgeht. Erschwerend
flir die konjunkturelle Resilienz der Pflegeheime zeigt sich, dass
seitens der Betreiber die Anpassung der in der Regel vereinbarten
Indexmieten auf groBen Widerstand stoBt. Denn die Pflege-
kostensétze zwischen den Betreibern und den Kommunen sind
seit Jahren auf dem gleichen Stand geblieben, ohne Beachtung
der Kostensteigerung beim Bau, geschweige denn bei der Ener-
gieversorgung oder der deutlich erhohten Zinsen. Damit kann
oftmals die Durchsetzung von vertraglich vereinbarten Indexer-
hohungen in voller Hohe von den Betreibern aus wirtschaftlichen
Grinden nicht akzeptiert werden. Insgesamt betrachtet, ist
damit eine unproblematische Finanzierung von Pflegeimmobilien
aus Bankensicht nicht mehr gegeben. Ein weiterer Aspekt, der
die Situation verstarkt, ist die Tatsache, dass der Bestand an
Pflegeimmobilien nicht mehr zukunftsfahig und damit in vielen
Féllen eine Revitalisierung notwendig ist, die jedoch wiederum an
den vorgenannten aktuellen Problemen scheitert. Deshalb muss
flir den Sektor Pflegeimmobilien in allen Facetten Erleichterung
geschaffen werden, die es sowohl fiir Betreiber als auch Inves-
toren moglich macht, dem immensen Bedarf an Pflegepldtzen
gewachsen zu sein.

Um den Mangel an seniorentauglichem Wohnraum — was ein
groBes gesamtwirtschaftliches Problem darstellt — zu mildern,
sind alternative Wohnformen zu den Pflegeheimen erforderlich.
In einer Gesellschaft, die iiber einen hohen Anteil der dlteren Be-
volkerung verfligt, missen Losung hervorgebracht und umgesetzt
werden, damit Senioren weder von den Pflegeinstitutionen noch
vom allgemein zugédnglichen Wohnungsmarkt verdrangt werden.
So konnen es sich viele Menschen schon heute finanziell nicht
mehr leisten, einen Pflegeplatz zu finanzieren. Die sogenannten
Seniorenresidenzen, die eigentlich den heutigen Anforderungen
der &lteren Bevolkerung entsprechen, sind oftmals lediglich den
einkommensstéarkeren Bevolkerungsschichten vorbehalten. Es
darf nicht verkannt werden, dass die Lebenserwartung in der
Bevdlkerung sowie die medizinische Versorgung die Grundlage
daflr sind, dass Senioren auch im hohen Alter ein selbstbe-
stimmtes Leben flihren wollen und kénnen und damit am sozialen
Leben teilhaben. Damit wird das seniorengerechte Wohnen in
den Innenstadten immer bedeutender. Zudem tragt die éltere
Bevolkerung einen erheblichen Teil zur Kaufkraft, zum Wohlstand
und damit zum sozialen Geflige bei, so dass Senioren heute und
in Zukunft die ,neue Normalitat" darstellen. Entsprechend diesen
Anforderungen mussen Wohnrdume hierflir geschaffen werden.
Denn heutzutage ist es nichts Ungewdhnliches, wenn 70- oder
80jéhrige Menschen ganz gewdhnlich als Kaufer oder Mieter
auftreten. Dies fordert selbstverstandlich nochmals die prekére
Wohnungsmarktsituation und die Konkurrenz zu der jingeren
Bevolkerungsgruppe. Umso mehr ist es erforderlich, dass der
Markt fiir Senior Living schnellstmdglich weiter ausgebaut wird,
um die Knappheit auf dem Wohnungsmarkt sowie auf dem Markt
flir Senioren- und Pflegeheime abzumildern.
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Hotelimmobilien

Die Assetklasse Hotels leidet seit der Coronakrise unter einer
kraftig zuriickgegangenen Investorennachfrage. Im Jahr 2022
wurden lediglich 1,9 Milliarden Euro in Hotelimmobilien investiert
und lag damit um ein Viertel unter dem Vorjahr, bzw. 60 Prozent
unter dem Durchschnitt der vergangenen zehn Jahre. Seit 2013
bewegte sich damit das Transaktionsvolumen auf einem duBerst
niedrigen Niveau und weist seither das schwéchste Ergebnis aus.
Zugleich haben sich aufgrund der gestiegenen Finanzierungskos-
ten sowie der Risikoaufschldge die Bruttospitzenrenditen bei 4,25
Prozent eingependelt, nach 4,0 Prozent im Vorjahr. Die Preisab-
schldge im Vergleich zum Vorjahr lagen bei ca. einer Jahresmiete
und damit auf einem deutlichen niedrigeren Niveau als in anderen
Assetklassen. Insgesamt stockt der Investmentmarkt nach der
Coronapandemie weiterhin, was mit den wirtschaftlichen Unsi-
cherheiten infolge von Krieg, Inflation und Energiekrise sowie ei-
ner steigenden Zinsentwicklung begriindet ist. Banken finanzieren
nahezu keine Hotelinvestments mehr. Hotelprojekte die nur mit
Fremdkapital realisiert werden kénnen, werden entweder nicht
begonnen oder wahrend der Planungsphase gestoppt. Speziell bei
Projektentwicklungen ist eine abwartende Haltung festzustellen.
Zudem werden bei bestehenden Vertragsverhéltnissen zwischen
Betreiber und Investor in vielen Féllen die Pachtvertrdge ange-
passt, damit die jeweiligen Hotels in den ndchsten Jahren lber-
haupt betrieben werden kdnnen. Damit wird zwar den Betreibern
eine gewisse finanzielle Flexibilitdt gewéhrt, fiir die Eigentlimer
von Hotelimmobilien wird dadurch jedoch ein wesentlicher Teil
der Grundlage fir eine angemessene Renditeerzielung und somit
fiir Finanzierungen dieser Objekte genommen. Aus diesem Grund
konnen nur noch Immobilienbesitzer, die zugleich Hotelbetreiber
sind, oder Immobilienbesitzer, die das Gebdude mit geniigend

Eigenkapital finanziert haben, eine auskdmmliche Position ein-
nehmen. Die Assetklasse Hotels ist damit zumindest aus Inves-
torensicht aktuell keine addquate Investitionsalternative. Bietet
eine Projektentwicklung oder eine Bestandsimmobilie aufgrund
der Standortsituation sowie der Gebdude- und Betreiberqualitat
eine Chance fir eine respektable Transaktion, sind langwierige
Verkaufsprozesse erforderlich.

Nichtsdestotrotz hat das Hotelgewerbe nach Auslaufen der
CoronaschutzmaBnahmen ab April 2022 einen deutlichen
Auftrieb verzeichnet, auch das Segment Businesshotels weist
einen Anstieg der Auslastungs- und Ubernachtungszahlen so-
wie der Ubernachtungspreise infolge erhdhter Reiseaktivititen
auf. Dennoch fiihrte die belastende Situation seit Mérz 2020
auf Betreiberebene in vielen Féllen dazu, dass Hotelbetriebe
im Mittelstandsbereich sowie einzelne finanzschwéchere
Hotelketten einen Verkaufsprozess forcierten, was zugleich
dazu flhrte, dass etablierte und kapitalstarke Betreiberketten
auf Expansionskurs gingen. Die Hotelbranche rechnet damit,
dass bis 2025 das Niveau von vor der Coronapandemie wieder
erreicht werden kann. Spatestens ab diesem Zeitpunkt sollten
sich der Geschéftsreiseverkehr sowie die Messe- und Veran-
staltungsbesuche wieder normalisiert haben. Die groBte Her-
ausforderung der Hotellerie besteht jedoch darin, der massiven
Personalknappheit entgegenzuwirken. Nur mit einer angemes-
senen Personalausstattung ist eine verbesserte Auslastung, die
fir die finanzielle Stabilitdt der Betreiber von groBter Bedeutung
ist, machbar. Die positive Geschdftsentwicklung des Hotelge-
werbes dlrfte dann auch wieder die Finanzierungsmaglichkeiten
seitens der Banken erhohen, so dass die Investmentaktivitaten
wieder voranschreiten.

Kongresshotel, Flughafen Stuttgart (Rezeption)
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m Geschaftsverlauf der STINAG Stuttgart Invest AG

Die Holdingaktivitaten der STINAG Stuttgart Invest AG erstreck-
ten sich auch im Geschaftsjahr 2022 im Wesentlichen auf die
expansive Investitionsstrategie innerhalb der STINAG-Gruppe. Im
Rahmen der getdtigten Investitionen im Berichtsjahr wurden die
Immobilientochtergesellschaften insgesamt mit 29,9 Millionen
Euro Eigenkapital ausgestattet. Zum einen fir den Bestandserwerb
des denkmalgeschitzten und zur Revitalisierung vorgesehenen
Geschéftshauses Tibinger StraBe 17b in der Stuttgarter City sowie
des neu errichteten und vollvermieteten Blirogebdudes ,Carls Cube*
in der Karlsruher Innenstadt, zum anderen fiir die abschlieBenden
ProjektentwicklungsmaBnahmen des Geschéftshauses ,KonigstraBe
45" in Stuttgart und die angefallenen Nebenkosten flir den Ende
2021 abgeschlossenen Forward-Deal ,Wohnimmobilie Bickenbach®.

Die sich bereits wéhrend des ersten Quartals 2022 abzeichnende
Zinswende war die Grundlage daflir, rechtzeitig noch weitere zins-
glinstige Fremdkapitalmittel fiir bislang vollstandig eigenkapital-
finanzierte Bestandsimmobilien, die Geschaftshauser Gymnasium-
straBe 1, Calwer StraBe 41 und HirschstraBe 31 betreffend, im Rahmen
einer Refinanzierung in Hohe von insgesamt 21,0 Millionen Euro zu
sichern. Die schrittweise Beendigung der Coronabeschrankungen, die
inflationsgetriebenen Indexierungen und die ganzjéhrige Vermietung
der im vierten Quartal 2021 erworbenen Immobilien wirkten sich
positiv auf das Vermietungsgeschéft und damit auf die Umsatz-,
Ergebnis- und Cashflow-Situation aus. Auch die beiden Hotels am
Flughafen Stuttgart erreichten ab Mai 2022 wieder deutlich ver-
besserte Auslastungsquoten, in den guten Messemonaten sogar bis
zu 100 Prozent, so dass nicht nur die Mietzahlungen, sondern auch
die teilweise Riickflihrung von vertraglich vereinbarten Stundungen
planmé&Big erfolgen konnten.

Aufgrund der Umsetzung unserer friihzeitig gesetzten strategi-
schen MaBnahmen in all unseren Geschaftstatigkeiten entwickel-
te sich die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage im Geschaftsjahr
2022 auf dem Niveau der aufgestellten Prognosen.

Umsatz und Ergebnis

Eine deutliche Steigerung zeigte sich bei den Mieterlsen, die im
Geschaftsjahr 2022 bei 4,3 Millionen Euro und damit um 0,9 Mil-
lionen Euro iber dem Vorjahr lagen. Dazu beigetragen hat im We-
sentlichen die erstmalig ganzjahrige Vereinnahmung und zugleich
Indexierung der Miete des im September 2021 erworbenen Light
Industrial Geb&udes in Goppingen in Hohe von 0,6 Millionen Euro,
was ein Plus von rund 0,4 Millionen Euro bedeutet. Infolge der
Auswirkungen der Inflationsentwicklung in Deutschland auf den
Verbraucherpreisindex wahrend des Berichtsjahres, verzeichneten
die weiteren in der STINAG Stuttgart Invest AG im Bestand gehal-
tenen Immobilien (HirschstraBe 31, Rotebuhlplatz 18, Boblinger
StraBe 253 in Stuttgart) Mieterhéhungen von rund 11 Prozent.
Die Pachterldse beider Hotels, bezogen auf die Hotelausstattung,
lagen bei 1,2 Millionen Euro und damit um 0,2 Millionen Euro iber
dem Jahr 2021.
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Die sonstigen betrieblichen Ertrdge von 0,4 Millionen Euro zeigen
einen Rickgang um 0,6 Millionen Euro auf, was auf im abge-
laufenen Geschaftsjahr in geringerer Hohe angefallene Auf-
l6sungsertrdge aus Einzelwertberichtigungen auf Mietforderungen
(0,1 Millionen Euro) sowie aus im Vorjahr angefallene Ertrage aus
Rickstellungsauflosungen fir ungewisse Risiken (0,3 Millionen
Euro) und Drohverluste (0,1 Millionen Euro) im Rahmen der ver-
traglichen Stundungsregelungen einzelner Mietverhéltnisse aus
der Coronaphase zuriickzuflihren ist. Damit bewegten sich die
sonstigen betrieblichen Ertrdge wieder auf Normalniveau.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermoégensgegensténde
und Sachanlagen mit 1,6 Millionen Euro zeigten eine leichte
Erhéhung um 0,1 Millionen Euro, was insbesondere aus der in
2022 ganzjahrig angefallenen Abschreibung flr das im Herbst
2021 erworbene Light Industrial Gebdude in Goppingen resul-
tiert. Der Anteil der Abschreibungen fir Betriebsvorrichtungen
sowie die Betriebs- und Geschéftsausstattung der beiden Hotels
am Flughafen Stuttgart machten rund 64 Prozent des Gesamt-
abschreibungsvolumens aus. Inshesondere die Steigerungen der
Betriebskosten des Immobilienbestandes, resultierend aus der
seit Mai 2022 verbesserten Auslastung beider Hotels, die Riick-
stellungshildung flr InstandhaltungsmaBnahmen, ein Objekt
betreffend, und eine Zufiihrung zu Einzelwertberichtigungen aus
Vorsichtsgriinden, fiihrten zu einem Anstieg der sonstigen
betrieblichen Aufwendungen um 0,3 Millionen Euro auf 4,1 Mil-
lionen Euro. Insgesamt konnte die deutlich positive Entwicklung
der Mieterldse den im Jahr 2021 verzeichneten Sondereffekt auf
der Ertragsseite, unter Beachtung der planméaBig leichten Kos-
tenerhéhungen, nicht génzlich auffangen, so dass das EBIT zum
31. Dezember 2022 bei -1,0 Millionen Euro (Vorjahr: -0,9 Mil-
lionen Euro) lag.

Kurzgefasste Ergebnisrechnung

in Mio. EUR 2022 2021
Umsatzerlose 4,3 3,4
Sonstige betriebliche Ertrdge 0,4 1,0
47 4.4
Abschreibungen -1,6 -1,5
Sonstige betriebliche
Aufwendungen -41 -3,8
Operatives Ergebnis (EBIT) -1,0 -0,9
Zins- und Finanzergebnis 8,6 8,5
Ergebnis vor Steuern 7,6 7,6
Ertragsteuern und
sonstige Steuern -1,3 -1,2
Jahresiiberschuss 6,3 6,4
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Das Zins- und Finanzergebnis bewegte sich im abgelaufenen
Geschéftsjahr bei 8,6 Millionen Euro und folglich mit 0,1 Millionen
Euro dber dem Jahr 2021. Dabei konnten die Immobilientochter-
gesellschaften insgesamt Jahresergebnisse aus 2022 in Hohe von
9,1 Millionen Euro an die Muttergesellschaft, die STINAG Stuttgart
Invest AG, ausschiitten. Die bislang noch negativen Ergebnisse
der Objektgesellschaften, die die im Berichtsjahr erworbenen Im-
mobilien im Bestand halten, wie das sich derzeit in Projektierung
befindende Geschéftshaus ,Tiibinger StraBe 17b“ oder das Ende
Oktober 2022 in das STINAG-Portfolio iibergegangene Biiro-
gebdude ,Carls Cube“, werden sich erst ab dem Geschéftsjahr
2023 und in den Folgejahren positiv auswirken. Ebenso verhilt es
sich mit dem Airport- und dem Kongresshotel, die erstmalig seit
nunmehr drei Jahren wieder ab 2023 (iber ein volles Jahr betrie-
ben werden kénnen, oder dem entmieteten und zur Entwicklung
anstehenden Gebéude ,KénigstraBe 51“. Der Ertragsseite stehen
Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsaufwendungen von
0,6 Millionen Euro gegenliber, die ausschlieBlich auf bestehende
Bankdarlehen zuriickzufiihren sind. Durch die Neuaufnahme von
Darlehen im Rahmen der Refinanzierung dreier bislang vollstén-
dig eigenkapitalfinanzierter Bestandsobjekte sowie die erstmals
ganzjahrig angefallenen Zinsbelastungen aus dem im September

2021 erworbenen und mit Fremdkapital teilfinanzierten Light In-
dustrial Gebdude in Goppingen, wurde ein leichter Anstieg um 0,1
Millionen Euro verzeichnet. Unter Beriicksichtigung der Ertrags-
steuern sowie sonstigen Steuern in Hohe von 1,3 Millionen Euro
(Vorjahr: 1,2 Millionen Euro), wurde ein Jahresiiberschuss von
6,3 Millionen Euro, nach 6,4 Millionen Euro im Jahr 2021, erzielt.

Vermégens- und Finanzlage sowie Kapitalentwicklung

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2022 erhohte sich um 26,7
Millionen Euro auf 226,9 Millionen Euro (Vorjahr: 200,2 Mil-
lionen Euro). Holdingtypisch zeigte sich diese Entwicklung im
Anstieg der Finanzanlagen, die mit 179,3 Millionen Euro aus-
gewiesen wurden (Vorjahr: 151,3 Millionen Euro) und damit nun
79,0 Prozent der Bilanzsumme ausmachten. Hierzu beigetragen
haben zum einen die bei der STINAG Kongresshotel GmbH &
Co. KG vorgenommene Kapitalerhéhung von 1,0 Millionen Euro,
bedingt durch deren noch nicht ausgeglichenes Ergebnis fiir das
Jahr 2022 als Folge der Pandemie, so dass die Anteile an verbun-
denen Unternehmen bei 73,4 Millionen Euro lagen. Zum anderen
durch die Kapitalausstattung der gegriindeten Tochter-Objektge-
sellschaften im Rahmen des im Jahr 2022 vorgenommenen Er-
werbs der Immobilien ,Tiibinger StraBe 17b“ mit 5,7 Millionen Euro,

Vermogensstruktur Kapitalstruktur
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR)
31.12.2022 31.12. 2021 31.12.2022 31.12.2021
12,3% 14,8 % 70,5% 79,9 %
79,0 % 75,6 %
Sachanlagen
und immaterielle
Vermdgens-
gegenstande Eigenkapital
[ | [ |
Finanzanlagen Riickstellungen
Hn H N
Umlaufvermdgen Verbindlichkeiten
0,8% 0,8%
HE HE
davon Passive latente
8.7% 9.6% fliissige Mittel 25,0% 15,4 % Steuern
226,9 200,2 Bilanzsumme 226,9 200,2 Bilanzsumme
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,Carls Cube“ mit 18,2 Millionen Euro sowie der in den Jahren
2020 und 2021 begonnenen Projektierungen (KénigstraBe 45 mit
2,4 Millionen Euro, Wohnimmobilie Bickenbach mit 3,5 Millionen
Euro), was zu einem um 27,0 Millionen Euro erhohten Ausweis der
Ausleihungen an verbundene Unternehmen mit 105,9 Millionen
Euro fiihrte. Hingegen verringerten sich die Sachanlagen um
1,9 Millionen Euro auf 27,6 Millionen Euro als Folge von planméBig
vorgenommenen Abschreibungen sowie Abgédngen.

Das Umlaufvermdgen lag zum Bilanzstichtag mit 19,6 Millionen Euro
leicht (iber dem Vorjahresvergleichszeitraum (19,2 Millionen Euro).
Dabei verringerten sich die Forderungen und sonstige Vermdgens-
gegenstédnde um 1,2 Millionen Euro infolge von 0,2 Millionen Euro
geringeren Mietforderungen, resultierend durch die mieterseitige
Rickfihrung von coronabedingten Mietstundungen, verminderten
Forderungen gegentiber den Tochtergesellschaftenvon-1,2 Millionen
Euro, bei gleichzeitig um 0,2 Millionen Euro erhéhten sonstigen
Vermogensgegenstanden, insbesondere hervorgerufen durch die
Zuflihrung zum Substanzerhaltungsanspruch flir das Kongress-
hotel. Zugleich erhohten sich die fllissigen Mittel um 1,5 Millionen
Euro auf 12,6 Millionen Euro.

Die Passivseite betrachtet lag das Eigenkapital zum 31. Dezember
2022 mit 160,0 Millionen Euro auf Vorjahresniveau, allerdings
verringerte sich die Eigenkapitalquote auf 70,5 Prozent, nach 79,9
Prozent im Vorjahr. Parallel erhohten sich die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten um 20,9 Millionen Euro auf 43,3 Mil-
lionen Euro als Folge der nochmals zu ginstigen Zinskonditionen
vorgenommenen Darlehensaufnahmen fiir die im Geschaftsjahr
2022 durchgefihrten Investitionsaktivitdten. Der Kreditbestand
umfasst nahezu ausschlieBlich endféllige Darlehen mit Laufzeiten
bis langstens 2032. Investitionsbedingt erhéhten sich zudem die
Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen um

Kennzahlen je Aktie

Anzahl ausgegebener Aktien

/. Eigene Aktien

Ausgegebene Aktien ohne eigene Aktien
Grundkapital

Hochster Borsenkurs im Geschéftsjahr
Niedrigster Borsenkurs im Geschéftsjahr
Borsenkurs am Jahresende
Marktkapitalisierung (ohne eigene Anteile)
Dividende

Ausschiittungsrendite
Kurs-Gewinn-Verhéltnis (KGV)

Ergebnis (ohne eigene Aktien)

Cashflow nach DVFA (ohne eigene Aktien)
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4,8 Millionen Euro auf 12,9 Millionen Euro. Damit verzeichneten
die Verbindlichkeiten einen Anstieg um 25,9 Millionen Euro auf
56,7 Millionen Euro.

Cashflow Entwicklung

Die Immobilieninvestments des Geschéftsjahres 2022 spiegelten
sich in den jeweiligen Cashflow-Betrachtungen wider. So lag der
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit nach 7,7 Mil-
lionen Euro im Vorjahr bei 15,3 Millionen Euro im Berichtsjahr,
was vor allem auf die erhohten Verbindlichkeiten gegentiber
verbundenen Unternehmen zurtickzufithren ist. Im Cashflow aus
der Investitionstatigkeit in Hohe von -27,8 Millionen Euro zeigte
sich im Vergleich zum Jahr 2021, dass die Nettoinvestitionen
in das Immobilienportfolio weiter gewachsen sind. So lagen die
Auszahlungen flr Investitionen in das Anlagevermdgen bei 31,0
Millionen Euro und damit deutlich Giber dem Vorjahr (13,7 Millio-
nen Euro). Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit berticksichtigt
neben der Dividendenausschuttung fiir das Geschéftsjahr 2021
in Hohe von 6,3 Millionen Euro (Vorjahr: 5,3 Millionen Euro) und
Zinszahlungen aus Krediten von 0,6 Millionen Euro (Vorjahr: 0,5
Millionen Euro) Kreditaufnahmen von insgesamt 21,0 Millionen
Euro aus der Refinanzierung von Bestandsobjekten.

Eckdaten der STINAG Aktie

Aktienart Nennwertlose Inhaberstiickaktien
ISIN DE0007318008
WKN 731800

Handelssegment/Borsenplatze Freiverkehr Plus, Stuttgart

Freiverkehr m:access, Miinchen

Reuters Kirzel STGG.DE
2022 2021

Stlick 15.000.000,00 15.000.000,00
Stlick -113.342,00 -113.342,00
Stlick 14.886.658,00 14.886.658,00
EUR 39.000.000,00 39.000.000,00
EUR/Aktie 20,00 22,00
EUR/Aktie 16,00 18,80
EUR/Aktie 16,60 19,70
Mio. EUR 247,12 293,30
EUR/Aktie 0,42 0,42
% 2,53 2,10

39,52 45,81

EUR/Aktie 0,42 0,43
EUR/Aktie 0,53 0,51
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m Geschaftsverlauf im STINAG Konzern

Geschaftsaktivitdten Immobilien

Das Immobilienportfolio der STINAG-Gruppe zeigte im Geschafts-
jahr 2022 ein Wachstum der Nutzflachen um 9,8 Prozent auf rund
117.000 m2 und parallel hierzu der Nettomieterlose um 2,8 Mil-
lionen Euro (+14,6 Prozent) auf 22,0 Millionen Euro auf. Mit den
getdtigten Investitionen in klassische Blroimmobilien und Ge-
schaftshduser, der Anteil der Assetklasse ,Biliro“ innerhalb des
Immobilienbestandes erhéhte sich von 23 Prozent im Vorjahr auf
aktuell 29 Prozent, wurde die expansive und selektive Immobilien-
investitionsstrategie im Berichtsjahr fortgesetzt und folglich ein
weiterer wichtiger Schritt im Rahmen der strategischen Zielsetzung
2025/30 erreicht. Unabhéngig davon, ob es sich bei den Invest-
ments um neu errichtete oder zu projektierende Gebdude handelt,
sind diese ausschlieBlich in nachfragestarken sowie zukunftsorien-
tierten und damit wertsteigernden Citylagen gelegen und zeugen
von einer optimalen, stabilen sowie ausgewogenen Mieterstruktur.
Diese sind ausgestattet mit langfristigen Mietvertrdgen und bieten
eine beste Drittvermietbarkeit wie auch Drittverwertbarkeit durch
eine hohe Gebdudequalitit, gekennzeichnet vom Einsatz hochwer-
tiger Materialien, der Schaffung einer flexiblen mieterorientierten
Flachenstruktur und der Beachtung von Nachhaltigkeitsaspekten
wie Energieeffizienz, E-Mobilitét, etc.

Zu Beginn des Geschéftsjahres 2022 wurde ein denkmalge-
schitztes Geschaftshaus, Baujahr 1899, in der Tlbinger StraBe,
die sich in den vergangenen Jahren zur belebten Achse zwischen
Marienplatz und KonigstraBe duBerst positiv entwickelte, zu einem
Kaufpreis von knapp 9,8 Millionen Euro erworben. Das historische
Gebaude, das sich (ber fiinf Vollgeschosse und zwei Dachge-
schosse auf einer Grundstticksflache von circa 800 m2 und einer
Bruttogeschossflache von 2.950 m? erstreckt, wird komplett einer
Revitalisierung unterzogen. So sollen ein Teil des Erdgeschosses
und das erste Obergeschoss kiinftig einer qualitativ hochwertigen
Bironutzung, die restliche Erdgeschossfldche einer Retailnutzung
und die Obergeschosse zwei bis sechs vollstdndig der nach
modernen und zukunftsorientierten Standards entsprechenden
Wohnnutzung (Stadtwohnungen im Bereich von 2- bis 3-Zimmer-
Wohnungen) zugefiihrt werden. Insgesamt werden hierbei circa
2.100 m2 Mietflache geschaffen. Zur Realisierung dieser urbanen
Neuausrichtung der mischgenutzten Immobilie wurde im Dezember
2022 ein Bauantrag eingereicht. Aktuell ist ein Teil des Gebdudes
bereits ausgekernt, die Entmietung der restlichen Flachen sollte
spatestens Ende des ersten Halbjahres 2023 erfolgt sein, so dass
nach den erforderlichen Abbrucharbeiten des Innenausbaus mit
Erteilung der Baugenehmigung (aller Voraussicht nach im vierten
Quartal 2023) zeitnah in die Realisierung Ubergegangen werden
kann und die Fertigstellung Ende 2025 maglich erscheint.

Im Juli 2022 erfolgte der Abschluss des notariellen Kaufvertrags
flir das neu errichtete, vollstandig vermietete und zukunftsweisende
Biirogebdude ,Carls Cube* zu einem Kaufpreis von rund 44,0 Milli-
onen Euro. Seit dem Eigentumsiibergang im Oktober 2022 ergdnzt
diese nach modernsten und hochwertigen Standards errichtete

Immobilie am Standort Karlsruhe, auf einer Grundstiicksflache von
3.023 m2 (Erbbaurecht der Stadt Karlsruhe tiber 60 Jahre), mit
einer Bruttogeschossflache von rund 13.740 m? auf sieben ober-
irdischen Geschossen und einer Tiefgaragenebene mit 55 PKW-
Stellplatzen sowie 60 Fahrradstellpldatzen, das Bestandsportfolio
der STINAG-Gruppe. Es zeichnet sich durch eine herausragende
Architektur, eine starke Mieterstruktur, hohen Qualitatsstandards
und einem Angebot von modernen Arbeitspldtzen aus. Die attrak-
tiven Biroflachen bieten einen groBen Flexibilisierungsgrad der
Grundrisse — von 250 m2 bis 1.200 m2, nutzbar als Open-Space
oder als abgeschlossene Einzel-, Doppel- oder Gruppenblros lber
ein bis mehrere Etagen — und erstrecken sich auf circa 9.000 m?,
die an verschiedene seit Jahrzehnten marktetablierte Unternehmen
im IT-, Ingenieur-, Bau- und Dienstleistungsbereich langfristig kom-
plett vermietet sind. Zudem ist das Gebdude mit einer nachhaltigen
baulichen Ausrichtung ausgestattet. Den Nachhaltigkeitskriterien
entsprechende Elemente zeigen sich in den bodentiefen Fenstern,
begrinten Terrassen und Balkone, Elektroladestationen flir PKW
und Fahrrédder sowie den eingesetzten hochwertigen Materia-
lien wie Sichtbeton, Metall und Holz, die die Aufenthaltsqualitat
hervorheben. Die umweltfreundliche Gebdudetechnik besticht
durch die Generierung der Heizenergie aus Fernwdrme, die aus
industrieller Prozesswéarme und Abwérme bei der Stromerzeugung
in Heiz-Warme-Kopplung stammt; zugleich verhindert eine Wér-
meriickgewinnungsanlage Energieverluste. Die moderne Kiihl- und
Heiztechnik gewdhrt dber den innovativ gebauten Klimaboden,
der warmt, kihlt und bellftet, ein angenehmes und zugleich
energieeffizientes Raumklima, welches von einem auBenliegenden
elektrischen Sonnenschutz komplettiert wird. Im Rahmen der im-
mer elementarer werdenden Digitalisierungsentwicklung bietet das
wired-scored-zertifizierte ,Carls Cube” den Mietern eine hohe digi-
tale Infrastrukturqualitdt. Ferner Giberzeugt der Standort Karlsruhe
als zukunftsausgerichteter Technologie- und Bildungshotspot, vor
allem durch das KIT und die weiteren universitiren Einrichtungen,
der von einer hohen Lebensqualitat und Kaufkraft sowie einer at-
traktiven und zukunftsorientierten Arbeitsplatzentwicklung gepragt
ist. Damit hat die STINAG-Gruppe mit dem Biiroobjekt ,Carls Cube*®
das Immobilienportfolio um ein nachhaltiges und auf die Zukunft
ausgerichtetes Investment mit einer Bruttorendite von rund vier
Prozent optimal ergénzt.

Das Geschéftshaus ,KénigstraBe 45" in Stuttgart wurde komplett
einer Revitalisierung unterzogen und im Sommer 2021 fertiggestellt.
Seit diesem Zeitpunkt sind sdmtliche Obergeschossfldchen mit
rund 3.500 m2 Mietflache sowie 22 PKW-Stellplatzen von einem
Hauptmieter langfristig angemietet. Im Rahmen des Abschlusses
des Mietvertrages iber die gesamte Erdgeschossflache (rund
570 m?) Ende 2021, konnte nach Einreichung der baurechtlichen
Antragstellung in der zweiten Jahreshalfte 2022 mit den vermieter-
seitigen technischen Ausbauarbeiten begonnen werden. Aufgrund
von behordlichen Verzogerungen bei der Genehmigungsbearbeitung
war die geplante Fertigstellung Ende 2022 allerdings nicht realisier-
bar. Damit hat sich unweigerlich der Einzug und die Inbetriebnahme
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des Gastronomiebetriebes ,Block House® auf Friihjahr 2023 ver-
schoben. Insgesamt liegt nun die Vermietungsquote, gemessen an
der Nutzfldche, bei 87 Prozent; ausschlieBlich das Untergeschoss
mit einer Fldche von rund 630 m? ist aktuell noch leerstehend.

Nach intensiver Prifung einer Revitalisierung oder eines Neubaus
wurde Ende 2021 entschieden, dass das seit Jahrzehnten im
Portfolio gehaltene Objekt ,KénigstraBe 51“ einer Projektierung zu-
geflihrt wird. Die Bestandsimmobilie, die sich derzeit (iber sechs
oberirdische und vier unterirdische Geschosse auf 3.030 m?
erstreckt, befindet sich in prominenter Citylage in Stuttgart, am
Kreuzungspunkt von KonigstraBe, EberhardstraBe, Tiibinger StraBe
und HirschstraBe und bietet als kiinftig qualitativ anspruchsvolles
sowie zeitgemaBes Geschaftshaus, im Kontext zur Umgebungsent-
wicklung in den kommenden Jahren, ein erhebliches Wertsteige-
rungspotenzial. Die Entscheidung gegen eine Komplettsanierung
war mit der schlechten Bausubstanz, der eingeschrdnkten
Statik und damit einhergehend der begrenzten rdumlichen Ge-
gebenheiten sowie der nahezu nicht erflllbaren Anforderungen
hinsichtlich Brandschutz und sonstigen heutigen technischen
Gebédudeerfordernissen begriindet. Bereits im April 2022 konnte
ein Architektenwettbewerb mit fiinf teilnehmenden Architekturbi-
ros durchgeflihrt werden. Zeitnah zur Wettbewerbsentscheidung
wurde mit dem Siegerentwurf eines Stuttgarter Architekturbiros
die Abstimmungen mit der Landeshauptstadt Stuttgart und der
Planung zur Bauantragsstellung begonnen. Dabei soll an dieser
prominenten Stelle ein architektonischer Akzent am Roteb(hlplatz
entstehen, mit einem unverwechselbaren Baukorper mit hoher
Transparenz, einem voll verglasten Erdgeschoss, vier Regelge-
schossen und einem Dachgeschoss mit Stadtloggia, der auch in
Bezug auf hochste Ausstattungsqualitdt, Nutzungsflexibilitat und
Nachhaltigkeit MaBstdbe setzen wird. Neben einer kleinteiligen
Einzelhandelsflache im Erdgeschoss, die kiinftig von einer hohen
Passantenfrequenz auf Grundlage der Achse Tubinger-, Konig-,
HirschstraBe und Roteblhlplatz profitieren wird, sowie Bliros bzw.
Arztpraxen in den oberen Etagen, die aus Nutzungssicht sowohl
als einzelne Geschosse als auch mehrere Geschosse untereinander
verbunden angemietet werden kénnen, ist dabei auch im neuen
Gebdude wieder eine gastronomische Nutzung im UntergeschoB in
Form eines hoherwertigen Bar- oder Clubkonzeptes vorgesehen.
Nach enger Abstimmung mit den stadtischen Amtern und Nachbarn
soll im Mai 2023 der Bauantrag eingereicht werden. Die Fertigstel-
lung wird fur Ende 2025 angestrebt.

Das zukunftsweisende Wohnbauprojekt ,Bickenbach® mit einer
vermietbaren Gesamtfldche von 7.500 m2 (74 Wohnungen der
unterschiedlichsten Wohnkategorien) und 179 Tiefgaragenstell-
platzen sowie einer Gewerbeflache zur Nahversorgung (circa
850 m?), wurde Ende 2021 im Rahmen eines Forward-Deals
vertraglich gesichert. Die Erteilung der Baugenehmigung flr diese
Projektentwicklung erfolgte Mitte Mérz 2022, ein zwischen den
Parteien als notwendig erachteter Nachtrag zum bereits im Jahr
2021 unterzeichneten Stadtebaulichen Vertrag wurde im Juni 2022
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noch abgeschlossen. Ab November 2022 begannen die Erdaushub-
und VerbaumaBnahmen. Nach aktuellem Stand des Bauzeitenplans
soll diese Wohnimmobilie Mitte 2024 fertiggestellt sein. Die Kauf-
preiszahlung in Hohe von rund 36,0 Millionen Euro wird erst nach
Ubernahme des Objektes erfolgen. Die Erstvermietung samtlicher
Wohn- und Gewerbefldchen des Projektes ,Bickenbach® wird
grundsétzlich von der Verkéuferseite vorgenommen.

Der schrittweise Wegfall der Coronabeschrankungen ab Mérz 2022
war die Basis flr eine positive Entwicklung des Geschéftsreisever-
kehrs sowie des Stattfindens von Messen und Veranstaltungen.
Dabei steht der personliche direkte Austausch jedes Einzelnen
wieder im Vordergrund, so dass sich die Anzahl der Hotellibernach-
tungsgéste sowie der Besucherzahlen deutlich erholte. Mit Beginn
der ersten Messen erdffnete auch das Kongresshotel Anfang Mai
2022 wieder, nachdem es Anfang 2020 coronabedingt geschlos-
sen werden musste. Beide Hotels am Flughafen Stuttgart weisen
seither erfreuliche Auslastungsquoten und damit Umsétze aus,
wenngleich die Situation vor dem Corona-Zeitraum und damit der
urspriinglichen Planungen bei weitem noch nicht erreicht werden
konnten. Dennoch fihrte diese verbesserte Geschaftsentwicklung
der beiden Vier-Sterne-Hauser auch dazu, dass sowohl die planma-
Bigen Pachtzahlungen sowie Stundungsrickfliihrungen seitens der
Hotelbetreiber im Jahr 2022 geleistet werden konnten.

Insgesamt haben alle unsere Bestandsobjekte in den unterschied-
lichsten Assetklassen, trotz der negativen Auswirkungen der geo-
politischen Krisen (Corona, Ukraine, Energie- und Baukosten), im
Geschaftsjahr 2022 einen erwartungsgemaB erfreulichen Verlauf
gezeigt. Die Vermietungssituation betrachtet, lag die Leerstands-
quote generell bei unter einem Prozent, unter Einbeziehung der ent-
wicklungsbedingt leerstehenden und sich in Planung befindenden
Gebéude bei 3,86 Prozent. Ebenso zeigen die Entwicklungsprojekte
(KonigstraBe 51 und Tlbinger StraBe 17b) mit ihrer zukunftsorien-
tierten und krisenresilienten Neuausrichtung einen guten Planungs-
fortschritt. Allerdings kdnnen die lange andauernden und unwégba-
ren behordlichen Genehmigungsprozesse zu erheblichen zeitlichen
Verzogerungen hinsichtlich der Erlangung des Baurechts flhren,
weshalb zum Zweck der wirtschaftlichen Risikominimierung schon
zu einem frihen Zeitpunkt der Projektierungs- und Planungsphase
klarende Abstimmungen mit den stadtischen Amtern durchgefihrt
werden. Zudem wird die Realisierung von Immobilienentwicklungen
von der aktuellen Situation belastet, die geprédgt ist von ungewissen
Kostenentwicklungen, Lieferengpassen sowie -ausféllen und einer
volatil steigenden Zinslandschaft. Aus Griinden der Risikodiver-
sifikation erstrecken sich die Investmentaktivitdten sowohl auf
Projektentwicklungen, Abschliisse von Forward-Deals und Erwerbe
von Bestandsobjekten, wie auch bereits im Geschéftsjahr 2022
umgesetzt. Insgesamt bewegte sich das Investitionsvolumen im
Berichtsjahr bei 56,3 Millionen Euro, wovon rund 44,1 Millionen
Euro auf den Bestandskauf (Carls Cube) und der Rest auf Projekt-
entwicklungen (Tlbinger StraBe 17b, KénigstraBe 51, KonigstraBe
45) entfielen.
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Immobilienbestand 2022 der STINAG-Gruppe
(Nutzflache 2022: 116.683 m?)

Immobilienbestand 2021 der STINAG-Gruppe
(Nutzflache 2021: 106.221 m?)

Gastro-
nomie
2.226 m2
2%

37.298 m?
32%

Mikroappar- Senioren Einzel-
tements | und Pflege handel
6.303m2| 12.277 m? | 5.328 m?

5% 10%

Wohnungen
8.158 m?

7%

Produktion
10.070 m2
9%

Praxen
1.185m?
1%

Immobilienbestand 2022 der STINAG-Gruppe
(Nettomieterlose 2022: 22,0 Millionen EUR)

Gastro- | Mikroappar- Senioren Einzel- Biiros Praxen
nomie tements | und Pflege handel 24.034m2| 1.185m?
2.226 m? 6.303m2| 12.277 m2 | 5.706 m? 23% 1%

2% 6% 12% 5%

Hotels Wohnungen Produktion
37.298 m?2 7172 m? 10.070 m?
35% 7% 9%

Immobilienbestand 2021 der STINAG-Gruppe
(Nettomieterlose 2021: 19,2 Millionen EUR)

Mikroappar-

tements | 440 TEUR | und Pflege nungen
2% | 1.694 TEUR | 1.5682 TEUR

1.096 TEUR
5%

Biiros und

Praxen
7.546 TEUR
34%

Parken Senioren

8%

Produktion
890 TEUR
4%

Woh-

7%

Gastro-
nomie
715TEUR
3%

2.124 TEUR

Hotel
5.727 TEUR
26 %

Woh-| Gastro- Einzel-
nungen nomie handel
1.530 TEUR | 656 TEUR | 1.949 TEUR
8% 3% 10%

Mikroappar- Parken Senioren
tements | 514 TEUR | und Pflege
995 TEUR 3% | 1.633 TEUR
5% 9%

Produktion
478 TEUR
2%

Hotel
5.326 TEUR
28%

Biiros und
Praxen
5.975 TEUR
31%

29



ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT GESCHAFTSVERLAUF IM STINAG KONZERN

Umsatz und Ergebnis

Die Erwerbs- und Projektentwicklungsaktivitditen sowie die
positiven Mieterlosauswirkungen aus erstmalig ganzjahrigen
Vermietungen und aus deutlich erh6hten Verbraucherpreisindizes
lieBen die Umsatzerldse im Geschaftsjahr 2022 um 2,8 Millionen
Euro auf 24,4 Millionen Euro ansteigen. So war das im ersten
Quartal 2022 erworbene Geschéftshaus ,Tlibinger StraBe 17b",
fur das eine komplette Revitalisierung geplant ist, in Teilflachen
noch vermietet, seit Ende Oktober 2022 ist die Biiroimmobilie
,Carls Cube“ in den Konzernbestand tibergegangen. Im Berichts-
jahr wurden aus beiden Objekten zeitanteilig rund 0,6 Millionen
Euro an Mieteinnahmen generiert. Sowohl die seit Sommer
2021 fertiggestellten und an den Mieter (ibergebenen Ober-
geschossflachen des sanierten Geschaftshauses ,KonigstraBe
45" als auch die im September 2021 vorgenommene Investition
in das Light Industrial Gebdude in GOppingen, verzeichneten
im Berichtsjahr nun (ber das gesamte Jahr 2022 hinweg
Mieterlose von insgesamt 1,1 Millionen Euro. Unter Beriicksich-
tigung der mietvertraglich geregelten Indexmieten ergab sich
zudem eine Steigerung der Mieterlose fur die sich im STINAG-
Immobilienportfolio befindenden Bestandsobjekte von 0,9 Mil-
lionen Euro. Die schrittweise verbesserte Auslastung der beiden
Hotels am Flughafen Stuttgart zeigten ebenfalls ein Wachstum
bei den Mietertrdgen, als Folge des Wegfalls der Coronabe-
schrankungen. Projektierungsbedingt musste eine gegenldufige
Entwicklung als Folge der ab der zweiten Jahreshélfte 2022 vor-
genommenen Entmietung der aktuellen Immobilienprojektierung
,KonigstraBe 51“ (Rickgang um 0,2 Millionen Euro) verzeichnet
werden, zudem verminderten sich leerstandsbedingt die Mieter-
|0se aus dem Asset ,Parkhaus“ um 0,1 Millionen Euro.

Ergebnisentwicklung STINAG Stuttgart Invest AG Konzern

in Mio. EUR 2022 2021

Umsatzerlose 24,4 21,6

Sonstige

betriebliche Ertrage 2,0 2,9
26,4 24,5

Aufwendungen fiir

bezogene Leistungen -1,3 -1,3

Personalaufwand -2,1 -2,0

Abschreibungen -8,9 -8,1

Sonstige betriebliche

Aufwendungen -5,8 -5,1

Operatives Ergebnis (EBIT) 8,3 8,0

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

Ergebnis vor Steuern 6,3 6,0

Ertragsteuern und

Sonstige Steuern -1,2 -1,4

Konzernjahresiiberschuss 5,1 4.6
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Die sonstigen betrieblichen Ertrdge lagen im Geschéftsjahr 2022
bei 2,0 Millionen Euro und damit um 0,9 Millionen Euro unter dem
Vorjahr. Dabei wiesen die Ertrage aus der Auflésung von Riickstellun-
gensowie Einzelwertberichtigungen einenRickgang von 0,8 Millionen
Euro auf, was vor allem aufgrund deutlich geringerer Risikoeintritts-
wahrscheinlichkeiten zu verzeichnen war. Im Wesentlichen waren die
sonstigen betrieblichen Ertrége von einer steuerlich induzierten Wert-
aufholung flr das Grundstiick des Bestandsobjektes ,Pariser Platz*
in Hohe von 1,1 Millionen Euro — letztmalig in 2022 — beeinflusst.

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen mit 1,3 Millionen Euro
lagen auf dem Niveau des Geschéftsjahres 2021. Hierzu beigetra-
gen haben die Indexerhdhung der Erbpachten flr das Airport Hotel
und Kongresshotel sowie die zeitanteilig seit Oktober des Berichts-
jahres angefallene Erbpacht der erworbenen Biroimmobilie ,Carls
Cube®. Aufgrund allgemeiner Gehaltssteigerungen erhéhten sich
die Personalaufwendungen um 4,6 Prozent auf 2,1 Millionen Euro.

Inshesondere das im ersten Quartal 2022 erworbene Objekt ,TU-
binger StraBe 17b* (0,1 Millionen Euro), das im Oktober 2022 in
den Bestand genommene Biirogeb&dude ,Carls Cube* (0,4 Millionen
Euro) sowie die erstmalig ganzjéhrig angefallenen Abschreibungen
flir das im August 2021 fertiggestellte Revitalisierungsobjekt
,KonigstraBe 45" (+0,2 Millionen Euro) und fiir das im September
2021 bilanzierte Produktionsgebdude in Géppingen (+0,2 Millionen
Euro) fliihrten zu erhéhten Abschreibungen auf Sachanlagen um 0,8
Millionen Euro auf 8,9 Millionen Euro zum Ende des Berichtsjahres.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen lagen zum Geschaftsjah-
resende bei 5,8 Millionen Euro, nach 5,1 Millionen Euro im Vorjahr.
Dieser Anstieg ist vor allem bei den Aufwendungen fiir den Betrieb
zu verzeichnen, was begrlindet ist mit der erstmalig ganzjahrigen
sowie zeitanteiligen Vermietung der in 2021 und 2022 entwickel-
ten sowie erworbenen Objekte, der Betriebsaufnahme des Kongress-
hotels ab Mai 2022 bzw. der ganzjahrig verbesserten Auslastung des
Airport Hotels und der angefallenen Instandhaltungen und Wartungen
sowie der Risikovorsorge im Rahmen von Riickstellungsbildungen.

Das Zins- und Finanzergebnis lag wie im Vorjahr bei -2,0 Millionen
Euro. Dabei wirkte sich die ab September 2021 vereinbarte Zins-
satzreduktion eines seit I&ngerem bestehenden Darlehens flr das
Objekt Pariser Platz positiv aus (-0,3 Millionen Euro). Gegenldufig
wurden erhohte Zinsaufwendungen aus der Neuaufnahme von Dar-
lehen flir die neu zugegangenen Objekte Carls Cube und Tlbinger
StraBe 17b sowie aus der Refinanzierung von Bestandsobjekten
(Calwer StraBe, MarktstraBe, GymnasiumstraBe) von insgesamt 0,3
Millionen Euro verzeichnet.

Unter Beriicksichtigung der Ertragssteuern in Hohe von 0,6 Millio-
nen Euro (Vorjahr; 0,8 Millionen Euro) sowie der sonstigen Steuern
von 0,6 Millionen Euro, wurde im Geschéftsjahr 2022 ein Konzern-
jahresergebnis von 5,1 Millionen Euro, nach 4,6 Millionen Euro in
2021 erwirtschaftet.
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Vermégens- und Finanzanlage sowie Kapitalentwicklung
Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2022 erhéhte sich um
47,1 Millionen Euro auf 316,4 Millionen Euro (Vorjahr 269,3
Millionen Euro). Diese Entwicklung ist nahezu ausschlieBlich auf
die im Geschéaftsjahr 2022 getatigten Immobilieninvestitionen in
Hohe von 56,2 Millionen Euro zurtickzufiihren. Hierunter fallen
im Wesentlichen der Erwerb des neuerbauten und erstmalig
bezogenen Bilirogebdudes ,Carls Cube“ in Karlsruhe in Hohe
von 44,1 Millionen Euro, das zur Revitalisierung vorgesehene
Bestandsgebdude ,Tlbinger StraBe 17b“ in der Stuttgarter
City mit einem Investitionsvolumen von 11,0 Millionen Euro, die
Innenausbaukosten flr die vermieteten Erdgeschossflachen und
die Schlussabrechnungszahlungen fiir das im August 2021 zum
Teil in die Vermietung Uberfiihrte Geschéftshaus ,KonigstraBe
45" in Bestlage in Stuttgart sowie die ersten angefallenen Pro-
jektierungs- und Planungskosten fiir das komplett zum Abriss
und Neubau vorgesehene Bestandsgebdude ,KonigstraBe 51°.
Damit lag die Anlagenquote bei 90,6 Prozent.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande ver-
zeichneten einen Anstieg um 2,4 Millionen Euro auf 15,3 Millio-
nen Euro zum Bilanzstichtag 2022. Dabei verringerten sich die
Mietforderungen um 1,5 Millionen Euro auf 5,6 Millionen Euro,
was inshesondere in den positiven Effekten der auslaufenden
Coronapandemie im Laufe des Berichtsjahres begriindet liegt. So
wurden unter anderem rund 0,7 Millionen Euro an Mietstundungs-
zahlungen seitens der Mieter geleistet, was zu einem Rickgang
der Mietforderungen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr
von 5,1 Millionen Euro auf 4,4 Millionen Euro flihrte. Zugleich
lagen die Wertberichtigungen um 0,9 Millionen Euro unter dem
Jahr 2021. Bedingt durch den Abschluss des Forward-Deals im
November 2021 — das Projekt ,Bickenbach” betreffend — erhéh-
ten sich vor allem, durch die Zahlung von Erwerbsnebenkosten
in Hohe von 3,6 Millionen Euro, die sonstigen Vermogensgegen-
stédnde auf 9,6 Millionen Euro, nach 5,8 Millionen Euro im Vorjahr.

Auf der Passivseite lag das Eigenkapital bei 151,3 Millionen
Euro nahezu auf Vorjahresniveau.

Rickstellungszufiihrungen im Berichtsjahr fiir nicht berechne-
te Arbeiten von 0,7 Millionen Euro, fir Instandhaltungen die im
ersten Quartal 2023 vorgenommen werden von 0,3 Millionen
Euro sowie flr Drohverluste auf Forderungen, die mit einem
aufschiebend bedingten Forderungsverzicht begrindet sind,
von 0,3 Millionen Euro, waren ursédchlich fir den Anstieg
der sonstigen Rickstellungen auf 4,3 Millionen Euro. Unter
Beriicksichtigung der Steuerrlickstellungen von 0,3 Millionen
Euro lagen die Rickstellungen zum 31. Dezember 2022 bei
4,5 Millionen Euro (Vorjahr 4,0 Millionen Euro).

Investitionsbedingt erhéhten sich die Verbindlichkeiten um 47,9
Millionen Euro auf 152,0 Millionen Euro, was sich im Wesent-
lichen bei den Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

niederschlug. Diese wiesen eine Steigerung um rund 50 Prozent
auf 148,8 Millionen Euro auf, wovon die Darlehensverbindlichkei-
ten mit einer Laufzeit von mehr als fiinf Jahren (126,7 Millionen
Euro) einen Anteil von circa 85 Prozent ausmachen. Insgesamt
lag die Summe der Darlehensaufnahmen fiir die wahrend des
Geschaftsjahres 2022 getétigten Investitionen bei 54,3 Millio-
nen Euro, wovon sich 26,0 Millionen Euro auf den Erwerb des
Birogebdudes ,Carls Cube“, 23,0 Millionen Euro auf die Refi-
nanzierungen von Bestandsgebduden und 5,3 Millionen Euro auf
die anteilige Kaufpreisfinanzierung des Objektes Tubinger StraBe
17b erstreckten. Zugleich wurden flr nicht endféllige Darlehen,
die mit einer Tilgung bei dem jeweiligen Kreditvertragsabschluss
in den vergangenen Jahren ausgestattet wurden, Tilgungszah-
lungen von 4,7 Millionen Euro geleistet, wovon 1,3 Millionen Euro
bei dem Objekt ,KonigstraBe 45“ einen KfW-Tilgungszuschuss
betreffen, der zur Auszahlung und anschlieBenden Verrechnung
mit dem Darlehensstand kam. Das gesamte Kreditvolumen
betreffend, liegt der Durchschnitt des Fremdkapitalzinssatzes
inklusive Marge bei 1,68 Prozent.

Cashflow Entwicklung

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit wies einen Anstieg
von 10,4 Millionen Euro im Vorjahr auf 11,1 Millionen Euro zum 31.
Dezember 2022 auf. Diese Entwicklung ist insbesondere darauf
zurtickzufihren, dass sich der Konzernjahrestiberschuss um 0,6
Millionen Euro auf 5,1 Millionen Euro erhdhte, bzw. gestiegene
Abschreibungen auf Sachanlagen investitionsbedingt um 0,8
Millionen Euro in 2022 verzeichnet wurden. Zugleich zeigten die
riicklaufigen Mietforderungen sowie die geleisteten Zahlungen im
Rahmen der Projektentwicklung ,Bickenbach® einen entsprechen-
den Effekt auf den Cashflow auf, wie auch die erhéhten Riick-
stellungsbildungen um 0,9 Millionen Euro sowie geleistete Liefe-
rantenzahlungen, die zu einer Verringerung der Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen um 2,0 Millionen Euro fihrten.

Der Cashflow aus Investitionstatigkeit mit -55,1 Millionen Euro
(Vorjahr: -19,9 Millionen Euro) umfasst vor allem die in 2022 ge-
tatigten Immobilieninvestitionen Carls Cube, Tubinger StraBe 17b,
KonigstraBe 45 und KonigstraBe 51; Einzahlungen aus Immobilien-
verkdufen wurden nicht verzeichnet. Diese vorgenannten Investi-
tionensowievorgenommene RefinanzierungenfirBestandsobjekte
fihrten im Rahmen der teilweisen Kreditfinanzierung zu Einzah-
lungen aus der Aufnahme von Krediten von 54,3 Millionen Euro
(Vorjahr: 19,1 Millionen Euro). Unter Bertcksichtigung der Tilgungs-
zahlungen fur Kredite (4,7 Millionen Euro), Zinsaufwendungen
(2,0 Millionen Euro) sowie der in der Hauptversammlung 2022
fiir das Geschéftsjahr 2021 beschlossenen Dividendenaus-
schittung von 6,3 Millionen Euro, erhdhte sich der Cashflow
aus Finanzierungstatigkeit auf 41,4 Millionen Euro, nach 9,3 Mil-
lionen Euro in 2021. Insgesamt lag der Finanzmittelbstand
zum 31. Dezember 2022 bei 14,0 Millionen Euro (Vorjahr:
16,7 Millionen Euro).
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Vermogensstruktur Kapitalstruktur
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR)
31.12.2022 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2021
90,6 % 88,8% 47,8% 56,6 %
Sachanlagen
und immaterielle 1.4%
Vermdgens-
gegenstande i i
15% Eigenkapital
[ | [ |
Finanzanlagen Rickstellungen
[ N H N
Umlaufvermégen 48,1% 38,7 % Verbindlichkeiten
(N R
davon Passive latente
9,4 % 1.2% flissige Mittel Steuern
0, 0
316,4 269,3 Bilanzsumme 316,4 269,3 Bilanzsumme
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m Sonstige Erlauterungen und Angaben

Risikomanagementsystem

Fir die STINAG Stuttgart Invest AG bedeutet Risikomanagement
die Sicherung bestehender und den Ausbau kinftiger Erfolgs-
potenziale mit dem Ziel der Wahrung und Fortentwicklung einer
soliden nachhaltigen Ertragsbasis bei gleichzeitiger Sicherung
einer hohen und kontinuierlichen Rendite flr die Anteilseigner
und damit eine Steigerung des Unternehmenswertes. Das einge-
richtete Uberwachungssystem umfasst fir die STINAG Stuttgart
Invest AG und fir alle wesentlichen Beteiligungsgesellschaften
die an den Unternehmenszielen und der Unternehmensstrategie
ausgerichteten relevanten Risikofelder und deren Integration in
die einzelnen Geschaftsprozesse, Aktivitdten sowie Geschafts-
vorfdlle, die bestandsgefédhrdend sein oder wesentliche Einflisse
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben kénnen.
Die konzernweite Risikovorsorge sowie das Risikomanagement
werden von der STINAG Stuttgart Invest AG zentral gesteuert
und kontrolliert.

In der STINAG-Gruppe werden anhand von Risikoanalysen die
wesentlichen internen und externen Prozesse und Ereignisse —
die sich sédmtlich an den Unternehmenszielen und -strategien
ausrichten — auf relevante Risiken und Chancen und deren
mogliche Auswirkungen (monetdr und nicht monetér), auf die
zukinftige Ergebnisentwicklung und den Unternehmenswert
hin untersucht und entsprechend der potenziellen Schadens-
hohe und Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet. Fir die laufende
Risikotuberwachung (routinemdBig und anlassbedingt) sind
organisatorische Vorkehrungen zur Messung und Kontrolle von
Einzelrisiken sowie von Kennzahlen getroffen. Diese werden
anhand des Einsatzes von unterschiedlichen Uberwachungs- und
Planungsinstrumenten sowie einer systematischen und kontinu-
ierlichen Berichterstattung zwischen den Leitungsebenen sowie
innerhalb der Leistungsebenen hinsichtlich ihrer Auswirkungen
auf das Unternehmen turnusméBig untersucht, worauf entspre-
chende MaBnahmen zentral zur friihzeitigen Risikovermeidung
und -bewdéltigung ergriffen werden.

Im Rahmen der Risikoanalyse wird zwischen markt- und betriebs-
bezogenen Risiken sowie unternehmensstrategischen Risiken
unterschieden. Daraus ergeben sich folgende Risikofelder:
Immobilien

- Bestandsrisiken

- Vermietungs-, Bonitédts- und Ausfallrisiken

- Betriebsrisiken Instandhaltung und Umwelt

- Projektrisiken

- Eigenentwicklungsrisiken

- ESG

Finanzen

- Branchenrisiken der jeweiligen Beteiligungsunternehmen
- Ergebnisausfallrisiken im Beteiligungsbereich

- Liquiditats- und Forderungsausfallrisiken

- Geldanlagerisiken
- Zinsénderungsrisiken

Rechtssituation

- Anderungen des Aktien-, Kapitalmarkt-, Bilanz- und
Steuerrechtes etc.

- Politische MaBnahmen zur Pandemiebek&mpfung

IT und Gesamtorganisation

- Innerbetriebliche Risiken / Externe Risiken
- Systemausfallrisiken

- Personal

Das im Risikomanagementsystem der STINAG-Gruppe integrierte
interne Kontrollsystem umfasst sdmtliche organisatorischen
Grundsatze, Verfahren und MaBnahmen fiir Entscheidungen des
Managements in Bezug auf die Unternehmensstrategie, Unter-
nehmensziele und Wirtschaftlichkeit, Einhaltung der rechtlichen
Vorschriften sowie OrdnungsméBigkeit der internen und externen
Rechnungslegung. Ziel des internen Kontrollsystems ist es, die
fortlaufende Kontrolle und verbesserte Qualitat der Prozesse mit
dem Ergebnis einer kontinuierlich qualitativ und situationsbedingt
verbesserten Unternehmenstberwachung und -steuerung zu
gewéhrleisten.

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

Hinzu kommen die prozessintegrierten und prozessunabhdngigen
UberwachungsmaBnahmen, zu denen im Wesentlichen die ma-
schinellen IT-Prozesskontrollen sowie das "Vier-Augen-Prinzip"
als manuelle Prozesskontrollen gehoren. Das interne Kontroll-
und Risikomanagementsystem ermdglicht — durch die bei der
STINAG-Gruppe festgelegten Organisations-, Kontroll- und
Uberwachungsstrukturen — die vollstandige Erfassung, Aufberei-
tung und Wiirdigung von unternehmensbezogenen Sachverhalten
sowie deren sachgerechte Darstellung in der Rechnungslegung.
Nach unseren Erkenntnissen aus der Analyse der vorstehend
genannten Risikofelder sind derzeit Entwicklungen, die den
Fortbestand des Unternehmens akut gefdhrden konnten, nicht
vorhanden. Betrachtet man diese definierten Risikofelder im
Kontext zu den fur die STINAG-Gruppe relevanten Marktent-
wicklungen (Immobilienmarkt, Kapitalmarkt) sowie rechtlichen
und organisatorischen Gegebenheiten, so ist flir jede konkrete
Risikosituation wie folgt Vorsorge getroffen:

Das Immobilienportfolio ist im Rahmen der Unternehmens- und
Investitionsstrategie in Bezug auf der Gewichtung der Asset-
klassen, der Mieterqualitdten und -strukturen, der Geb&ude-
und Flachenstandards risikodiversifiziert. Zu Beginn der
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Projektentwicklung werden Projektrisiken durch die frihzeitige
Analyse der Einflussfaktoren und Zukunftsperspektiven mini-
miert. Den Steigerungen der Finanzierungskosten infolge der
fortlaufenden Zinserh6hungen wurde fir die Zukunft mit bereits
geschlossenen Finanzierungs- und Zinsabsicherungen entge-
gengewirkt. Des Weiteren werden Rechtsdnderungen frihzeitig
in die entsprechenden Geschéftsaktivitditen mit einbezogen.
Die Sicherheit der IT-Systeme in der Gesamtorganisation der
STINAG-Gruppe ist durch ein umfangreiches MaBnahmenpaket
gewéhrleistet.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand hat fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2022 bis
31. Dezember 2022 den nach § 312 AktG notwendigen Bericht
Uber die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erteilt und
darin folgende Schlusserkldrung abgegeben:

GemaB § 312 Abs. 3 AktG erklaren wir, dass unsere Gesellschaft
nach den Umstédnden, die uns zu dem Zeitpunkt bekannt waren,
in dem Rechtsgeschafte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschéft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat
und keine MaBnahmen getroffen oder unterlassen wurden, die
die Geschéfte benachteiligt haben. Berichtspflichtige MaBnah-
men im Geschéftsjahr 2022 haben nicht vorgelegen.

Prognosebericht mit den wesentlichen Chancen
und Risiken der kinftigen Entwicklung

Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Fur die deutsche Wirtschaft wird 2023 ein herausforderndes
Jahr, welches mit einer Vielzahl von Unsicherheiten geprégt
sein wird. Dies ist insbesondere von den geopolitischen Risiken
wie dem Ausgang des Ukrainekrieges, die Weiterentwicklung
des Konfliktes zwischen USA und China sowie den Konflikten
innerhalb der transatlantischen Beziehungen bestimmt, die
Handelsebene betreffend.

Der Aushblick fiir 2023 dirfte sich als durchwachsen zeigen,
mit einer Rezession ist allerdings nicht zu rechnen. So wird
die Konjunkturentwicklung im Rahmen einer optimistischen
Prognose mit einem leichten Wirtschaftswachstum aufwarten.
Bereits jetzt hellt sich die Stimmung in verschiedenen Branchen
wieder auf. Dennoch wird Deutschland in diesem Jahrzehnt von
einer Phase des schwachen Wachstums gekennzeichnet sein,
denn die jahrlichen Wachstumsraten werden aller Voraussicht
nach unter einem Prozent und damit auf dem niedrigsten
Niveau der vergangenen 30 Jahre (1,4 Prozent) liegen. Be-
trachtet man das Potenzialwachstum in Deutschland, so ist
in demselben Zeitraum ebenfalls ein Rickgang auf unter ein
Prozent prognostiziert, was vor allem auf den Riickgang der
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Beschéftigung infolge der demografischen Entwicklung und
des massiven Fachkraftemangels zuriickzufihren ist.

Die sich Ende 2022 / Anfang 2023 abzeichnende Tendenz
eines Rickgangs der Inflationsrate im Jahr 2023 wird sich
aufgrund der sinkenden Preise flir Energie und auch fir
Lebensmittel bestdtigen. Schédtzungen zur Folge, wird sich
bis Ende 2023 die Inflationsrate bei rund 5,5 Prozent ein-
gependelt haben. Allerdings tragen hierzu in besonderem
MaBe die staatlichen UnterstitzungsmaBnahmen wie die
Preisbremse flir Strom und Gas bei. Diese Hilfe seitens des
Staates fuhrt jedoch dazu, dass den Haushalten mehr Geld
zur Verfligung steht und damit inflationdre Tendenzen her-
vorrufen. Grundsatzlich misste eine restriktive Fiskalpolitik
betrieben werden, was aber aus politischer Sicht im Hinblick
auf die einkommensschwachen Bevdlkerungsgruppen aber
auch kapitalschwachen mittelstandischen Unternehmen als
nicht umsetzbar erscheint. Die Entwarnung hinsichtlich der
Inflationsentwicklung ist zudem deshalb noch zu verfriiht,
da die Lohndynamik (ber die gesamten Branchen hinweg
wiederum deutliche Auswirkungen auf das Preisgefiige haben.
Damit bleibt ein konsequentes Handeln der EZB in Bezug auf
die Zinsentwicklung im Jahr 2023 ohne Alternative. Auch hier
misste im Rahmen der aktuellen Wirtschaftssituation eine
kontraktive Geldpolitik verfolgt werden, damit die Wirtschaft
nicht aufgrund der steigenden Finanzierungskosten scheitert.
Allerdings ist auch hier kein anderer Weg zu beschreiten.

Die hohen Preise flir Energie, Rohstoffe und Vorprodukte wirken
sich in besonderem MaBe auf die Unternehmen aus. Insheson-
dere die energieintensiven und global agierenden Industrie-
zweige wie die Automobilbranche, der Maschinenbau oder die
Chemiebranche werden noch weiter unter diesen weltweiten
Verwerfungen leiden. Insgesamt hat der Ukrainekrieg die
Risikolandkarte fiir deutsche Unternehmen neu geordnet, denn
die geopolitischen Risiken sind das bedeutendste Risiko bei
vielen Unternehmen, neben der hohen Energie- und Arbeits-
kosten sowie des Fachkraftemangels, der schwachen Bin-
nennachfrage und der steigenden Rohstoffpreise. Ein stabiler
Export wird jedoch zu einer positiven Wirtschaftsentwicklung
beitragen.

Den Arbeitsmarkt betrachtet, wird sich dieser als Folge der
leicht aufhellenden Stimmung bei den deutschen Unternehmen
auBerst robust zeigen. Allerdings ist und bleibt der Fach-
krdftemangel zentrales Thema fiir die Unternehmen, was auf
den demografischen Wandel und des sich daraus ableitenden
Rickgangs der Erwerbsbevolkerung zuriickzufithren ist. Die
weiter niedrige Arbeitslosenquote stabilisiert wiederum den
privaten Konsum, der aller Voraussicht nach in der zweiten
Jahreshdlfte 2023 wieder steigen dirfte, was hauptséchlich
in den sinkenden Energiekostenbelastungen, als Folge der
Gaspreisbremse, begriindet liegt.
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Zusammengefasst sollte der deutschen Volkswirtschaft ein mas-
siver konjunktureller Einbruch und damit der Verfall in eine (iber
Jahre hinweg anhaltende Rezession erspart bleiben. Um jedoch
die nicht vermeidbaren Wohlstandsverluste fiir Deutschland
abzumildern, ist ein konsequentes und zugleich mutiges Handeln
der Politik sowie der Wirtschaft fir alle Bevélkerungsschichten
unabdingbar. Zugleich missen auch neue Wege beschritten
werden, die einen Wandel bei der Umsetzung von Innovationen in
jeglichen gesellschaftlichen und unternehmerischen Bereichen
herbeifiihren und damit Deutschland wieder zur ,Lokomotive*
Europas wird.

Marktentwicklung Immobilien

Der Immobilienmarkt wird im ersten Halbjahr 2023 nach wie
vor von einer groBen Unsicherheit bestimmt sein. Eine Bele-
bung ist aller Voraussicht nach friihestens ab Sommer 2023 zu
erwarten. Dies setzt jedoch eine positive Konjunkturentwick-
lung mit einer riickldufigen Inflation und einer klaren Prognose
bezlglich der Zinsentwicklung voraus. Des Weiteren muss sich
die Immobilienwirtschaft intensiv mit den Themen ESG (Envi-
ronmental Social Governance), Nachhaltigkeit, Digitalisierung
und New Work klar auseinandersetzen und damit umsetzbare
Zukunftsstrategien bilden. Die Immobilienwirtschaft befindet
sich diesbeziiglich leider noch im Hintertreffen, was nun
ein zligiges Handeln erfordert. Die klare Zielsetzung fir die
nachhaltige Ausrichtung Deutschlands ist in dem Grundsatz
verankert, das ab 2045 die Treibhausneutralitat gewéhrleistet
ist und bis 2030 die CO,-Emmissionen in der EU um mehr
als 55 Prozent gesenkt werden. Die Novellierung der ESG-
Regularien auf europdischer sowie Bundesebene flihren zu
einer notwendigen Verschéarfung der Anforderungen an die
Energieeffizienz von Neubau und Bestandsgebéuden, die den
Modernisierungsdruck auf die Eigentlimer von Gewerbe- und
Wohnimmobilien drastisch erhéhen. Des Weiteren veréndern
sich im Rahmen der Megatrends die Fldchenanforderungen,
die Einbettung der Immobilie in das Umfeld und damit die
Arbeits- und Wohnwelt, so dass ein tiefgreifender Wandel den
Immobilienmarkt dauerhaft verdndern, pragen und damit die
strategischen Entscheidungen verstarkt beeinflussen wird. Da-
bei fiihrt jedoch die Erfiilllung der Anforderungen von ESG und
Digitalisierung sowie der Nachfragetberhang in Top-Lagen zu
einem deutlichen Auseinanderdriften der Miet- und Kaufpreise.

Generell werden als Folge der Wirtschaftsentwicklung die
Vermietungsumsdtze aller Voraussicht nach ricklaufig sein,
wenngleich die Nachfrage nach Gewerbefldchen durch die
stabile Arbeitsmarksituation gestutzt ist.

Die unterschiedlichen Preisvorstellungen auf der Kdufer- sowie
Verkduferseite sollten sich im Jahr 2023 angleichen, so dass
sich unabhéngig von der Assetklasse das Preisniveau unter
den Werten der Vorjahre bewegen wird. Dies wird insbesondere
durch das volatile Finanzierungsumfeld sowie die erhéhten

Zinsbelastungen beeinflusst, so dass dies unweigerlich zu stei-
genden Renditen fiihrt. Die Stabilisierung der Zinssituation und
der klaren Definition der Risikoaufschldge in der Bankenwelt
sollten eine bessere Projektkalkulation flir zu finanzierende Im-
mobilien zulassen. Nichtsdestotrotz werden in den Folgejahren
eigenkapitalstarke Investoren den Transaktionsmarkt bestimmen.
Die damit fortschreitende Transformation zum Kaufermarkt und
die sich zeigenden Preiskorrekturen ab der zweiten Jahreshélfte
flihren zu einer Marktbelebung. Dabei steht die Anlagealternative
Immobilien in Konkurrenz zu den in 2022 an Attraktivitat gewon-
nen alternativen Investmentmdglichkeiten, so dass in der Zukunft
Top-Immobilien mit einer wiederauflebenden Renditestéarke
aufwarten konnen.

Betrachtet man den Blrovermietungsmarkt, so werden rlck-
ldufige Fldchenumsdétze die Konsequenz sein. Befanden sich
Unternehmen wéhrend der Coronaphase im Rahmen einer
potenziellen Anmietung in einer Stillstandsposition, werden nun
aufgrund der wirtschaftlichen Unsicherheiten die Expansions-
pldne tberdacht. Konsequenz sind rlckldufige Fldchenumsatze.
Nachfragesteigernd sollten sich jedoch die auch von Mieterseite
als elementar eingestuften Themen ESG, mobiles Arbeiten und
Digitalisierung zeigen. Dies wird sich vor allem im verarbei-
tenden Gewerbe sowie bei den IT- und Beratungsunternehmen
zeigen, in denen auch ein Beschéftigungswachstum und damit
ein Mehrbedarf an Burofldchen von ca. 615.000 m? erwartet
wird. Diese Entwicklung konzentriert sich jedoch ausschlieBlich im
Bereich von hochwertigen Top-Immobilien in Innenstadtlagen, die
damit von einer erheblichen Fldchenknappheit und einer geringen
Leerstandsquote gekennzeichnetsind. Im Gegensatz dazu wird sich
der Leerstand in Stadtrand- und Umlandlagen deutlich nach oben
bewegen. Schlussendlich ergeben sich erhebliche Differenzen
bei den Mietpreisentwicklungen hinsichtlich Lage und Gebdude-
qualitdt. Vor allem der Faktor ESG bestimmt bei Bliroimmo-
bilien die Entscheidungsfindung. Dabei nimmt die Sensibilitat bei
Mietern, Immobilieneigentiimern, Projektentwicklern, Investoren
und Banken stetig zu. Insgesamt wird es in Zukunft zu einem
Nachfrageliberhang nach zertifizierten Blironeubauten kommen.
Nur die modernen Burofldchen bieten die Vereinbarkeit von
Arbeitsumgebung mit der Digitalisierungsstrategie und dem
New Work-Ansatz, was fir die Konkurrenz zur Anwerbung von
Mitarbeitern von besonderer Bedeutung ist. Des Weiteren gilt das
Biro als Begegnungs- und Kommunikationsort und sollte die
entsprechenden Anforderungen erflillen. Diese Ansdtze haben
ebenfalls Auswirkungen auf den Transaktionsmarkt. Hier wird
der Fokus vor allem auf Objekte in Zentrumslagen und mit ESG-
Konformitat liegen. Zudem werden aufgrund der hohen Baukosten
und der Verfolgung des Nachhaltigkeitsgedankens Bestands-
immobilien, die revitalisiert werden missen, im Vordergrund
stehen. Die Bruttoanfangsrendite dUrfte bei rund 4,0 Prozent
liegen, auch in 2023 werden Biros die bedeutendste Immobilien-
klasse sein.
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Der Handel steht in den Folgejahren, nach der Coronakrise und
inmitten der aktuell globalen Verwerfungen und dessen Auswirkun-
gen, nahtlos vor groBen Herausforderungen. Der private Konsum
wird in 2023 aufgrund der groBen Verunsicherung hinsichtlich der
Einkommenssituation kein groBes Wachstum aufweisen. Damit
spielt der Aspekt Nachhaltigkeit in der neuen Konsumlandschaft
eine entscheidende Rolle, so dass der Einzelhandel neu ausge-
richtet werden muss. Einzelhandelsfldchen stellen nicht nur den
Point of Sale dar, sondern sind ein Ort der Markenbildung, Ge-
schaftsanbahnung und langfristiger Kundenbeziehungen. Aufgrund
des auch hier im groBen MaBe Einfluss nehmenden Trends der
Digitalisierung, wird der Bedarf an Einzelhandelsflachen weiter
abnehmen. Der Lebensmitteleinzelhandel wird sich trotz der Preis-
sensibilitdt der Kunden als krisenresilient erweisen. Besonders
nachgefragt werden die Einzelhandelsflachen flr die Segmente
Discounter und Luxusmarken, als Folge der bonitatsstarken Mieter
und der langfristigen Mietverhdltnisse. Hinzu kommt, dass die
ESG-Konformitét sowie sich auf einem niedrigen Niveau befindende
Bewirtschaftungskosten von Einzelhandelsobjekten Bedingung flr
die Anmietung sein werden. War noch wahrend der Coronaphase
eine hohe Dynamik des Onlinehandels und damit ein exorbitantes
Wachstum vorhanden, gewinnt das Erlebnisshopping mit digitalen
und virtuellen Standortsynergien sowie frequenzbringenden Nut-
zungen wieder erheblich an Bedeutung.

Der Hotelmarkt befindet sich seit dem Jahr 2020 in einer nicht
unerheblichen Konsolidierungsphase. Nachdem sich Zusam-
menschlisse in den Jahren 2020 bis 2022 vor allem auf der
Betreiberseite widerspiegelten, ist nun ab 2023 aufgrund der
steigenden Zinsen und Preise sowie sinkenden Realeinkommen
auch die Investorenseite tangiert. Hinzu kommt, dass die Nach-
haltigkeit beim Betrieb solcher Objekte unabdingbar sein wird.
Investitionen in eine ressourcenschonende Betriebstechnik sowie in
nachhaltige Hotelkonzepte werden zukiinftig den Standard bilden.
Die wirtschaftlichen Schwierigkeiten der Betreiber wahrend der
Coronapandemie werden auch in 2023 zu weiteren Ubernahmen
fihren. Ziel der Betreiber ist es, schnellstmdglich Marktanteile
zu gewinnen und damit die Konkurrenz hinsichtlich Preisgeflige
und Mitarbeiter zu dbertreffen. Hotelinvestments sind von einer
langfristigen Ausrichtung der Pacht- und Betreibervertrdge gepragt
und bieten einen langfristigen Cashflow. Mit der wirtschaftlich un-
sicheren Lage, die sich sowohl auf Ebene der Geschéftsreisenden
als auch der Privatreisenden niederschldgt, wird der Hotelmarkt in
seiner nach der Coronaphase steigenden Dynamik aller Voraussicht
nach stagnieren. Aufgrund der stattgefundenen Bereinigungen auf
der Betreiberseite sowie der Neuausrichtung der Hotelobjekte, wird
der Transaktionsmarkt im Rahmen der Stabilisierung des Mark-
tumfeldes und der Konjunktur in den ndchsten Jahren weiter an
Attraktivitdt gewinnen.
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Die Angebotsknappheit auf dem Wohnungsmarkt verschéarft sich
zunehmend. Die von der Bundesregierung gesetzte Zielsetzung
von 400.000 neu gebauten Wohnungen pro Jahr, ist mit einer
erreichten Fertigstellung von 275.000 Wohnungen deutlich
unterschritten worden. Dabei ddmpfen die steigenden Bau- und
Finanzierungskosten die Projektierung und damit Errichtung von
Wohngebduden. Dies zeigt sich speziell im rlickldufigen Auftrags-
eingang des Bauhauptgewerbes. Damit wird sich der Wohnungs-
mangel weiter verschérfen und einhergehend damit, die Mieten
stetig nach oben steigen. Dies nicht nur in Ballungszentren bzw.
GroBstadten, sondern auch in Rand- und Umlandbereichen. Den
steigenden Kaufpreisentwicklungen fiir Wohnungen, die in den
letzten Jahren einen unglaublichen Aufwértstrend erfahren ha-
ben, wurde mit Eintritt der geopolitischen Spannungen und damit
entstandener wirtschaftlicher Unsicherheiten eines jeden Einzel-
nen sowie den massiven Zinsanstiegen Einhalt geboten. Mit den
weiteren Zinserhohungen im Laufe des Jahres 2023 diirfte es
zu Kaufpreiskorrekturen kommen, was sich fir eigenkapitalstarke
Investoren in verbesserten Renditen niederschlagen wird. In
allen Facetten des Wohnungsbaus und der Vermietung bilden die
Megatrends Urbanisierung, Demographie und Nachhaltigkeit die
Basis flr die Schaffung von zukunftstrachtigen Wohngeb&duden.

Im Bereich der Pflege- und Seniorenimmobilien nimmt nicht nur
die Mangelsituation der Pflegepldtze, sondern auch die nicht
mehr zukunftsfahigen Gebdude sowie die verdnderten An-
spriiche der Senioren eine bedeutende Rolle im Rahmen der
Zukunftsausrichtung ein. Die Attraktivitat dieser Geb&dude muss
unweigerlich gewinnen und sollten daher in den Innenstadten mit
einer flexiblen Nutzung sowie Ausstattungsqualitdt entstehen.
Damit sich die Angebotsknappheit nicht weiter ausweitet, muss
die Burokratie abgebaut werden. Hinzu kommt, dass sich vor allem
der Markt fir Senior Living weiter etablieren und auch selektiver
aufstellen sollte. Insgesamt werden sich die Transaktionsaktivi-
taten im Pflegesektor aufgrund der teilweise unsicheren Betreiber-
situationen nach unten bewegen, wéhrend das Senior Living mehr
und mehr an Bedeutung gewinnen und moglicherweise die
bisherige Stellung von reinen Pflegeimmobilien einnehmen wird.
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Ausblick

Die Umsetzung der im September 2020 verabschiedeten
Investitionsstrategie der STINAG-Gruppe flhrt auch in den
Folgejahren zu einem stetigen Aushau des Immobilienportfo-
lios, was schrittweise weitere positive Auswirkungen auf die
Umsatz-, Ergebnis und Cashflowsituation und damit auf einen
wachsenden Immobilien- und Unternehmenswert haben wird. Die
Entwicklungen auf dem Immobilienmarkt, die vor allem von den
in den Jahren 2020 und 2021 verstdrkt aus der Coronaphase
hervorgegangenen Megatrends geprdgt waren, sortieren diese
trotz der seit Friihjahr 2022 vorherrschenden geopolitischen
Spannungen vom Grundsatz her nicht vollkommen neu. Der
kiinftige Fokus der STINAG-Gruppe liegt, wie in der Vergangen-
heit, im Bereich von hochwertigen Immobilien, die den aktuellen
sowie zukunftsgerichteten Mieteranforderungen entsprechen,
in der Innenstadt gelegen sind und die vom Markt geforderten
Nachhaltigkeitskriterien bei der Errichtung-, Nutzung- und Re-
vitalisierung und im Betrieb erfillen. Die Investitionsaktivitdten
im STINAG-Konzern orientieren sich entsprechend dem Kriterium
der Risikodiversifikation auf die angemessene Gewichtung der
investierten Assetklassen wie auch auf die Verteilung zwischen
Bestandserwerb, Projektentwicklung oder Revitalisierung. Die
wesentlich verdnderte Renditekomponente zeigte und zeigt sich
in den Zinserh6hungen, die auch kinftig zur Folge haben, dass
sich die Bruttorenditen von Immobilien unweigerlich schrittweise
nach oben bewegen werden, unabhdngig von der Assetklasse.
Gleichwohl muissen hinsichtlich der Immobilienfinanzierung die
generellen Anforderungen der Finanzmérkte an die Investoren,
wie ein deutlich erhohter Eigenkapitalanteil, als auch die zu-
kunftsgerichtete und stabile Immobilienqualitdt (nachhaltiger
Geb&udestandard, flexible Flachenaufteilungen, Drittvermiet-
barkeit, Spitzenlagen, ausgewogene und stabile Mieterstruktur
sowie langfristige Mietvertrdge), in jeglicher Hinsicht erfllt
werden. Gewinner dieser Entwicklung sind eigenkapitalstarke
Investoren, wie die STINAG-Gruppe, die verlasslich Immobilien-
transaktionen und -entwicklungen realisieren kénnen und dies
auch in der Vergangenheit bewiesen haben.

Das Immobilienportfolio wird sich in den néchsten zwei bis drei
Jahren weiter im Rahmen einer optimierten und ausgewogenen
Performancesteigerung entwickeln. Hierzu tragen zum einen die
im Geschéftsjahr 2022 durchgefiihrten oder begonnen Investi-
tionen wie die Revitalisierung des Geschaftshauses ,Tlbinger
StraBe 17b“, die Projektentwicklung ,KonigstraBe 51 oder der
Bestandserwerb des neu errichteten Biirogebdudes ,Carls Cube®
bei, zum anderen das im Januar 2023 erworbene und zur Sanie-
rung anstehende Geschaftshaus ,Tibinger StraBe 6“ in Stuttgart.
All diese Hauser befinden sich in Bestlage und sollen kiinftig die
Nutzungsanforderungen der Mieter sowie die immer wichtiger
werdenden Nachhaltigkeitsaspekte erfiillen und dber eine zinsop-
timale Eigen- und Fremdkapitalausstattung verfiigen. Damit sollte
sich der bisherige Uberhang der Assetklasse Hotels aufgrund der

verstarkten Investitionen in Biro-, Senioren- und Gesundheits- so-
wie Geschaftshduser weiter reduzieren bzw. auflésen und zugleich
die risikooptimierte Ausgewogenheit zwischen den Immobilien-
klassen schaffen. So zeigte sich bereits im abgelaufenen Geschafts-
jahr ein Angleichen der beiden Assetklassen Hotel und Biiros in
Bezug auf die Nutzflache sowie der Nettomieterldse. Der Anteil
,Bliro” Ubertraf den Anteil ,Hotels", was vor allem auf den Erwerb
des neu errichteten Bestandsgebéudes ,Carls Cube” zurlickzufiih-
ren ist. Mit der vorhandenen Immobilien-Projektpipeline werden ab
2023 mit der Inbetriebnahme der Gastronomie im Objekt ,Konig-
straBe 45“ (Frihjahr 2023), insbesondere aber mit den ab vor-
aussichtlich Ende 2025 fertigstellten Geschéftshdusern ,Tiibinger
StraBe 17b“ (Revitalisierung), ,KonigstraBe 51* (Neubau) und der
im Januar 2023 erworbenen Tlbinger StraBe 6 (Revitalisierung)
sowie der im Rahmen eines Forward-Deals erworbenen Wohn-
immobilienentwicklung ,Bickenbach® die Mietflachen eine deutli-
che Erhéhung um 13,5 Prozent oder um 15.842 m? auf 133.000
m2 und die Nettomieterldse ein Wachstum von 3,8 Millionen Euro
(17,3 Prozent) auf 25,8 Millionen Euro verzeichnen.

Der Ausbau der Erdgeschossflachen der im Sommer 2021 fertig-
gestellten Projektierung ,KoénigstraBe 45 wird im Friihjahr 2023
flir den Bezug und zugleich die Betriebsaufnahme durch den Betrei-
ber abgeschlossen sein. Insgesamt handelt es sich dabei um eine
Mietflache von rund 570 m2, die komplett vom seit Jahrzehnten
etablierten Gastronomieunternehmen ,Block-House" auf 15 Jahre
zuziiglich dreimal fiinf Jahre Mietverldngerungsoptionen angemie-
tet ist. Daraus wird im Jahr 2023 zeitanteilig und in 2024 erstmalig
ganzjahrig ein weiterer Mieterl0s-, Ergebnis- und Cashflowbeitrag
erwirtschaftet werden. Die weiterhin herrschende Zuriickhaltung
bei der Anmietung von Verkaufs- oder Prdsentationsflichen zeigt
sich derzeit leider auch noch in diesem Geb&ude. Das Unterge-
schoss mit eine Mietfldche von rund 630 m2, direkt gelegen an der
Breite StraBe mit naher Anbindung zur KonigstraBe, befindet sich
noch im Leerstand. Mit Belebung durch das ab Mitte 2023 genutzte
Erdgeschoss, der um das Gebdude stattfindenden Immobilienent-
wicklungen und der Neuausrichtung des gesamten Areals, ist eine
zukunftstrachtige Vermietung verldsslich zu erreichen.

Das Anfang 2022 erworbene, revitalisierte und umgebaute
denkmalgeschiitzte Geschaftshaus im Zentrum von Stuttgart, die
»1ubinger StraBe 170", wird kiinftig mit hochwertigen und flexiblen
Wohn-, Biiro- und Retailflichen ausgestattet sein. Dabei nehmen
von der gesamten Mietflache von 2.150 m? rund 1100 m? die
fir Biros und rund 900 m2 die fir Wohnungen vorgesehenen
Raumlichkeiten ein, der Rest von circa 150 m? betreffen die
Retailnutzung. Zudem ist geplant, das komplette Energiekonzept
auf Fernwdrme umzustellen. Der Bauantrag flir diese Projek-
tierung wurde im Dezember 2022 eingereicht, die Erteilung der
Baugenehmigung wird allerdings, aufgrund der beschrankten
Kapazitaten der stadtischen Behdrden, im besten Fall nicht vor
Herbst / Winter 2023 sein. Die Fertigstellung der grundlegenden
Sanierung ist flir Ende 2025 geplant.
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Das Bestandsgebdude ,KonigstraBe 51° in Stuttgart ist seit
Januar 2023 komplett entmietet und befindet sich derzeit in der
Planungsphase hinsichtlich der Bauantragstellung, die spatestens
im Mai 2023 erfolgen soll. Nachdem bereits kurz nach Vorliegen
des Ergebnisses des im April 2022 stattgefundenen Architekten-
wetthewerbs erste Gespréche und im weiteren Planungsprozess
weitere Abstimmungen mit dem Stadtplanungs- und Baurecht-
samt gefihrt wurden, vor allem hinsichtlich der Geschossanzahl
und damit der Geb&udehohe im Kontext zu den Bauvorhaben
der Nachbarschaft, ist eine flir das Stadtbild notwendige Auf-
stockung des Geb&udes um ein Geschoss (sdmtliche Nachbar-
gebdude zeigen eine Gebdudehohe auf, die Uber der des Be-
standsobjektes KonigstraBe 51 liegt), mit Verweis auf den aktuell
bestehenden Bebauungsplan, nicht genehmigungsfahig. Erfor-
derlich hierfir wére die Einleitung eines B-Plan-Verfahrens, um
abweichend vom geltenden Baurecht das Gebdude in der erwei-
terten Form zu realisieren. Dies bedeutet allerdings eine zeitliche
Verzogerung von drei bis vier Jahren, was aus wirtschaftlichen
Grinden nicht umsetzbar ist. Deshalb erfolgt die Gebdudepla-
nung und damit die Bauantragsstellung nach dem derzeit giltigen
Bebauungsrecht unter Berlicksichtigung der statischen sowie
technischen Ausrichtung des Gebdudes, so dass eine Aufstockung
um ein weiteres Geschoss jederzeit zu einem spéteren Zeitpunkt
moglich ist. Die momentane Planung sieht einen reprasentativen
Neubau vor, mit bestmadglicher Fldchenausnutzung, hochwertiger
zeitloser Anmutung und einer Nachhaltigkeit in Vermietung und
Bewirtschaftung. Dabei sollen die Obergeschosse mit einer
Mietfldche von 1.075 m2 einer Biro- und / oder einer Praxis-
nutzung, das Erdgeschoss mit 200 m2 einer Retailnutzung und
das erste sowie zweite Untergeschoss (Mietflache von 530 m?)
einer hochwertigen Club- oder Barnutzung zugefihrt werden.
Insgesamt wird flir das Geschéftshaus eine Mietflache von
insgesamt 1.900 m2 geschaffen. Die Baugenehmigung sollte
nach bisheriger Einschdtzung aller Voraussicht nach Ende der
ersten Jahreshélfte 2024 vorliegen, so dass das Gebdude Ende
2025 errichtet sein konnte. Die jahrliche Miete flir das komplette
Gebdude auf Basis des heutigen Kenntnisstandes liegt nach
unseren Schédtzungen bei 0,7 Millionen Euro.

Die Wohnimmobilienentwicklung in Bickenbach, die als Forward-
Deal Ende 2021 vertraglich gesichert und deren Baugenehmigung
im Marz 2022 erteilt wurde, befindet sich nach anfdnglichen
formal-behdrdlichen und folglich baulichen Verzégerungen im
Plan. So wurden die Rohbauarbeiten, die Bodenplatte betreffend,
Ende Januar 2023 begonnen, die Aushub- und Verbauarbeiten
sind so weit vorangeschritten, dass die Baugrube im Friihjahr
fertiggestellt ist. Parallel zur Fortfiihrung der Ausfihrungspla-
nungen finden die weiteren Vergaben der Gewerkleistungen des
Generalunternehmers statt. Derzeit sind trotz der nach wie vor in
der Baubranche vorhandenen Lieferverzogerungen keine nega-
tiven Auswirkungen auf den Bauprozess ersichtlich, so dass an
der Fertigstellung dieser Wohnprojektierung im zweiten Quartal
2024 durch den Projektentwickler festgehalten werden kann.
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Insgesamt entsteht eine Mietflache von ca. 7.600 m?, davon rund
6.508 m2 fir Wohnungen; die Gesamtmiete per anno liegt bei
1,2 Millionen Euro.

Im Geschéftsjahr 2023 wird das im Oktober 2022 in das Ei-
gentum der STINAG-Gruppe Ubergegangene, neu errichtete und
langfristig vollvermietete Blirogebdude ,Carls Cube®, gelegen in
der Karlsruher Innenstadt, erstmals ganzjahrig die Gesamtper-
formance des STINAG-Konzerns positiv beeinflussen. Von den im
Jahr 2022 getétigten Investitionen, bzw. begonnen Projektierun-
gen leistet dieses Gebdude damit ab dem Jahr 2023, neben der
fertiggestellten Projektentwicklung ,KonigstraBe 45 auf Basis
einer Jahresmiete von rund 1,7 Millionen Euro, deutliche Miet-
erlos- und Cashflowbeitrédge innerhalb des STINAG-Konzerns.
Der Beitrag zum Konzernergebnis wird sich allerdings in den
Anfangsjahren, aufgrund der jahrlich hohen Abschreibungen
auf das Gebéude, bedingt durch das bestehende Erbbaurecht,
welches sich nicht abschreibungsreduzierend auf das Gesamt-
investment auswirkt, auf einem niedrigeren Niveau bewegen.

Die Hotelbranche, in den Jahren 2020 und 2021 stark belastet
infolge der angeordneten SchlieBungen wegen der Coronapande-
mie, erholte sich in 2022 auch im Businesssegment schrittweise.
Seit dem Monat Mai verzeichnen die beiden Hotels am Flughafen
Stuttgart eine erfreuliche Entwicklung; dies zeigte sich nicht nur
in der planméBigen Vereinnahmung der monatlichen Pachtzah-
lungen, sondern auch in den vereinbarungsgeméBen Zahlungen
der aus der Coronaphase vereinbarten Stundungsbetrdge. Die
verbesserte Geschéftsentwicklung der Hotelbetreiber wurde vor
allem getragen von dem sich erholenden Messegeschéft und
der gestiegenen Nachfrage nach Veranstaltungen. So konnten
in den messestarken Monaten hohe Auslastungsquoten beider
Hauser erreicht werden. Zwar zeigte der Geschéftsreiseverkehr
ein Wachstum, blieb allerdings auch nach dem Wegfall der Be-
schrankungen noch deutlich hinter den Jahren vor Corona, vor
allem bedingt durch ein kosten- und zeitoptimiertes Verhalten
der Geschaftsreisenden. Die Pachterlése werden sich jedoch
aufgrund der sich vermehrt abzeichnenden Tatsache, dass
Geschéaftsaktivitdten wieder hdufiger im persénlichen direkten
Austausch stattfinden, in 2023 weiter positiv entwickeln, wenn-
gleich eine komplette Erholung, wie bereits in den Vorjahren
prognostiziert, erst ab 2025 zu erwarten ist.

Die Investitionsaktivitdten zum Ausbau des STINAG-Immobilien-
portfolios setzten sich gleich Anfang Januar 2023 fort. So wurde
ein weiteres Geschaftshaus in der Stuttgarter City, die Tibinger
StraBe 6 / Kleine KénigstraBe 1, im Rahmen eines Share Deals
mit Ubernahme von 100 Prozent der Geschéftsanteile erworben.
Das Objekt wird ebenfalls nach der zum groBen Teil in 2023
und bis Ende des ersten Quartals 2024 vorzunehmenden Ent-
mietung komplett nach den aktuellen sowie kiinftigen Fldchen-,
Betriebs- und Energieanforderungen revitalisiert und hinsichtlich
der Vermietungsstruktur neu ausgerichtet. Allerdings wird sich
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an der grundsétzlichen Nutzungsstruktur, zur Vermeidung be-
hordlicher Genehmigungsprozesse, die eine erhebliche zeitliche
Verzogerung der Projektrealisierung zur Folge hatten, nichts
dndern. Das Gebdude mit einer Mietflache von rund 4.200 m?
wird aller Voraussicht nach prognostizierte Mieterldse von
1,2 Millionen Euro erwirtschaften.

Als Folge der inshesondere im Geschaftsjahr 2022 sowie in
den Vorjahren vorgenommenen Investitions- und Optimie-
rungsaktivitaten, dber das bestehende Immobilienportfolio
sowie die weiteren Immobilienerwerbe hinweg, und der
stabilen und auf die Zukunft ausgerichteten Vermietungs-
situationen mit finanzstarken Mietern sowie mittel- und
langfristig abgeschlossenen Mietvertrdgen zu marktadaqua-
ten Mieten, wird das Vermietungsgeschaft in den unter-
schiedlichst vertretenen Assetklassen des STINAG-Portfolios
auch in den néchsten Jahren eine weitere positive Entwicklung
aufweisen. So werden im Geschéftsjahr 2023 durch die erst-
malige Vermietung der Erdgeschossfldchen des Geschdftshau-
ses ,KonigstraBe 45% die ganzjahrige Bestandszugehorigkeit
des Birogebdudes ,Carls Cube” und dem im letzten Quartal
2022 neu ausgerichteten Mieterbesatz im Unter-, Erd- und
ersten Obergeschoss der Immobilie ,MarktstraBe 6 weiter
wachsende Umsatz-, Ergebnis- und Liquiditatsbeitrdge ver-
zeichnet werden kénnen. Hinzu kommen verbesserte Pachter-
|6se beim Airport Hotel sowie beim Kongresshotel infolge der
weiteren Belebung des Veranstaltungs- und Messegeschéfts
und des Geschéftsreiseverkehrs. Bedingt durch die Entmietung
des Gebdudes KonigstraBe 51 in Stuttgart bis Ende 2022 im

Rahmen der Projektierung des Neubaus, werden diesbezlig-
lich im Jahr 2023 geringere Mieterldse zu verzeichnen sein.
Mit der Realisierung des Projektes in den Jahren 2024 und
2025 sind sodann hieraus erste Mieteinnahmen spétestens
ab 2026 zu verzeichnen. Ebenso verhdlt es sich bei den
Revitalisierungsprojekten ,Tibinger StraBe 6“ und ,Tibinger
StraBe 17b“, die einer kompletten Vermietung erst ab Mitte
2025 zugefiihrt werden konnen. Vor allem infolge der ab 2023
erstmals ganzjahrig anfallenden Mieterldse aus dem im Jahr
2022 erworbenen Objekt Carls Cube sowie aus den vorgenom-
menen Miet-Indexierungen der weiteren Objekte des Immobi-
lienbestandes wird eine erneute Steigerung der Umsatzerlése
verzeichnet werden konnen. Positive Sondereffekte wie z. B.
aus VerduBerungsgewinnen aus Immobilien sind aufgrund des
optimierten Immobilienportfolios aller Voraussicht nach nicht
zu erwarten. Gleichzeitig sollte sich die Aufwandsseite auf
einem stabilen Niveau bewegen. Fiir die Jahre 2023 und 2024
ist damit eine weitere Verbesserung bei Umsatz, Ergebnis und
Cashflow von jeweils iber zehn Prozent sowohl im Einzel- als
auch im Konzernabschluss geplant.

Stuttgart, 23. Mérz 2023

Vorstand

H. Barth
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JAHRESABSCHLUSS BILANZ

m Bilanz der STINAG Stuttgart Invest AG

AKTIVA

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Summe Anlagevermogen

Umlaufvermégen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Flussige Mittel

Summe Umlaufvermdgen
Bilanzsumme

PASSIVA

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Eigene Anteile

Kapitalriicklage
Gewinnrlcklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern

Bilanzsumme
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Anhang

(1)

==

I

=

(10)

31.12.2022
EUR

39.000.000,00
-294.689,20

31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR TEUR
274.885,12 267
27.648.912,67 29.462
179.316.730,77 151.260
207.240.528,56 180.989

6.922.649,77 8.056
79.730,00 65
12.636.740,11 11.088
19.639.119,88 19.209

226.879.648,44 200.198

39.000

-295

38.705.310,80 38.705
1.050.193,52 1.050
83.940.689,20 83.941
36.309.389,47 36.307
160.005.582,99 160.003

1.840.393,34 1.626

56.704.682,39 30.753

115.489,72 111

8.213.500,00 7.705

226.879.648,44 200.198




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG JAHRESABSCHLUSS

m Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

2022 2022 2021 2021
Anhang EUR EUR TEUR TEUR
Umsatzerlose (11) 4.314.401,42 3.423
Sonstige betriebliche Ertrage (12 406.351,22 966
4.720.752,64 4.389
Abschreibungen (13) 1.592.424,91 1.499
Sonstige betriebliche Aufwendungen (14) 4.107.604,69 3.801
5.700.029,60 5.300
Betriebsergebnis -979.276,96 -911
Ertrdge aus Finanzanlagen und sonstige
Zinsertrage (15) 9.153.347,58 9.020
Aufwendungen aus Finanzanlagen und
sonstige Zinsaufwendungen (16) 571.748,54 524
8.581.599,04 8.496
Ergebnis vor Steuern 7.602.322,08 7.585
Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag (17) 1.293.437,16 1.103
Ergebnis nach Steuern 6.308.884,92 6.482
Sonstige Steuern 53.661,80 44
Jahresiiberschuss 6.255.223,12 6.438
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JAHRESABSCHLUSS ANHANG

m Anhang der STINAG Stuttgart Invest AG

Grundlagen der Rechnungslegung

Die STINAG Stuttgart Invest AG mit Sitz in Stuttgart ist im
Handelsregister des Amtsgerichts Stuttgart unter der Nummer
HRB 66 eingetragen. Die Aktien der STINAG Stuttgart Invest AG
werden im Freiverkehr Plus (Stuttgart) und im Segment m:access
(Miinchen) gehandelt. Dadurch ist die STINAG Stuttgart Invest AG
weder bdrsennotiert im Sinne des § 3 Abs. 2 AktG noch kapital-
marktorientiert im Sinne des § 264 d HGB. Der Jahresabschluss
der STINAG Stuttgart Invest AG ist nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) und den ergdnzenden Bestimmun-
gen des Aktiengesetzes aufgestellt. Obwohl die STINAG Stuttgart
Invest AG eine kleine Kapitalgesellschaft im Sinne des HGBs ist,
werden die Erleichterungen fir kleine Kapitalgesellschaften
bei der Aufstellung und Prifung von Jahresabschluss und zu-
sammengefasstem Lagebericht nicht in Anspruch genommen,
sondern unverdndert die diesbeztliglichen Vorschriften fiir groBe
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 gemaB § 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 Mitzugehorigkeit 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 Griinden kon-
nen in Tabellen Rundungsdifferenzen zu den sich mathematisch
exakt ergebenden Werten auftreten. Die jeweils flr das Vorjahr
angegebenen Zahlen betreffen das Geschaftsjahr vom 01. Januar
2021 bis 31. Dezember 2021.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die bisherigen Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben
wir im Berichtsjahr im Wesentlichen unveréndert beibehalten.
Dabei wird den Grundsdtzen vorsichtiger kaufménnischer Be-
urteilung Rechnung getragen.

Immaterielle Vermégensgegenstdnde werden, soweit sie ent-
geltlich erworben wurden, zu Anschaffungskosten bewertet
und planméBig Uber die zu erwartende Nutzungsdauer von 3
bis 5 Jahren linear abgeschrieben. Die Sachanlagen sind zu
Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt und soweit
abnutzbar, um planméBige Abschreibungen auf der Grundlage
der voraussichtlichen betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer
vermindert. Die den Abschreibungen zugrunde gelegten Nut-
zungszeiten betragen in der Regel bei den beweglichen Anlagen
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3 bis 10 Jahre, bei Geb&uden bis 50 Jahre. Die Anlageglter
werden in der Regel linear abgeschrieben. Die Abschreibungen
auf Zugange des Sachanlagevermégens erfolgen grundsétzlich
zeitanteilig. Geringwertige Anlageglter bis zu einem Nettoein-
zelwert 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 abziiglich
individuell bemessener Wertberichtigungen zur Berlicksichtigung
erkennbarer Einzelrisiken angesetzt.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden
zum Nennwert unter Beriicksichtigung aller erkennbaren Einzel-
risiken bewertet.

Die Wertpapiere des Umlaufvermdgens wurden zu Anschaf-
fungskosten oder gegebenenfalls nach § 253 Abs. 4 HGB zu den
niedrigeren Werten, die sich aus den Borsen- oder Marktpreisen
am Stichtag ergeben, angesetzt.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Rickstellungen
bericksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und dro-
henden Verluste aus schwebenden Geschdften. Sie sind in
Héhe des nach verninftiger kaufménnischer Beurteilung not-
wendigen Erflllungsbetrages (d. h. einschlieBlich zukUnftiger
Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt. Rickstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden lauf-
zeitkongruent gemaB der Rickstellungsabzinsungsverordnung
abgezinst.

Die Verbindlichkeiten werden mit ihrem Erflllungsbetrag
ausgewiesen. Die Wertansédtze der im Anhang angegebenen
Eventualverbindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag
bestehenden Haftungsumfang.

Fur die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren oder
quasi-permanenten Differenzen zwischen den handelsrechtli-
chen Wertansétzen von Vermoégensgegensténden, Schulden und
Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertan-
satzen oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage, werden die
Betrége der sich ergebenden Steuerbe- und -entlastungen mit
dem Steuersatz der STINAG Stuttgart Invest AG im Zeitpunkt
des Abbaus der Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Die
Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Ausiibung des dafir
bestehenden Ansatzwahlrechtes.

Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Die STINAG
Stuttgart Invest AG wendet die sogenannte ,Einfrierungs-
methode* an, bei der die sich ausgleichenden Wertdnderungen
aus dem abgesicherten Risiko nicht bilanziert werden.



Erlduterungen zur Bilanz

(1) Anlagevermégen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im
Anlagespiegel flir die STINAG Stuttgart Invest AG auf den Seiten
52 und 53 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermogens umfasst die immateriellen
Vermdgensgegenstande, das Sachanlagevermdgen mit sdmt-
lichen Grundstiicken und Gebduden, technischen Anlagen,
anderen Anlagen sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattungen
sowie geleisteten Anzahlungen, Anlagen im Bau und das
Finanzanlagevermoégen mit Anteilen und Ausleihungen an
verbundene Unternehmen.

Die im Berichtsjahr erfolgten Verdnderungen bei den Anteilen
an verbundenen Unternehmen betreffen im Wesentlichen die
Kapitalerhdhung der STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG
(1.000 TEUR). AuBerdem sind die 100-Prozent-Tochterge-
sellschaften STINAG Tu17b Geschaftshaus GmbH & Co. KG
(10 TEUR) und STINAG CarlsCube GmbH & Co. KG (10 TEUR)
gegrindet worden.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben sich um
27.037 TEUR erhoht und waren im Wesentlichen durch die
Gewéhrung der Darlehen an die STINAG CarlsCube GmbH & Co.
KG (+18.220 TEUR), die STINAG Ti17b Geschaftshaus GmbH &
Co. KG (+5.738 TEUR), die STINAG Wohnimmobilie Bickenbach
GmbH & Co. KG (+3.520 TEUR) und die gegenlaufige Ruckfiih-
rung bei der STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG (-1.000
TEUR) beeinflusst.

Die verpachteten Inventare des Airport Hotels in Stuttgart und
des Ende 2019 fertiggestellten Kongresshotels in Stuttgart
stehen im rechtlichen und wirtschaftlichen Eigentum der
STINAG Stuttgart Invest AG, welche hieraus in beiden Fallen
einen Substanzerhaltungsanspruch gegentiiber den Pachtern
hat. Diese Anspriiche werden (ber die Pachtdauer unter den
sonstigen Vermdgensgegenstanden aktiviert und auf Basis
des bei Pachtbeginn festgelegten Schatzwertes, der jahrlich
unter Berlicksichtigung der Wiederbeschaffungskosten neu
zu bewerten ist, um den Wert der Abnutzung erhéht. Fir das
Inventar des Airport Hotels betrdgt zum 31. Dezember 2022
der jahrliche Schatzwert 2.177 TEUR, der dem Substanzer-
haltungsanspruch nach Erreichen der durchschnittlichen
Nutzungsdauer der Pachtgegenstdnde entspricht. Fir das
Inventar des Kongresshotels betragt zum 31. Dezember 2022
der jahrliche Schatzwert 1.984 TEUR und der Substanzerhal-
tungsanspruch 737 TEUR.

Eine Ubersicht der Beteiligungsgesellschaften findet sich auf
Seite 46.

ANHANG JAHRESABSCHLUSS

(2) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstéande
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen
ausschlieBlich die Miet- und PachtauBensténde eigener Objekte.
Aufgrund coronabedingter Stundungen haben 988 TEUR (Vor-
jahr: 1.094 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind (iber-
wiegend Liquiditatsverrechnungen mit Immobilientochtergesell-
schaften enthalten, die wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu
einem Jahr haben. Von den sonstigen Vermdgensgegenstanden
haben 2.984 TEUR (Vorjahr: 2.715 TEUR) eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021

Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 1.114 1.282

Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 1.767 2.943

Sonstige Vermogens-

gegensténde 4.042 3.831
6.923 8.056
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Angaben zum Anteilsbesitz

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

Jahresergebnis
Eigenkapital Anteil am Kapital 2022
Gesellschaft TEUR in % TEUR
STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 9.209 100 1.193
STINAG K645 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart 8.378 100 104
STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart 3.663 100 4.507
STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 10.432 100 837
STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart 476 100 224
STINAG Hauser am Markt GmbH & Co. KG, Stuttgart 875 100 244
STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 1.399 100 -396
STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 371 100 375
STINAG Seniorenresidenz Boblingen GmbH & Co. KG, Stuttgart 2.693 94 488
STINAG Microappartements GmbH & Co. KG, Stuttgart 413 100 356
STINAG De La Paz Immobilienverwaltungs GmbH & Co. KG, Stuttgart 3.148 100 820
STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG, Stuttgart 2 100 -7
STINAG Tii17b Geschaftshaus GmbH & Co. KG, Stuttgart 39 100 29
STINAG CarlsCube GmbH & Co. KG, Stuttgart -197 100 -207
STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 457 100 15
STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart -1.177 100 -5
STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart 803 100 3
(3) Wertpapiere (6) Gewinnriicklagen
Der Ausweis betrifft, wie im Vorjahr, sonstige Wertpapiere, die Die Gewinnriicklagen blieben im Vergleich zum Vorjahr in ihrer
im Umlaufvermogen auszuweisen sind. Zusammensetzung unverédndert.
in TEUR 31.12.2022 31.12.2021 in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Sonstige Gesetzliche Riicklage 2.850 2.850
Wertpapiere 80 65 o
Freie Ricklage 75.978 75.978
80 65
Substanzerhaltungs-
riicklage 5113 5.113
(4) Gezeichnetes Kapital
} ] L . 83.941 83.941
Das Grundkapital betrégt, wie im Vorjahr, 39.000.000,00 EUR.

Es ist nach wie vor eingeteilt in 15 Millionen nennbetragslose In-

haberstlickaktien. Die STINAG Stuttgart Invest AG hat wie bisher (7) Bilanzgewinn

113.342 Stiick nennbetragslose eigene Aktien zum Bilanzstich- Der dem Gewinnverwendungsvorschlag zugrunde liegende
tag im Bestand, deren Anteil am Grundkapital unverdndert 0,76 Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

Prozent betrdgt. Der hdchste Kurs im Geschaftsjahr 2022 betrug

20,00 EUR, der niedrigste 16,00 EUR je Aktie. in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Jahres(iberschuss 6.255 6.439
(5) Kapitalriicklage Gewinnvortrag 30.054 29.868

Die Kapitalriicklage bei der STINAG Stuttgart Invest AG ist der
Betrag, der bei Ausgabe der Aktien (ber den rechnerischen
Wert hinaus eingezahlt wurde. Dieser betrdgt unverdndert zum
Bilanzstichtag 1.050 TEUR.

Bilanzgewinn 36.309 36.307
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Die Uberleitung des Bilanzgewinnes stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Bilanzgewinn Vorjahr 36.307 35.227
Dividendenzahlung -6.253 -5.359
Gewinnvortrag 30.054 29.868
Jahresuberschuss 6.255 6.439
Bilanzgewinn 36.309 36.307

(9) Verbindlichkeiten

ANHANG JAHRESABSCHLUSS

(8) Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen umfassen insbesondere Aufwendun-
gen fiir die allgemeine Risikovorsorge aus vertraglichen Verpflich-
tungen sowie fiir drohende Verluste aus schwebenden Geschaften.

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021
Sonstige Riickstellungen 1.840 1.626
1.840 1.626

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind in voller Hohe (43.288 TEUR) durch Grundpfandrechte gesichert.

31.12.2022 davon Restlaufzeit
in TEUR bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre
Verbindlichkeiten
gegenliber
Kreditinstituten 43.288 90 360
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 115 115 0
Verbindlichkeiten
gegenliber
verbundenen
Unternehmen 12.942 12.942 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 360 360 0

56.705 13.507 360

(10) Passive latente Steuern

Die bestehenden Bilanzdifferenzen zwischen Handelsbilanz- und
Steuerbilanzwerten resultieren aus Differenzen im Anlagevermdgen
bei den Grundstiicken und Geb&uden, den Anteilen an verbundenen
Unternehmen und den steuerlichen Riicklagen nach § 6b EStG
(passive Latenzen) sowie sonstigen Riickstellungen und Forderun-
gen und Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen
(aktive Latenzen). Flr den bestehenden gewerbesteuerlichen Ver-
lustvortrag wurden aktive Latenzen bertcksichtigt. Im Saldo fiihrt
die Berechnung zu passiven Latenzen. Der Berechnung wurden flr
die Abweichungen zwischen Handels- und Steuerbilanz Steuersétze
von unverdndert 15,83 Prozent bzw. 30,53 Prozent und flir den
gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz von 14,70
Prozent zugrunde gelegt.

in TEUR 01.01.2022 Verdnderung 31.12.2022
Passive

latente Steuern 10.532 393 10.925
Aktive

latente Steuern -2.827 116 -2.711
Saldo passive

latente Steuern 7.705 509 8.214

Uber 5 Jahre

31.12.2021 davon Restlaufzeit
bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | Uber 5 Jahre
42.838 22.377 90 360 21.927
0 134 134 0 0
0 8.095 8.095 0 0
0 147 147 0 0
42.838 30.753 8.466 360 21.927
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(11) Umsatzerlose
Die Umsatzerlose bestehen aus Mieterlésen eigener Objekte und
Konzernumlagen.

(12) Sonstige betriebliche Ertrage

Der Riickgang bei den Ertrdgen aus Rickstellungsauflosungen
resultiert aus einem im Vorjahr abgeschlossenen Vorgang aus
Risikovorsorgen.

in TEUR 2022 2021

Ertrége aus Anlagenabgéngen

und Zuschreibungen 96 195

Ertrage aus der Auflsung

von Ruckstellungen 36 418

Sonstige Ertrage 274 353
406 966

(13) Abschreibungen
Der Ausweis betrifft die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstdnde und Sachanlagen.

(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten (iberwiegend
Verwaltungsaufwendungen sowie Betriebsaufwendungen aus dem
direkt gehaltenen Immobilienbestand.

in TEUR 2022 2021
Aufwendungen fiir den
Betrieb 592 332

Aufwendungen flr
die Verwaltung 3.217 3.235

Buchverluste aus Anlagenab-
gangen und Abschreibungen

auf Umlaufvermégen 199 145
Sonstiges 100 89
4108 3.801
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(15) Ertrdge aus Finanzanlagen und sonstige Zinsertrége
Die Ertrdge aus Beteiligungen sind auf Ausschittungen lau-
fender Jahresergebnisse der Immobilientochtergesellschaften
zurtckzuftihren.

in TEUR 2022 2021

Ertrdge aus Beteiligungen 9.119 9.006

davon aus verbundenen

Unternehmen 9.119 9.006

Sonstige Zinsen und

ahnliche Ertrdge 34 14

davon aus verbundenen

Unternehmen 0 0
9.153 9.020

(16) Aufwendungen aus Finanzanlagen und sonstige
Zinsaufwendungen

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen resultieren im Wesent-

lichen aus bestehenden Bankdarlehen.

in TEUR 2022 2021

Zinsen und &hnliche

Aufwendungen 572 524

davon an verbundene

Unternehmen 7 3
572 524

(17) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten Korper-
schaftsteuer in Hohe von 785 TEUR, die im Vergleich zum
Vorjahr gestiegen ist. Daneben enthdlt die Position passive
latente Steueraufwendungen von 509 TEUR (siehe hierzu die
Erlduterungen unter (10) Passive latente Steuern).



Kapitalflussrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR
Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit
Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Immaterielle Vermdgensgegenstédnde und Sachanlagen

Verdnderung Rickstellungen

Ergebnis aus dem Abgang von Gegensténden des Anlagevermogens
Veranderung der Gbrigen Aktiva

Veranderung der (brigen Passiva

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdnden des Anlagevermégens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit
Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten
Auszahlung flr die Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verédnderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Fliissige Mittel

Wertpapiere des Umlaufvermdgens

ANHANG JAHRESABSCHLUSS

2022

6.255
1.592
214

1133
5.554
14
571
15.298

3.182
-31.018
14
-27.822

21.000
-90
-571
-6.252
14.087

1.563
11.153
12.716

12.636
80

12.716

2021

6.438
1.499
-331
-16
-735
365
14
518
7.724

8.112

-13.731

14
-5.605

4.400
-22
-518
-5.359
-1.499

620
10.533
11.153

11.088

65
11.153
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Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen zum 31. Dezember 2022 Biirgschaftsvereinbarun-
gen mit zwei Banken flir zwei Tochtergesellschaften in Hohe
von insgesamt 27.000 TEUR. Das Risiko einer Inanspruch-
nahme aus der Biirgschaft fir die Verbindlichkeiten der zwei
Tochtergesellschaften wird aufgrund deren guter Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage als gering eingeschatzt.

AuBerbilanzielle Geschifte
AuBerbilanzielle Geschéfte mit Dritten mit wesentlichen Risiken,
Vorteilen und finanziellen Auswirkungen bestehen nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem Miet-
vertrag mit Dritten mit einer Laufzeit bis 30. November 2027.
Der jéhrlich zu entrichtende Mietzins belduft sich auf 256 TEUR.
Weitere sonstige wesentliche finanzielle Verpflichtungen, die
nicht aus der Bilanz ersichtlich sind, bestehen bei der STINAG
Stuttgart Invest AG nicht. AuBerdem bestand zum 31. Dezember
2022 kein wesentliches Bestellobligo.

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung des Zinsrisikos fiir Darlehen (ber nominal
20.400 TEUR bestehen Zinsswap-Vereinbarungen in gleicher
Hohe und dbereinstimmenden Laufzeiten von 30.06.2030 bis
31.12.2032, fir die Bewertungseinheiten gebildet wurden. Die
Bewertung der Zinsswap-Vereinbarungen erfolgte nach der
Mark-to-Market-Methode. Die positiven Marktwerte dieser
Vereinbarungen belaufen sich zum Bilanzstichtag auf insgesamt
2.300 TEUR. Die gegenldufigen Anderungen der Zahlungsstrome
von Grund- und Sicherungsgeschaft gleichen sich durch das
betrags-, wahrungs- und fristenkongruent gewéhlte Sicherungs-
instrument (Zinsswap) vollstandig aus (hundertprozentige Effek-
tivitat). Zur Messung der Effektivitat der Sicherungsbeziehungen
wird die Critical-Term-Match-Methode angewendet.

Fur die weitere Absicherung des Zinsrisikos besteht ein Festzins-
darlehen in Hohe von 18.000 TEUR mit einer Laufzeit von sieben
Jahren bis 30.06.2028.

Beschéftigte

Die STINAG Stuttgart Invest AG beschaftigt kein eigenes Per-
sonal. Die Beschaftigungsverhaltnisse bestehen bei der STINAG
Real Estate GmbH, Stuttgart.
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Organe
Mitglieder des Vorstandes

Heike Barth, Leonberg, Diplom-Okonomin
Mitglieder des Aufsichtsrates

Wolfgang Elkart, Stuttgart, Diplom-Kaufmann
Wirtschaftspriifer, Steuerberater, Aufsichtsratsvorsitzender,
Aufsichtsratsmitglied bei folgender Gesellschaft:

- MAHLE Behr Verwaltung GmbH, Stuttgart, stv. Vorsitzender

Erwin R. Griesshammer, Ziirich, Rechtsanwalt,
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Robin von Gemmingen, Zirich, Diplom-Kaufmann

Professor Christoph Ehrhardt, Stuttgart, Architekt,
Wirtschaftsingenieur, Aufsichtsratsmitglied bei folgenden
Gesellschaften:
- AIF Kapitalverwaltungs-AG, Stuttgart, Vorsitzender
- Flughafen Diisseldorf GmbH, Dlsseldorf
- GIEAG Immobilien AG, Minchen, Vorsitzender
(seit 11.02.2022)
Verwaltungsratsmitglied bei folgender Gesellschaft:
- Klinikum der Landeshauptstadt Stuttgart gKAdR, Stuttgart

Organbeziige

Die Gesamtbeziige des Vorstandes fiir das Geschéftsjahr 2022
betrugen 0,5 Millionen Euro. Die Vorstandsvergltung setzt sich
aus einer Grundvergltung und einer variablen Vergiitung, die sich
an dem Geschaftserfolg (entsprechend der Unternehmensziele,
der Wertsteigerung und dem Ergebnis) orientiert, zusammen.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen 105 TEUR.

Priifungs- und Beratungsgebiihren

Das fiir das Geschaftsjahr 2022 berechnete Honorar des
Abschlussprifers ist in die Angaben im Konzernabschluss der
STINAG Stuttgart Invest AG, Stuttgart, einbezogen.

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschaftsjahr 2022 wurde folgendes wesentliches
Geschaft zu nicht marktiblichen Bedingungen mit naheste-
henden Unternehmen und Personen durchgefiihrt: Es besteht
ein zinslos gewdhrtes Darlehen an eine 94%ige Tochterge-
sellschaft mit einem Saldo per 31.12.2022 von 3.377 TEUR.

Angaben gemé&B § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
Unserer Gesellschaft ist das Bestehen von Beteiligungen nach
§ 20 Abs. 1 AktGund § 20 Abs. 4 AktG schriftlich mitgeteilt worden.



Der nach § 20 Abs. 6 AktG veroffentlichte Inhalt der Mitteilungen
aus dem August 2015 lautet:

Die Brasserie-Holding SA mit dem Sitz in Zlrich, Schweiz, hat der
STINAG Stuttgart Invest AG geméaB § 20 Abs. 1 AktG mitgeteilt,
dass ihr mehr als der vierte Teil der Aktien der STINAG Stuttgart
Invest AG gehort. Weiter hat die Brasserie-Holding SA mit dem
Sitz in Zirich, Schweiz, der STINAG Stuttgart Invest AG gemaB
§ 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihr eine Mehrheitsbeteiligung
an der STINAG Stuttgart Invest AG gehort.

Der STINAG Stuttgart Invest AG wurde im Dezember 2016
mitgeteilt, dass die Brasserie-Holding SA ihren Sitz von Zirich,
Schweiz, nach Lenzburg, Schweiz, verlegt hat.

Der STINAG Stuttgart Invest AG wurde im April 2020 geméB §
20 Abs. 5 AktG schriftlich mitgeteilt (von der STINAG Stuttgart
Invest AG vorgenommene Bekanntmachung nach § 20 Absatz 6
AktG), dass Herrn Peter May, Kiisnacht, Schweiz, an der STINAG
Stuttgart Invest AG nicht mehr mittelbar mehr als der vierte Teil
der Aktien sowie nicht mehr mittelbar eine Mehrheitsbeteiligung
an der STINAG Stuttgart Invest AG gehdren.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG zum 31. De-
zember 2022 weist einen Bilanzgewinn von 36.309.389,47 EUR
aus. Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Hauptversammiung
folgende Gewinnverwendung vor:

EUR je Aktie EUR
Dividende je Stiickaktie 0,42 6.252.396,36

0,42 6.252.396,36

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

Bei Annahme dieses Ausschuttungsvorschlages entfdllt auf das
am 31. Dezember 2022 dividendenberechtigte Grundkapital von
38.705.310,80 EUR eine Ausschiittungssumme von insgesamt
6.252.396,36 EUR; der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil betrégt 30.056.993,11 EUR.

Stuttgart, 23. Mérz 2023

Vorstand

H. Barth

ANHANG JAHRESABSCHLUSS
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JAHRESABSCHLUSS ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

m Entwicklung des Anlagevermoigens der STINAG Stuttgart Invest AG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

in TEUR 01.01.2022 Zugange Abgénge 31.12.2022

Immaterielle Vermdgensgegenstiande

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 769 96 162 703
769 96 162 703

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten

einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundsticken 28.254 0 0 28.254
Technische Anlagen und Maschinen 2.207 0 312 1.895
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 14.394 44 413 14.025
44.855 44 725 44174

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 116.529 1.020 0 117.549
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 78.835 29.858 2.822 105.871
195.364 30.878 2.822 223.420
Anlagevermégen 240.988 31.018 3.709 268.297
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Abschreibungen Buchwert

01.01.2022 Zugénge Abgénge 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
502 88 162 428 275 267
502 88 162 428 275 267
4.496 449 0 4.945 23.309 23.758
1.046 100 15 1.131 764 1.161
9.851 955 358 10.448 3.577 4.543
15.393 1.504 373 16.524 27.650 29.462
44,104 0 0 44,104 73.445 72.425
0 0 0 0 105.871 78.835
44104 0 0 44,104 179.316 151.260

Geschaftshaus,

KonigstraBe 45,

59.999 1.592 588 61.056 207.241 180.989 Stuttgart
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UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK JAHRESABSCHLUSS

m Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Zu dem Jahresabschluss und dem Lagebericht, der mit dem Kon-
zernlagebericht zusammengefasst wurde, haben wir folgenden
Bestatigungsvermerk erteilt:

,Bestdtigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers
An die STINAG Stuttgart Invest AG

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG,
Stuttgart — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022
und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht
der STINAG Stuttgart Invest AG, der mit dem Konzernlagebericht
zusammengefasst wurde, fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen
Belangen den deutschen, flr Kapitalgesellschaften geltenden
handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung
der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2022 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemdB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prii-
fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméBigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der
vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
istim Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts* unseres Be-
statigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem
Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung

mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwort-
lich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen die fiir den Geschéaftshericht vorgesehen Bestandteile, von
denen wir eine Fassung bis zur Erteilung des Bestétigungsvermerks
erlangt haben, inshesondere:

- den Abschnitt ,Brief an die Aktiondre* und
- den Abschnitt ,Bericht des Aufsichtsrats®,

aber nicht den Jahresabschluss, nicht die in die inhaltliche Prifung
einbezogenen Lageberichtsangaben und nicht unseren dazugeho-
rigen Bestatigungsvermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und Lagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dem-
entsprechend geben wir weder ein Priifungsurteil noch irgendeine
andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Prifung haben wir die Verant-
wortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu
wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, Lage-
bericht oder unseren bei der Prifung erlangten Kenntnissen
aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten den
Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und daflr, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfiih-
rung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermdogens , Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grund-
sdtzen ordnungsmaBiger Buchflihrung als notwendig bestimmt
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haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermogensschéadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafir verantwortlich, die Féhigkeit der Gesellschaft
zur Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit, sofern
einschlégig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafr verantwort-
lich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Fer-
ner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flr die Vorkeh-
rungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen und um ausreichende geeignete Nachweise flr die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darlber zu er-
langen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtiimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei
der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, so-
wie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
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wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wéhrend der Prifung ben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und
bewahren eine kritische Grundhaltung. Darliber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher fal-
scher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtlimern resultierende wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Félschungen, beab-
sichtigte Unvollstdndigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen;

- gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den
fiir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem
Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der
Gesellschaft abzugeben;

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschétzten Werte und damit zusammenhéngenden
Angaben;

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortflihrung der Unternehmenstétigkeit
aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im
Bestétigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls
diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Priifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestétigungsvermerks
erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gege-
benheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann;
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- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob
der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfélle
und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buch-
fihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes
Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt;

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jah-
resabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm
vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens;

- flihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im
Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prii-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Anga-
ben aus diesen Annahmen. Ein eigenstdndiges Priifungsurteil

Pflegeimmobilie Flugfeld, Béblingen

zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwai-
ger Méngel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Priifung feststellen.”

Stuttgart, 23. Marz 2023

Ernst & Young GmbH
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Kern Engel
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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KONZERNABSCHLUSS KONZERNBILANZ

m Konzernbilanz der STINAG Stuttgart Invest AG

AKTIVA

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdgensgegensténde
Sachanlagen

Finanzanlagen

Summe Anlagevermégen

Umlaufvermégen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Flissige Mittel

Summe Umlaufvermogen
Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Eigene Anteile

Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen
Konzernbilanzgewinn

Nicht beherrschende Anteile

Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern

Bilanzsumme

60

Anhang

(1)

31.12.2022
EUR

39.000.000,00
-294.689,20

31.12.2022
EUR

2.096.701,93
284.446.773,07
1,00

15.2565.874,34
79.730,00
13.920.210,24

38.705.310,80
1.050.198,22
106.872.271,55
5.421.050,11
224.056,16

31.12.2022 31.12.2021
EUR TEUR

2.313

236.864

0

286.543.476,00 239.177
12.848

65

16.603

29.255.814,58 29.516
639.989,00 653
316.439.279,58 269.346
39.000

-295

38.7056

1.050

107.872

4.552

233

1561.272.886,84 1562.412
4.549.996,96 3.976
1562.012.932,07 104.149
149.643,71 132
8.453.820,00 8.677
316.439.279,58 269.346




KONZERN-GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG KONZERNABSCHLUSS

m Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

2022 2022 2021 2021
Anhang EUR EUR TEUR TEUR
Umsatzerlose (8) 24.353.929,64 21.566
Sonstige betriebliche Ertrdge 9) 1.978.837,67 2.877
26.332.767,31 24.443
Aufwendungen fiir bezogene Leistungen 1.340.192,67 1.268
Personalaufwand (10 2.076.192,58 1.984
Abschreibungen 11 8.899.046,42 8.126
Sonstige betriebliche Aufwendungen (12) 5.759.572,68 5.083
18.075.004,35 16.461
Betriebsergebnis 8.257.762,96 7.982
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und
sonstige Zinsertrage (13) 47.198,97 22
Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen
und sonstige Zinsaufwendungen (14) 1.976.145,46 1.987
-1.928.946,49 -1.965
Ergebnis vor Steuern 6.328.816,47 6.017
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag (15) 565.135,06 846
Ergebnis nach Steuern 5.763.681,41 5171
Sonstige Steuern (16) 620.886,76 610
Konzernjahresiiberschuss 5.142.794,65 4.561
Nicht beherrschenden Anteilen zustehendes
Konzernjahresergebnis -20.576,97 -19
Konzerngewinnvortrag -1.701.167,57 -1.991
Entnahme aus Gewinnriicklagen 2.000.000,00 2.000
Konzernbilanzgewinn 5.421.050,11 4.551
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KONZERNABSCHLUSS ENTWICKLUNG DES KONZERN-EIGENKAPITALS

m Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR

Stand 31.12.2020
Entnahme aus Riicklagen
Ausschiittung
Konzernjahrestiberschuss
Stand 31.12.2021
Entnahme aus Riicklagen
Ausschiittung

Konzernjahresiberschuss
Stand 31.12.2022

(korrigiertes) Gezeichnetes Kapital

Gezeichnetes Eigene
Kapital Anteile
Stammaktien Stammaktien
39.000 -295

0 0

0 0

0 0

39.000 -295

0 0

0 0

0 0

39.000 -295

Summe
38.705

38.705

Kapitalrticklagen

nach § 272 Abs. 2
Nr. 1 HGB

1.060

1.050

Eigenkapital des Mutterunternehmen

gesetzliche
Riicklagen

2.855

2.855

Gewinnricklagen

Riicklagen

Gewinnriicklagen
andere

107.017
-2.000

0

0
105.017
-2.000

0

0
103.017




Summe
109.872
-2.000
0

0
107.872
-2.000
0

0
105.872

Summe
Riicklagen

110.922
-2.000
0

0
108.922
-2.000
0

0
106.922

Gewinn-/
Verlustvortrag

647

2.000
-5.359

2.000
-6.252

299

Konzernjahres-
liberschuss, der
dem Mutter-
unternehmen
zuzurechnen ist

2.721

4.542
4.542

5.122
5.122

Summe
Eigenkapital
des Mutter-

unternehmens

152.995
0
-5.359
4.542
152,178
0

-6.252
5122
151.048

Nicht beherrschende Anteile

Nicht
beherrschende
Anteile vor
Jahresergebnis

219

-27

192

-29

163

Auf nicht
beherrschende
Anteile
entfallene
Gewinne/
Verluste

22

0
0
19
41
0
0
21
62

Summe

241

-27
19
233

-29
21
225

ENTWICKLUNG DES KONZERN-EIGENKAPITALS KONZERNABSCHLUSS

Konzern-
eigenkapital
Summe

153.236
0
-5.386
4.561
152.411
0

-6.281
5.143
151.273

Blirogeb&ude Pariser Platz 7, Stuttgart
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KONZERNABSCHLUSS KONZERN-KAPITALFLUSSRECHNUNG

m Konzern-Kapitalflussrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR
Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit

Konzernjahresiberschuss

Abschreibungen auf das Anlagevermdgen

Zuschreibungen auf Finanzanlagen und Sachanlagen

Verénderung der Riickstellungen

Ergebnis aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermégens
Verdnderung der Gbrigen Aktiva

Verdnderung der (brigen Passiva

Zinsertrdge

Zinsaufwendungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit™

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Anlagevermégens

Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen

Einzahlungen/Auszahlungen aus dem Verkauf/Kauf von konsolidierten Unternehmen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Dividende

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter

Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit
Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes
Konsolidierungskreisbedingte Verdnderung des Finanzmittelbestandes
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode
Finanzmittelbestand am Ende der Periode
Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Flussige Mittel

Wertpapiere des Umlaufvermdgens

*Im Cashflow 2022 aus laufender Geschaftstétigkeit sind Ertragssteuerzahlungen in Héhe von TEUR 825 (Vorjahr: TEUR 248) enthalten.
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2022

5.143
8.899
-1.125
856

-5
-2.677
-1.957
-47
1.976
11.063

1.169
-56.305

47
-55.089

54.300
-4.684
-1.976
-6.253

-29
41.358

-2.668

16.668
14.000

13.920
80
14.000

2021

4.561
8.126
-1.125
-462
-16
-3.375
749
-22
1.982
10.418

93
-20.036

22
-19.921

19.069
-2.394
-1.982
-5.359
-27
9.307

-196

16.864
16.668

16.603
65
16.668



KONZERNANHANG KONZERNABSCHLUSS

m Konzernanhang der STINAG Stuttgart Invest AG

Grundlagen der Rechnungslegung

Das Mutterunternehmen ist unter der Firma STINAG Stuttgart
Invest AG mit Sitz in Stuttgart im Handelsregister des Amts-
gerichts Stuttgart unter der Nummer HRB 66 eingetragen. Der
vorliegende Konzernabschluss wurde gemaB §§ 290 ff. HGB und
den ergdnzenden Bestimmungen des Aktienrechtes aufgestellt.

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

Die in der Konzernbilanz und in der Konzern-Gewinn- und Verlust-
rechnung zusammengefassten Posten werden gemaB § 265 Abs. 7
Nr. 2. 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 Mitzugehdrigkeit zu an-
deren Posten und davon-Vermerke ebenfalls im Konzernanhang
gemacht. Soweit nicht anders vermerkt, sind die Werte in den ta-
bellarischen Aufgliederungen in Tausend Euro (TEUR) angegeben.
Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen Rundungs-
differenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Werten auf-
treten. Die jeweils flir das Vorjahr angegebenen Zahlen betreffen
das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2021 bis 31. Dezember 2021.

Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst neben der STINAG Stuttgart
Invest AG 17 (Vorjahr: 15) voll konsolidierte inldndische Tochter-
gesellschaften. Im Berichtsjahr wurden die Tochterunternehmen
STINAG Tii17b Geschéftshaus GmbH & Co. KG und STINAG
CarlsCube GmbH & Co. KG gegriindet.

Konsolidierungsgrundsatze

Im Rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der sogenannten Er-
werbsmethode wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen
gehdrenden 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 Vermo-
gensgegenstdnde, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten
und Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung ver-
bleibender Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite
entsteht, als Geschafts- oder Firmenwert und, wenn er auf der
Passivseite entsteht, unter dem Posten "Unterschiedsbetrag aus
der Kapitalkonsolidierung" nach dem Eigenkapital ausgewiesen.
Der flr die Bestimmung des Zeitwertes der in den Konzernab-
schluss aufzunehmenden Vermdgensgegenstdnde, Schulden,
Rechnungsabgrenzungsposten und Sonderposten und fir die

Kapitalkonsolidierung maBgebliche Zeitpunkt ist grundsétzlich
der, zu dem das Unternehmen Tochterunternehmen geworden
ist. Die Kapitalkonsolidierung fiir Gesellschaften oder zuge-
kaufte Kapitalanteile, die vor dem 01. Januar 2010 erstmalig
konsolidiert wurden, wurde nach der Buchwertmethode zum Er-
werbszeitpunkt vorgenommen. Unterschiedshetrdge wurden so-
weit wie méglich den betreffenden Aktivposten zugeordnet, der
Restbetrag wurde als Geschéafts- oder Firmenwert ausgewiesen.

Forderungen und Verbindlichkeiten, Umséatze sowie Aufwendun-
gen und Ertrdge innerhalb des Konsolidierungskreises wurden
eliminiert.

Zwischenergebnisse wurden gemaB § 304 Abs. 2 HGB wegen
Geringfligigkeit nicht eliminiert.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Konzernabschlusses waren unverdndert
zur Vergleichsperiode die nachfolgenden Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden maBgebend. Dabei wird den Grundsétzen
vorsichtiger kaufmannischer Beurteilung Rechnung getragen.

Die Abschliisse der in den Konzernabschluss einbezogenen
Unternehmen wurden nach einheitlichen Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden erstellt.

Erworbene immaterielle Vermogensgegenstdnde des Anlage-
vermogens werden bei Zugang zu Anschaffungskosten bewer-
tet und planméBig ber ihre Nutzungsdauer zwischen 3 und
5 Jahren linear abgeschrieben. Geschéfts- und Firmenwerte
einschlieBlich der Geschéfts- oder Firmenwerte aus der Erst-
konsolidierung von Anteilen werden Uber einen Zeitraum von
10 Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen ist zu Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmé-
Bige lineare Abschreibungen vermindert. Den Abschreibungen
liegen bei den beweglichen Anlagen Nutzungsdauern von 3 bis
15 Jahren, bei Gebduden Nutzungsdauern bis zu 60 Jahren
zugrunde. Geringwertige Anlagegiter bis zu einem Netto-
Einzelwert von 250,00 EUR sind im Jahr des Zugangs als
Aufwand erfasst worden. Geringwertige Anlageglter ab einem
Netto-Einzelwert von mehr als 250,00 EUR bis 800,00 EUR
wurden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben. Die Abschrei-
bungen auf Zugdnge des Sachanlagevermdgens werden im
Ubrigen zeitanteilig vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte (Sonstige Beteili-

gungen) zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizulegen-
den Werten angesetzt.
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KONZERNABSCHLUSS KONZERNANHANG

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstiande werden
zu Nennwerten abzlglich der Wertabschldge fir Einzelrisiken
und fur das allgemeine Kreditrisiko bilanziert.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens werden zu Anschaffungs-
kosten oder gegebenenfalls zu den niedrigeren Werten, die sich
aus den Borsen- oder Marktpreisen am Stichtag ergeben, angesetzt.

Die Steuerriickstellungen und die sonstigen Riickstellungen
berlicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und
drohenden Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind
in Hohe des nach vernlnftiger kaufménnischer Beurteilung
notwendigen Erflllungshetrages (d. h. einschlieBlich kinftiger
Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt. Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfullungsbetrag ausge-
wiesen. Rentendhnliche Verpflichtungen sind zum Barwert ange-
setzt. Die Wertansdtze der im Anhang angegebenen Eventualver-
bindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag bestehenden
Haftungsumfang.

Fremdwahrungsforderungen oder -verbindlichkeiten bestehen
nicht.

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren
oder quasipermanenten Differenzen zwischen den handels-
rechtlichen Wertansétzen von Vermogensgegenstanden, Schul-
den und Rechnungsabgrenzungsposten im Konzernabschluss
und ihren steuerlichen Wertansédtzen oder aufgrund steuerli-
cher Verlustvortrdge werden die Betrédge der sich ergebenden
Steuerbe- und -entlastung mit den unternehmensindividuellen
Steuersdtzen im Zeitpunkt des Abbaus der Differenzen bewertet
und nicht abgezinst. Dabei werden auch Differenzen, die auf
KonsolidierungsmaBnahmen geméaB den §§ 300 bis 307 HGB
beruhen, berlicksichtigt, nicht jedoch Differenzen aus dem erst-
maligen Ansatz eines Geschafts- oder Firmenwertes bzw. eines
negativen Unterschiedshetrages aus der Kapitalkonsolidierung.
Aktive und passive Steuerlatenzen werden verrechnet ausge-
wiesen. Die Aktivierung latenter Steuern nach § 274 HGB unter-
bleibt in Ausibung des daflir bestehenden Ansatzwahlrechtes.

Okonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung
von Bewertungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Die STINAG
Stuttgart Invest AG wendet die sogenannte "Einfrierungsme-
thode" an, bei der die sich ausgleichenden Wertdnderungen
aus dem abgesicherten Risiko nicht bilanziert werden.

68

Erlauterungen zur Konzernbilanz

(1) Anlagevermégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im
Konzern-Anlagespiegel fir die STINAG Stuttgart Invest AG auf
den Seiten 74 und 75 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermdgens umfasst die immateriellen
Vermogensgegenstdnde mit den entgeltlich erworbenen Kon-
zessionen, gewerblichen Schutzrechten und Lizenzen, dem
Geschafts- oder Firmenwert sowie geleistete Anzahlungen,
das Sachanlagevermdégen mit sdmtlichen Grundstiicken und
Gebduden, technischen Anlagen und Maschinen, andere Ma-
schinen, Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie geleisteten
Anzahlungen und Anlagen im Bau, das Finanzanlagevermdgen
mit sonstigen Beteiligungen.

Bei den Grundstiicken, grundstiicksgleichen Rechten und Bauten
betreffen die Zugénge in Hohe von 54.649 TEUR im Wesentlichen
den Erwerb der Objekte Carls Cube in Karlsruhe (43.493 TEUR)
und Tubinger StraBe 17b in Stuttgart (10.698 TEUR).

Die verpachteten Inventare des Airport Hotels in Stuttgart und
des Ende 2019 fertiggestellten Kongresshotels in Stuttgart
stehen im rechtlichen und wirtschaftlichen Eigentum der STI-
NAG Stuttgart Invest AG, welche hieraus in beiden Féllen einen
Substanzerhaltungsanspruch gegeniiber den Péchtern hat.
Diese Anspriiche werden (iber die Pachtdauer unter den sons-
tigen Forderungen aktiviert und auf Basis des bei Pachtbeginn
festgelegten Schatzwertes, der jahrlich unter Bericksichtigung
der Wiederbeschaffungskosten neu zu bewerten ist, um den
Wert der Abnutzung erhoht. Fiir das Inventar des Airport Hotels
betrdgt zum 31. Dezember 2022 der jahrliche Schatzwert 2.177
TEUR, der dem Substanzerhaltungsanspruch nach Erreichen
der durchschnittlichen Nutzungsdauer der Pachtgegenstande
entspricht. Fiir das Inventar des Kongresshotels betrdgt zum
31. Dezember 2022 der jahrliche Schatzwert 1.984 TEUR und
der Substanzerhaltungsanspruch 737 TEUR.



Angaben zum Anteilsbesitz

N

Anteil am
Kapital

Gesellschaft in %
STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart”? 100
STINAG K045 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart 2 100
STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart V2 100
STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart? 100
STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG Hauser am Markt GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG De La Paz Immobilien-
verwaltungs GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien
GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG Seniorenresidenz Béblingen
GmbH & Co. KG, Stuttgart"? 94
STINAG Microappartements GmbH & Co. KG, Stuttgart"’? 100
STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG,
Stuttgart 1?2 100
STINAG CarlsCube GmbH & Co. KG, Stuttgart"? 100
STINAG Ti17b Geschéftshaus GmbH & Co. KG,
Stuttgart V2 100
STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart"? 100
STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 100
Nicht konsolidierte Unternehmen bzw. Beteiligungen
EuroCape Romania Ltd., Nikosia, Zypern 20

Tochtergesellschaften, die von den Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB
bzw. § 264 b HGB Gebrauch machen.

Der unbeschrénkt haftende Gesellschafter ist ein in den Konzernabschluss
einbezogenes Unternehmen.

KONZERNANHANG KONZERNABSCHLUSS

Inanspruchnahme der Erleichterungen nach den

§§ 264 Abs. 3, 264b HGB

Fir die in den Konzernabschluss einbezogenen und in der tabella-
rischen Darstellung der Angaben zum Anteilsbesitz entsprechend
gekennzeichneten inldndischen Tochterunternehmen wird von
den Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB
Gebrauch gemacht.

(2) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
in TEUR 31.12.2022 31.12.2021

Forderungen aus
Lieferungen und

Leistungen 5.616 7.078

Sonstige Vermdgens-

gegenstande 9.639 5.770
15.256 12.848

DerRickgang beiden Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
resultiert aus Rlckfihrungen von coronabedingten Stundungen.
Angemessene Einzelwertberichtigungen sind berlcksichtigt. Der
Anstieg bei den sonstigen Vermdégensgegensténden ist im Wesent-
lichendurchVorauszahlungen fiir Projekte verursacht. Inden Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen haben 4.446 TEUR (Vor-
jahr: 5,128 TEUR) und in den sonstigen Vermdgensgegenstéanden
2.984 TEUR (Vorjahr: 2.741 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr.

(3) Wertpapiere

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021

Sonstige

Wertpapiere 80 65
80 65

(4) Eigenkapital

Die Entwicklung der einzelnen Komponenten des Eigenkapitals
in den Jahren 2022 und 2021 ist im Konzerneigenkapitalspiegel
ersichtlich.

Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital betrégt, wie im Vorjahr, 39.000.000,00 EUR.
Es ist nach wie vor eingeteilt in 15 Millionen nennbetragslose
Inhaberstlickaktien.

Die STINAG Stuttgart Invest AG hat im Geschéftsjahr 2022
unverdndert 113.342 Stiick nennbetraglose eigene Aktien zum
Bilanzstichtag im Bestand gehabt. Der Anteil der eigenen Aktien
am Grundkapital betrégt unverdndert 0,76 Prozent. Der hichste
Kurs im Geschéftsjahr 2022 betrug 20,00 EUR, der niedrigste
16,00 EUR je Aktie.
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Kapitalriicklage

Die Kapitalriicklage bei der STINAG Stuttgart Invest AG ist der
Betrag, der bei Ausgabe der Aktien dber den Nennwert hinaus
eingezahlt wurde. Dieser betrégt unverdndert zum Bilanzstichtag
1.050 TEUR.

Gewinnriicklagen

Die Gewinnriicklagen in Hohe von 105.872 TEUR (Vorjahr:
107.872 TEUR) enthalten unter anderem die gesetzliche
Ricklage in unverdnderter Hohe von 2.855 TEUR, die gemaB
Aktiengesetz gebildet wird. Die Gewinnriicklagen umfassen
die thesaurierten Ergebnisse der in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen.

(6) Verbindlichkeiten

31.12.2022 davon Restlaufzeit
in TEUR bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre
Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten 148.793 4.462 17.608
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 1.540 1.540 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 1.680 1.020 197
davon aus Steuern 572 572 0

152.013 7.022 17.805

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitu-
ten sind in voller Hohe von 148.793 TEUR durch Grundpfand-
rechte gesichert.

(7) Passive latente Steuern

Die Bilanzdifferenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzwerten
resultieren aus Differenzen im Anlagevermdégen bei immateriellen
Vermoégensgegenstanden, Grundstiicken und Geb&uden, steuer-
lichen Rlcklagen nach § 6b EStG (passive Latenzen) sowie bei
den sonstigen Rickstellungen (aktive Latenzen). Fiir bestehende
gewerbesteuerliche Verlustvortrdge wurden aktive Latenzen
beriicksichtigt. Im Saldo fiihrt die Berechnung zu passiven laten-
ten Steuern. Der Berechnung wurden unternehmensspezifische
Steuersatze von unverandert 15,83 Prozent bzw. 30,53 Prozent
und fir den gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz
von 14,70 Prozent zugrunde gelegt. Auf die Aktivierung von
latenten Steuern aus Jahresabschliissen wurde in Ausiibung des
Ansatzwahlrechts nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB verzichtet.
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(5) Riickstellungen

Die sonstigen Rickstellungen umfassen im Berichtsjahr ins-
besondere Aufwendungen fir Gewéhrleistungsverpflichtungen,
ausstehende Lieferantenrechnungen, die allgemeine Risikovor-
sorge aus vertraglichen Verpflichtungen sowie aus drohenden
Verlusten aus schwebenden Geschéften.

in TEUR 31.12.2022 31.12.2021

Steuerriickstellungen 256 328

Sonstige

Rickstellungen 4.294 3.648
4.550 3.976

31.12.2021 davon Restlaufzeit
liber 5 Jahre bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | (iber 5 Jahre
126.723 99.177 3.5626 16.444 79.207
0 3.581 3.581 0 0
463 1.391 709 285 397
0 350 350 0 0
127.186 104.149 7.816 16.729 79.604
Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:
in TEUR 01.01.2022 Verdnderung 31.12.2022
Passive
latente Steuern 9.703 -186 9.517
Aktive
latente Steuern -1.026 -37 -1.063
Saldo passive
latente Steuern 8.677 -223 8.454




Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

(8) Umsatzerlése

in TEUR 2022 2021
Netto-Mieterlose 21.973 19.215
Erlose aus Mietnebenkosten 1.977 1.832
Sonstige Erlose 404 519

24.354 21.566

Der Anstieg der Mieterlose resultiert insbesondere aus den Mietein-
nahmen der erworbenen oder fertiggestellten Objekte, die erstmalig
zeitanteilig oder ganzjéhrig angefallen sind. Sémtliche Umsétze in
2022 werden im Inland erwirtschaftet.

(9) Sonstige betriebliche Ertrage

Der Ertrag aus der Zuschreibung eines Immobilienobjektes, der
aus einer angemessenen Wertaufholung resultiert, betrégt wie
im Vorjahr 1.125 TEUR. Der Riickgang bei den Ertrdgen aus der
Auflésung von Wertberichtigungen resultiert insbesondere aus
im Vorjahr einmalig angefallenen Ertrdgen aus der Reduzierung
von Einzelrisiken.

in TEUR 2022 2021

Ertrdge aus Anlagenabgédngen und

Zuschreibungen 1.147 1.148

Ertrdge aus der Auflésung von

Riickstellungen 191 508

Ertrdge aus der Auflésung von

Wertberichtigungen 333 824

Sonstige Ertrdge 308 397
1.979 2.877

(10) Personalaufwand

in TEUR 2022 2021

Lohne und Gehélter 1.835 1.766

Soziale Abgaben und Aufwendungen

flr Altersversorgung und Unterstlitzung 241 218
2.076 1.984

(11) Abschreibungen
Der Ausweis betrifft die Abschreibungen auf immaterielle Vermo-
gensgegenstdnde und Sachanlagen.
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(12) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen Auf-
wendungen fur die Instandhaltung, sonstige Fremdleistungen
sowie alle Verwaltungskosten und sonstige Aufwendungen.

Der Anstieg bei den Aufwendungen fiir den Betrieb resultiert im
Wesentlichen aus Kostensteigerungen bei den Energiekosten.

Die wesentlichen Einzelpositionen sind aus der nachfolgenden
Darstellung ersichtlich.

in TEUR 2022 2021
Aufwendungen fiir

den Betrieb 3.549 2.898
die Verwaltung 1.309 1.365

Buchverluste aus Anlagenabgdngen
sowie Drohverluste und Abschrei-

bungen auf Umlaufvermdgen 797 726
Sonstige Aufwendungen 105 94
5.760 5.083

(13) Ertrédge aus anderen Finanzanlagen und sonstigen
Zinsertriage

in TEUR 2022 2021

Ertrdge aus Ausleihungen des

Finanzanlagevermogens 0 14

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 47 ‘ 8
a7 | 22

(14) Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen und
sonstige Zinsaufwendungen

in TEUR 2022 2021

Zinsen und &hnliche

Aufwendungen 1.976 1.987
1.976 1.987

(15) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Ausweis beinhaltet latente Steuerertrdge in Hohe von 223 TEUR
(Vorjahr latente Steueraufwendungen: 138 TEUR).

(16) Sonstige Steuern
Die sonstigen Steuern enthalten im Wesentlichen die Grundsteuer.
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Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen zum 31. Dezember 2022 Biirgschaftsvereinbarungen
mit zwei Banken fir zwei Tochtergesellschaften in Hohe von ins-
gesamt 27.000 TEUR. Das Risiko einer Inanspruchnahme aus der
Birgschaftfir die Verbindlichkeiten der zwei Tochtergesellschaften
wird aufgrund deren guter Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
als gering eingeschéatzt.

AuBerbilanzielle Geschéfte
Angabepflichtige auBerbilanzielle Geschédfte bestehen zum
31. Dezember 2022 nicht.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen belaufen sich auf 1.297 TEUR.
Diese Verpflichtungen betreffen einen Mietvertrag mit Dritten mit
einer Laufzeit bis November 2027 und zwei Leasingvertrdge mit
Dritten mit Laufzeiten bis Dezember 2024 und August 2025. Zum
Stichtag besteht ein Bestellobligo im geschéftsiblichen Rahmen.

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung des Zinsrisikos fir vorhandene Euribor-Darlehen
in Hohe von nominal 54.900 TEUR bestehen entsprechend
Zinsswap-Vereinbarungen in gleicher Hohe und tbereinstimmenden
Endlaufzeiten zwischen 30. Juni 2030 und 31. Mérz 2033, fiir die
Bewertungseinheiten gebildet wurden. Die Bewertung der Zins-
swap-Vereinbarungen erfolgte nach der Mark-to-Market-Methode.
Der positive Marktwert dieser Vereinbarungen belduft sich zum
Bilanzstichtag auf 6.796 TEUR. Die gegenldufigen Anderungen
der Zahlungsstréme von Grund- und Sicherungsgeschéft gleichen
sich durch das betrag-, wéhrungs- und fristenkongruent gewahlte
Sicherungsinstrument (Zinsswap) vollstandig aus (hundertprozen-
tige Effektivitat). Zur Messung der Effektivitat der Sicherungsbezie-
hungen wird die Critical-Term-Match-Methode angewendet.

AuBerdem bestehen Forward-Zinsswaps ab 2023 in Hohe von
insgesamt 20.000 TEUR mit einer Laufzeit von zehn Jahren. Diese
Zinssicherungsgeschéfte werden fiir zukiinftige Immobilieninves-
titionen zur Verfligung stehen.

Beschéftigte
Im Geschéftsjahr 2022 waren im Jahresdurchschnitt 16 (Vorjahr:
16) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Konzern beschéftigt.

Organbeziige

Die Gesamtbeziige des Vorstandes fir das Geschaftsjahr 2022
betrugen 0,5 Mio. Euro. Die Vorstandsvergitung setzt sich aus
einer Grundvergltung und einer variablen Vergltung, die sich an
dem Geschéftserfolg (entsprechend den Unternehmenszielen, der
Wertsteigerung und dem Ergebnis) orientiert, zusammen.

Die Gesamtbezilige des Aufsichtsrates betrugen 105 TEUR.
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Honorare des Abschlusspriifers

Das flr das Geschaftsjahr 2022 berechnete Honorar des
Abschlusspriifers Ernst & Young GmbH setzt sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 2022 2021

Abschlusspriifungs-

leistungen 110 106

Steuerberatungs-

leistungen 69 72
179 178

In den Positionen Abschlusspriifungsleistungen sind die gesam-
ten flir das Geschéftsjahr berechneten Honorare der Ernst &
Young GmbH fiir die Abschlusspriifung des Jahresabschlusses
und des Konzernabschlusses der STINAG Stuttgart Invest AG ent-
halten. Die Position Steuerberatungsleistungen umfasst die fir
das jeweilige Geschéftsjahr entsprechend berechneten Honorare
der Ernst & Young GmbH an die STINAG Stuttgart Invest AG.

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschaftsjahr 2022 wurden keine wesentlichen marktun-
ublichen Geschédfte mit nahestehenden Unternehmen oder
Personen getétigt.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand des Mutterunternehmens schldgt in Uberein-
stimmung mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn des
Mutterunternehmens in Héhe von 36.309.389,47 EUR wie folgt
zu verwenden:

Euro je Aktie EUR

Dividende je
Stiickaktie 0,42 6.252.396,36

0,42 6.252.396,36

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

Bei Annahme dieses Ausschuttungsvorschlages entfdllt auf das
am 31. Dezember 2022 dividendenberechtigte Grundkapital von
38.705.310,80 EUR eine Ausschiittungssumme von insgesamt
6.252.396,36 EUR, der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil betrégt 30.056.993,11 EUR.

Stuttgart, 23. Méarz 2023

Vorstand

H. Barth
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KONZERNABSCHLUSS ENTWICKLUNG DES KONZERN-ANLAGEVERMOGENS

m Entwicklung des Konzern-Anlagevermogens der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR 01.01.2022
Immaterielle Vermogensgegenstiande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen 2.200
Geschafts- oder Firmenwert 1.294
3.494

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschl. der

Bauten auf fremden Grundstlcken 331.760

Technische Anlagen und Maschinen 2.207

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 14.402

Geleistete Anzahlungen und

Anlagen in Bau 147
348.516

Finanzanlagen

Sonstige Beteiligungen 2.039

2.039
Anlagevermdgen 354.049

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugange

96

96

54.649
87

587

886
56.209

56.305

Abgénge

163

163

1.373
16

384

1.773

1.936

31.12.2022

2.133
1.294
3.427

385.036
2.278

14.605

1.033
402.952

2.039
2.039

408.418




01.01.2022

710
471
1.181

100.755
1.047

9.850

0
111.652

2.039
2.039

114.872

Zugange

183
129
312

7.270
140

1.177

8.587

8.899

ENTWICKLUNG DES KONZERN-ANLAGEVERMOGENS KONZERNABSCHLUSS

Abschreibungen

Abgénge

163

163

235
16

358

609

772

Zuschreibungen

-1.125

-1.125

31.12.2022

730
600
1.330

106.665

1.171

10.669
0

118.505

2.039
2.039

121.874

Buchwert

31.12.2022

1.403
694
2.097

278.371
1.107

3.936
1.033

284.447

286.544

31.12.2021

1.490
823
2.313

231.005
1.160

4.552
147

236.864

239.177

Geschéaftshaus,
KonigstraBe 45,
Stuttgart
(Dachterrasse)




KONZERNABSCHLUSS UNEINGESCHRANKTER BESTATIGUNGSVERMERK

m Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

Zu dem Konzernabschluss und dem Konzernlagebericht, der mit
dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde, haben
wir folgenden Bestdtigungsvermerk erteilt:

,Bestdtigungsvermerk des unabhingigen Abschlusspriifers
An die STINAG Stuttgart Invest AG

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG,
Stuttgart, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — beste-
hend aus der Konzernbilanz zum 31. Dezember 2022, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, dem Konzern-Eigenkapitalspiegel
und der Konzernkapitalflussrechnung fir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2022 sowie dem Konzernanhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepriift. Darliber hinaus haben wir den Konzernlagebe-
richt der STINAG Stuttgart Invest AG, der mit dem Lagebericht der
Gesellschaft zusammengefasst wurde, flir das Geschéftsjahr vom
1. Januar bis 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Konzernabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften
und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsétze
ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tatséchlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des
Konzerns zum 31. Dezember 2022 sowie seiner Ertragslage flr
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022 und

- vermittelt der beigefiigte Konzernlagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Konzernlagebericht in Einklang mit
dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prii-
fung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsméBigkeit des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des
Konzernlageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Abschluss-
prifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vor-
schriften und Grundsétzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprifers flir die Priifung des Konzernabschlusses
und des Konzernlageberichts“ unseres Bestétigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen
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unabhangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erflllt. Wir sind der Auffassung, dass
die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fiir den Bericht des Aufsichtsrats verantwort-
lich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die sonstigen
Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfas-
sen die fiir den Geschéaftshericht vorgesehen Bestandteile, von
denen wir eine Fassung bis zur Erteilung des Bestétigungsvermerks
erlangt haben, inshesondere:

- den Abschnitt ,Brief an die Aktiondre* und
- den ,Bericht des Aufsichtsrats®,

aber nicht den Konzernabschluss, nicht die in die inhaltliche
Priifung einbezogenen Lageberichtsangaben und nicht unseren
dazugehdrigen Bestatigungsvermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen,
und dementsprechend geben wir weder ein Prifungsurteil noch
irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verant-
wortung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu
wirdigen, ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, Kon-
zernlagebericht oder unseren bei der Priifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgefihrten Arbeiten den
Schluss ziehen, dass eine wesentliche falsche Darstellung dieser
sonstigen Informationen vorliegt, sind wir verpflichtet, iber diese
Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang
nichts zu berichten.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich flir die Aufstellung
des Konzernabschlusses, der den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und da-
fir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens , Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
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Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméBiger
Buchflihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Konzernabschlusses zu ermdéglichen, der frei von wesentli-
chen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtiimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafiir verantwortlich, die Féhigkeit des Konzerns zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschla-
gig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht
tatsdchliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Konzernlageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Konzernlageberichts in
Ubereinstimmung mit den deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise flr die
Aussagen im Konzernlagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses des Konzerns zur Aufstellung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und des Konzernlageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlan-
gen, ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen
falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und ob der Konzernlagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss sowie mit den
bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsméBiger

Abschlussprifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche fal-
sche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern VerstéBen oder Un-
richtigkeiten resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses
und Konzernlageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung tben wir pflichtgemaBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im Konzernlagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fuhren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken
durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
hoher als das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentli-
che falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als
das Risiko, dass aus Irrtlimern resultierende wesentliche falsche
Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen
kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvoll-
standigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten konnen;

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem f(r die Prifung des Kon-
zernabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und den
fur die Prifung des Konzernlageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstdnden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser
Systeme abzugeben;

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

- ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des von
den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
des Konzerns zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit auf-
werfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im Konzern-
abschluss und im Konzernlagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
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Prafungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolge-
rungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestéti-
gungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. ZukUnftige Ereig-
nisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu flihren, dass der
Konzern seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfiihren kann;

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt
des Konzernabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie ob der
Konzernabschluss die zugrunde liegenden Geschéftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsméBiger Buchflihrung
ein den tatsdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens , Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt;

- holen wir ausreichende, geeignete Prifungsnachweise fiir
die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder
Geschaftstétigkeiten innerhalb des Konzerns ein, um Prifungs-
urteile zum Konzernabschluss und zum Konzernlagebericht
abzugeben. Wir sind verantwortlich fiir die Anleitung, Uber-
wachung und Durchflihrung der Konzernabschlussprifung. Wir
tragen die alleinige Verantwortung fiir unsere Prifungsurteile;

- beurteilen wir den Einklang des Konzernlageberichts mit dem
Konzernabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage des Konzerns;

- flihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Konzern-
lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer
Abschlusspriifung feststellen.”

Stuttgart, 23. Méarz 2023
Ernst & Young GmbH

Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Kern Engel
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Blirogebédude Carls Cube, Karlsruhe
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ANTEILSUBERSICHT

STINAG

Stuttgart Invest AG
Stuttgart

Kapital 39.000 TEUR

STINAG

Immobilien GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 600 TEUR, 100 %

STINAG De La Paz Immobilien-
verwaltungs GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 75 TEUR, 100 %

3 Gesellschaften
mit nur geringem
Geschéftsbetrieb

STINAG K645

Grundbesitz GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 150 TEUR, 100 %

STINAG Senioren- und Pflege-
immobilien GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG

Pariser Platz GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 5 TEUR, 100 %

STINAG Seniorenresidenz
Boblingen GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 2.000 TEUR, 94 %

STINAG

Hotel GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Microappartements
GmbH & Co. KG

Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Kongresshotel
GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Wohnimmobilie
Bickenbach GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Héuser

am Markt GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG CarlsCube
GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

STINAG Parkhaus
Weilimdorf GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 50 TEUR, 100 %

STINAG Tu17b

Geschéaftshaus GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

Kapitalgesellschaften: Gezeichnetes Kapital

Personengesellschaften: Festkapitalanteile
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Werbung etc.
Werbeagentur AG
TeckstraBe 70

70190 Stuttgart

Telefon (0711) 28538-0
Telefax (0711) 28538-10
info@werbungetc.de
www.werbungetc.de

Fotos:

Marko Scheerschmidt
flash.iFFect

Scheerschmidt & Gutmann GbR

Spieriweg 5

77652 Offenburg

Mobil (0151) 58884344
info@flashiffect.de
www.flashiffect.de

S. Brigola

EisestraBe 5

70567 Stuttgart

Telefon (0711) 90116061
Mobil (0171) 2051563
hello@victorbrigola.com
www.victorbrigola.com






