








1

ZUSAMMENGEFASSTER
LAGEBERICHT



i I

I

HirschstraBe 31, Stuttgart




ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT ALLGEMEINE WIRTSCHAFTLICHE ENTWICKLUNG

Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung 2024 in Deutschland
stand und steht vor erheblichen strukturellen wie auch kon-
junkturellen Herausforderungen, die allesamt einer adéquaten
Losung im Kontext hinsichtlich des Erhalts des Wohlstandes
bedirfen. Die geopolitischen Spannungen (Russland-Ukraine-
Konflikt, Naher-Osten-Konflikt, China-Handels-Konflikt, Kehrt-
wende der US-Politik nach der Prédsidentschaftswahl 2024)
stellen eine nicht unwesentliche Bedrohung fiir die globale Si-
cherheit dar, die zlgig politisch geldst werden missen, um ei-
nen kompletten Umbruch der Weltordnung aufzuhalten. Zudem
bringt diese Entwicklung die Handelsbeziehungen und globalen
Lieferketten ins Wanken, verstarkt die bereits bestehenden
wirtschaftlichen Abhéngigkeiten und fihrt damit zu Rohstoff-
und Energiepreisen, die folglich ein unkalkulierbarer Kosten-
faktor der Produktionskosten darstellen. Hinzu kommen die Be-
lastungen aus den EU-Vorgaben hinsichtlich Dekarbonisierung
und Klimaneutralitdt, sowohl fiir die Unternehmen als auch die
privaten Haushalte. In diesem Kontext spielen die Energiepolitik
mit der Sicherstellung einer stabilen Energieversorgung sowie
der Abbau der Birokratie und regulatorischer Vorgaben eine
bedeutende Rolle, um die Wirtschaft zu entlasten, bzw. die
Investitionen zu férdern. Zudem steht Deutschland bereits seit
Jahren mitten im demografischen Wandel, was zum einen zu
einem erheblichen Fachkraftemangel gefiihrt hat, zum anderen
einen bis dato ungeldsten Umgang mit der Pflegesituation der
dlteren Bevolkerungsschichten darstellt. Die Digitalisierung mit
all ihren positiven Auswirkungen auf die unterschiedlichsten
Bereiche muss auch in Deutschland schneller voranschreiten,
um die Wirtschaft merklich zu foérdern. Diese Vielzahl von
mittel- und langfristigen strukturellen Verdnderungen wird die
wirtschaftliche Stabilitdt und das Wachstum deutlich negativ
beeinflussen, sofern keine Verdnderungen im positiven Sinne
eintreten. Deshalb sind diese zentralen Themen nun vor allem
anhand den politischen Rahmenbedingungen entsprechend
den Ergebnissen der Bundestagswahl 2025 schnellstméglich
anzugehen, indem Losungswege aufgezeigt und MaBnahmen-
programme umgesetzt werden, die sodann eine entscheidende
Rolle fiir die zukiinftige positive gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung darstellen.

Eine leichte Rezession war sowohl im Jahr 2024 als auch be-
reits im Vorjahr zu verzeichnen und damit zwei Jahre infolge.
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt in Deutschland lag
in 2024 bei -0,2 % (2023: -0,3 %). Damit konnte wieder keine
konjunkturelle Erholung verzeichnet werden. Zuletzt gab es zwei
Rezessionsjahre hintereinander in den Jahren 2002 und 2003;
durch arbeitsmarkt- und sozialpolitische Reformen (Agenda
2010) konnte die Wirtschaft wieder auf die Erfolgsspur gebracht
werden. Allerdings herrschen aktuell unzureichende Standortbe-
dingungen, so dass solche Reformen gar nicht zum Erfolg flihren
wirden. Der Riickgang des Bruttoinlandsprodukts ist vor allem

auf die schwache Binnen- und Auslandsnachfrage, die weiterhin
restriktive Geldpolitik, die dargestellten strukturellen Probleme
und schlussendlich infolge der fehlenden politischen Entschei-
dungen zurlickzufiihren. Seit dem Ampel-Aus Anfang November
2024 hat sich diese negative Gesamtlage verstdrkt. Die zwi-
schenzeitlich chronisch gewordenen Schwéchen der Deutschen
Wirtschaft, insbesondere der deutschen Industrie und die sich
hieraus ergebende Stimmung, fielen zum Jahreswechsel Ende
2024 so schlecht aus wie seit der Coronakrise nicht mehr.
Unternehmen wie auch Privathaushalte sind unglaublich ver-
unsichert, was zu einer abwartenden Haltung bei Investitionen
sowie Kaufen jeglicher Art flihrt und damit die Stagnationsten-
denz deutlich verhédrten konnte. Die Investitionsbereitschaft der
deutschen Unternehmen ist infolgedessen deutlich gedampft,
vor allem die Branchen Automobil, Technologie, Luftfahrt, Ener-
gie, Landwirtschaft, Finanzmérkte und Immobilien leiden unter
dieser Gesamtsituation. Konsequenz ist die Destabilisierung der
Wettbewerbsféhigkeit der deutschen Exportwirtschaft, was die
ehemalige Wirtschaftsmacht Deutschland deutlich ins Wanken
bringt. Eine stdrkere wirtschaftliche Wachstumsdynamik und
damit die Beendigung der Stagnation kann nur dann im Kontext
der wirtschafts-, finanz- und geopolitischen Rahmenbedingun-
gen erreicht werden, wenn sich dieser Attentismus auflost.

Den privaten Konsum betrachtet, eine der wichtigsten Sdulen
des Bruttoinlandsprodukts Deutschlands, zeigte dieser bis zum
Jahresende 2024 eine leichte Erholung, hervorgerufen durch
steigende Reallohne (+3,1 %) sowie einer leicht sinkenden
Inflation (2,2 %) einhergehend mit weiteren Zinssenkungen.
Dennoch wurden zundchst zum Jahresbeginn deutliche Schwé-
chen infolge der restriktiven Geldpolitik und der anhaltend
hohen wenngleich niedrigeren Inflation im Vergleich zum Vorjahr
verzeichnet. Diese rechnerische Kaufkraftsteigerung fiihrte
jedoch nur zu schwachen positiven Signalen bei den privaten
Konsumausgaben, der erwartete Konsumboom der Verbraucher
blieb aus, so dass der private Konsum lediglich mit einem Plus
von 0,3 % zum Ende 2024 abschloss. Die unsichere Wirtschafts-
situation deutscher Unternehmen und der damit einhergehende
Arbeitsplatzabbau als Folge von Insolvenzen sowie SchlieBun-
gen oder Verlagerungen von Produktionsstandorten fiihrte bei
der arbeitenden Bevélkerung zu einer drastischen Zunahme
der Sorge um den Arbeitsplatz. Dies wiederum steigerte das
Geldvermdgen der privaten Haushalte auf ein Rekordniveau von
9,0 Billionen Euro. Damit erh6hte sich die Sparquote weiter von
10,4 % in 2023 auf 11,5 % in 2024.

Die weitere tragende Saule der Deutschen Wirtschaft, der Ex-
port, zeigte mit einem Minus von 0,8 % im Vergleich zu 2023
eine &uBert schwache Entwicklung. Ursache hierfir waren die
weiterhin riicklaufige globale Nachfrage im Rahmen der allge-
meinen wirtschaftlichen und politischen Unsicherheiten sowie
die Strukturprobleme der Deutschen Industrie. Dabei beruht
der Rickgang vor allem auf den Export von Kraftfahrzeugen mit
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-2,4 % und Maschinen mit -4,4 %. Die Importe zeigten nur eine
leichte Erholung um 0,2 %. Insgesamt nahm das verarbeitende
Gewerbe mit - 3,0 % deutlich ab, was vor allem auf die Branchen
Maschinenbau und Automobilindustrie zurtickzufiihren ist. Noch
starker zeichnete sich der Rickgang der Bruttowertschopfung
im Baugewerbe mit -3,8 % ab, was auf die nach wie vor hohen
Baupreise und Zinsen und damit auf das weiterhin niedrige Ni-
veau des Wohnungsbaus zuriickzufiihren ist. Positiv entwickelte
sich lediglich der Dienstleistungsbereich mit einem Plus von 0,8 %,
wéhrend die Wirtschaftsbereiche Handel, Verkehr, Gastgewerbe
zusammengefasst stagnierten.

Die Arbeitslosenquote in Deutschland lag im Jahr 2024 bei
6,0 %, nach 5,7 % im Jahr 2023 und zeigte damit nur einen leich-
ten Anstieg. Die Arbeitslosenzahl betrug folglich Ende 2024 rund
2,85 Millionen und nahm um lediglich 324.000 zu. Kurzfristig
betrachtet stellt dies trotz der schwachen Wirtschaftsentwick-
lung eine noch angemessene Situation dar. Zur Abfederung der
drohenden negativen Konsequenzen aus dem Fortschreiten des
demografischen Wandels (Sicherung der Fachkréfte) und einer
verdnderten Einstellung der arbeitenden Bevolkerung im Rahmen
der Life-Work-Balance, aber auch zur Personalkostenentlastung
in der aktuellen akuten Phase der Auftrags- und Ergebnisschwa-
chen vieler Unternehmen, nahm die Kurzarbeit in 2024 massiv
(> 70 %) zu. Zugleich zeichnet sich durch die Zurlickhaltung
deutscher Unternehmen bei Personaleinstellungen mit einem
deutlichen Riickgang bei der Arbeitskraftenachfrage um 21,3 %
in 2024 jedoch die reelle Einschatzung der Unternehmenslenker
fiir die kommenden Jahre ab.

Insgesamt fiihrte die negative Konjunkturentwicklung zu einer
deutlich héheren Neuverschuldung des Deutschen Staates im
Jahr 2024. Die Ausgaben von Bund, L&ndern, Kommunen und
Sozialversicherung tberstiegen die Einnahmen um 113 Milliarden
Euro, was einem Defizit von 2,6 % des Bruttoinlandsproduktes
entspricht. Ursache hierfiir waren vor allem die hohen Ausgaben
fur das Biirgergeld, aber auch im Rahmen der demografischen
Entwicklung das Pflegegeld sowie die Ausgaben fiir Renten und
Pensionen. Die preisbereinigten Konsumausgaben des Staates
erhéhten sich um 2,6 %, was ausschlieBlich auf die gestiegenen
sozialen Sachleistungen des Staates zurlickzufiihren war. Insbhe-
sondere erhohten sich die Ausgaben im Sozialversicherungsbe-
reich mit deutlichen Zuwéchsen bei Krankenhausbehandlungen,
Medikamenten und Pflege.

Die deutsche Politik muss die Standortprobleme mit ziigigen Re-
formen l6sen, um zu verhindern, dass Produktion und Investitio-
nen weiter ins Ausland verlagert werden und damit Deutschland
ein Standort der Deindustrialisierung wird, bzw. die bisherige
Wirtschaftsmacht fiir immer verloren geht. Allein durch das
geringe Produktivitdtswachstum der Dienstleistungsbereiche
kann die aus der Industrie hervortretende Wertschdpfung nicht
ersetzt werden.

Entwicklung des Immobilienmarktes

Das bislang erfolgreiche Wirtschaftsmodell Deutschland steckt
in einer tiefen Strukturkrise, was sich auf dem deutschen
Immobilienmarkt mit all den politischen sowie wirtschaftlichen
Unsicherheiten seit zwei bis drei Jahren sehr stark abfarbt.
Dieser ist von einem tiefgreifenden Wandel, mit einer auch im
Jahr 2024 schwachen Nachfrage nach Projekten sowie hohen
Baukosten, abrupt gestiegenen Finanzierungsbedingungen
in den vergangenen Jahren und in 2024 mit einem hohen
wenngleich rickldaufigen Zinsniveau, dem Erfordernis nach
einer hohen Eigenkapital- und Vermietungsquote und zugleich
einer gedampften Objektbewertung geprégt. In 2024 haben
zumindest die schrittweisen leichten Zinssenkungen der EZB,
die bis Ende 2024 bei rund 3,0 % lagen, einen Beitrag dazu
geleistet, die Immobilieninvestments wieder zu stabilisieren, die
groBe Signalwirkung blieb jedoch aus. Gesamtbetrachtet haben
diese disruptiven Verdnderungen und damit die Krise bei den
Immobilienunternehmen zu deutlichen Verlusten gefiihrt, folglich
auch zu zahlreichen Insolvenzen. Einige Unternehmen konnten
sich schnell an die verdnderten Marktbedingungen anpassen
und Teile des nicht profitablen Geschéaftes restrukturieren oder
beenden.

Insgesamt ist der Transaktionsmarkt fiir Gewerbe- wie auch
Wohnimmobilien durch finanzielle Altlasten der Immobilien-
unternehmen nach wie vor gehemmt, die Inflationsgefahr ist
noch nicht gebannt und das Zinsniveau ist trotz des Zinssen-
kungszyklus in 2024 in Relation zu den Anschaffungskosten der
Immobilien der vergangenen 10 Jahre &uBerst hoch. GroBtes
Risiko der Immobilienbranche ist die Belastung durch ein gewal-
tiges Kreditvolumen aus der Vorkrisenzeit, denn diese Kredite
wurden nicht nur zu einem niedrigen Zinsniveau abgeschlossen,
sondern zumeist als endféllige Darlehen oder Tilgungsdarlehen
mit duBert geringen Tilgungsbetragen vereinbart. Damit dirften
auch mit sinkenden Fremdkapitalkosten anstehende Refinan-
zierungen in der Branche schwierig sein. Allein fiir anstehende
Refinanzierungen ist eine Fremdkapitalliicke von 28,0 Milliarden
Euro bis zum Jahr 2030 gegeben und zwei Drittel dieser Liicke,
also 19,0 Milliarden Euro, entstehen bereits in 2026. Ob die
aktuellen sowie in 2025 und 2026 potenziellen Zinssenkungen
eine wirkliche Erleichterung fir die Immobilienbranche bringen,
hangt vor allem auch vom bespielten Marktsegment aber auch
vom Risikoprofil der Immobilie ab.

Kleine Anzeichen flr die Riickkehr von Liquiditat in Wohn- wie
auch Gewerbeimmobilien sind jedoch zu erkennen. Bei den
Abschldgen auf die Bewertung von Immobilien ist wohl das
Schlimmste erreicht. Dennoch darf das jetzige Preisniveau und
die aufflackernde Nachfrage nach Immobilien keinesfalls als
Boom bezeichnet werden; im positivsten Fall ist die Talsohle
der Preise durchschritten was bedeutet, dass eine Rlckkehr
zur neuen Preisnormalitdt langsam eintritt, weniger, dass es
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zu Preisanstiegen kommt. Denn hierzu misste es aktuell zu
deutlich mehr Immobilienkdufen kommen, als dies der Realitat
entspricht, wenn man die Durchschnittsinvestmentumsatze
der vergangenen zehn Jahre betrachtet. Nichtsdestotrotz sind
wieder Transaktionen bei einer verbesserten Mieternachfrage in
einzelnen Assetklassen zu erkennen. Deutschlands Anziehungs-
kraft im Immobilieninvestmentmarkt dirfte langsam wieder zu-
nehmen. Das Anlageprodukt Immobilie gewinnt wieder leicht an
Gunst. Die positive Wertentwicklung eréffnet Einstiegschancen
aufgrund deutlicher Abwertungen und damit einer Stabilisierung
der Renditen in 2024. Damit diirfte der ndchste Immobilienzy-
klus beginnen was bedeutet, dass nun der richtige Zeitpunkt
wére, auf Wachstum zu schalten. Vor allem Privatinvestoren
sowie Family Offices als Kéufergruppe haben diese Situation
als Folge ihrer unternehmerischen Perspektive erkannt. Zur Re-
alitdt gehort aber auch, dass lediglich 10 % der Top-Investoren
beabsichtigen ihre Immobilieninvestments zu erhohen, 60 %
wollen aller Voraussicht nach an ihren bestehenden Investments
festhalten, aber vor allem nur deshalb, dass keine Verluste bei
einem mdglichen Verkauf entstehen. Offene Publikums Fonds
stehen eher auf der Verkduferseite. Insgesamt entsteht hier-
durch ein nicht zu unterschéatzender Nachfrageausfall, der auch
durch ausléndische Investoren nicht aufgefangen werden kann.

Betrachtet man den Stuttgarter Gewerbeinvestmentmarkt, so war
dieser in 2024 eher von einer geddmpften Dynamik gekennzeich-
net. Die Wirtschaft in Stuttgart und Baden-Wirttemberg zeigte
aufgrund deren Besonderheiten hinsichtlich der Abhé&ngigkeit von
der Automobil- und Maschinenbauindustrie eine verminderte Inves-
titionshereitschaft in groBvolumige Immobilienprojekte sowie eine
verminderte Nachfrage nach Gewerbefldchen. Die Verunsicherung
bei den Unternehmen und Investoren zeigte sich in einer Zurtickhal-
tung bei Investitions- und Standortentscheidungen, speziell in einer
geringeren Nachfrage nach Produktions- und Logistikfldchen. Erst
Mitte der zweiten Jahreshdlfte wurde eine gewisse positive Bewe-
gung vernommen. Investoren setzen und setzten auf Sicherheit und
hielten sich aufgrund der angespannten Wirtschaftslage zurtick.
Das Transaktionsvolumen lag im vergangenen Jahr in Stuttgart bei
550 Millionen Euro, was einen Rlickgang von etwa 21 % gegenuber
2023 bedeutet. Das 10-Jahres-Mittel sei um 52 % unterschritten
worden. Der Fokus der Investoren lag mit einem Anteil von 48 %
auf gemischt genutzte Gewerbeimmobilien in innerstadtischen
Lagen sowie auf niedrigvolumige Objekte im Core-Segment. Die
durchschnittliche DealgroBe lag in 2024 damit bei knapp ber
20 Millionen Euro. GroBtransaktionen iiber 100 Millionen Euro
blieben komplett aus. Zudem betrafen die Aktivitdten ausschlieB-
lich Single-Deals und keine Uberregionalen Portfolioverkdufe. Auf
der Kéuferseite zeigten sich insbesondere private Investoren und
Family Offices aktiv (30 %) auf der Verkduferseite vermehrt institu-
tionelle Investoren wie Immobilienfonds, Versicherungen und Pro-
jektentwickler mit einem Anteil am Transaktionsvolumen von 40 %.
Die leichte Verbesserung auf dem Vermietungsmarkt kann ein
positives Signal fir den Investmentmarkt darstellen.

Biiroimmobilien

Viele Unternehmen haben in der letzten Zeit ihre Strategie
deutlich geédndert. Statt Homeoffice geht der Trend zurlick auf
uberwiegende Présenz im Biro, einhergehend mit hybriden
Arbeitsmodellen. Deutsche GroBkonzerne, die bislang eine
Vorreiterstellung bei der Gewéhrung von Homeoffice inne-
hielten, im Gegensatz zu den mittelstdndischen und kleineren
Unternehmen, holen vermehrt ihre Mitarbeitenden zurilick ins
Bilro. Internationale Konzerne, selbst in der IT- und Digita-
lisierungshranche lassen ihre Beschaftigten sogar wieder an
allen Arbeitstagen der Woche im Biro arbeiten. Dies hat zur
Konsequenz, dass die Blroimmobilie wieder vermehrt in den
Fokus der Nutzer wie auch der Vermieter riickt, parallel jedoch
der Arbeitsplatz in seiner Ausgestaltung einer Neudefinition
unterliegt. Der Birostandort muss sich in zentraler Lage mit ei-
ner duBert guten Nahversorgungs- und Nahverkehrsanbindung
befinden. Weitere Erfordernisse sind, dass die Blrofldchen
ihren Nutzern zusétzliche Annehmlichkeiten und damit ein at-
traktives sowie effektives Arbeitsumfeld bieten. Hierzu zéhlen
kommunikationsfreundliche Bereiche, wie Business Lounges
und Kreativraume, die Birostrukturen sollten groBtmdoglichste
Flexibilitdt mit einem Mix aus verschiedenen Nutzungsmdglich-
keiten, wie GroBraum- und Teamblros bis hin zu Einzelbiliros
gewahren. Zusatzlich sind Gastronomieangebote und attrak-
tive Grinflachen von groBer Bedeutung. Nachhaltigkeit und
Energieeffizienz werden die Ausstattungsmerkmale sein, die
kiinftig die Biroimmobilie zum Erfolg fiihren, sowohl bei Mie-
tern als auch Vermietern. Bliroimmobilien in peripheren Lagen,
ohne umfassende Revitalisierung und Energieoptimierung sind
schwierig zu vermieten, bzw. als nicht revitalisiertes Bestands-
objekt nur mit hohen Abschlagen zu verduBern.

Trotz dieser Tatsache, dass vermehrt wieder Biiroflachen aktiv
genutzt werden, sprich die Birobeschaftigten an den Unter-
nehmensstandort zurtickkehren, sind die Entscheidungen der
Unternehmenslenker fir neue oder umfangreichere Fldchen mit
zukunftsgerichteten Nutzungspotenzialen weiterhin zuriickhal-
tend. Die Wirtschaftsaussichten der deutschen Unternehmen
sprechen derzeit nicht gerade fir langfristige Mietvertrags-
abschliisse und hohe Investitionen flr die Flachennutzung.
Vielmehr wird nach wie vor eine abwartende Haltung in Bezug
auf die Anmietung aus Griinden der unklaren politischen
und wirtschaftlichen Verdnderungen eingenommen. Fiir eine
potenzielle Flachenanmietung sind die zuvor beschriebenen
Anforderungen klare Marktbedingung. Zudem bevorzugen
Unternehmen flexible Mietvertrdge, die eine Fldchen- und
Mietanpassung ermdglichen. Deshalb ist es fiir die Immobi-
lienunternehmen umso bedeutender, dass das Portfolio an
Biroobjekten eine eindeutige Ausrichtung entsprechend den
zuvor genannten Kriterien erfillt, um die Assetklasse Biiro,
was bislang selbstverstandlich war, auch in Zukunft zum Erfolg
zu fihren.
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Im Jahr 2024 erlebte der Birovermietungsmarkt in Deutschland
eine moderate Erholung, trotz der anhaltend schwachen konjunk-
turellen Entwicklung. Im Jahresverlauf stieg der Biroflachenum-
satz von Quartal zu Quartal, so dass insgesamt ein Plus von 2 %
im Vergleich zum Vorjahr erreicht wurde. Betrachtet man den BU-
rovermietungsmarkt in der Landeshauptstadt Stuttgart, so zeigte
sich in 2024 mit einem Flachenumsatz von rund 197.000 m2
(+25,5 % im Vergleich zum Vorjahr mit 157.000 m?2) eine gute
Vermietungsaktivitat, besonders das vierte Quartal 2024 war
mit 54.100 m? erfolgreich. Nach wie vor liegt hingegen der
Flachenumsatz im Vergleich zum 10-Jahres-Durchschnitt
(247.100 m?) deutlich darunter. Das Marktumfeld war duBerst
herausfordernd, die anhaltende strukturelle Stagnation lieferte
keinen konjunkturellen Riickenwind, weshalb sich der Vermie-
tungsmarkt zwar weiter, allerdings aufgrund der angespannten
Gesamtlage, nur in kleinen Schritten erholt. Der Hauptanteil der
Mietvertragsabschliisse konzentriert sich mit rund 33 % auf die
6ffentliche Hand als Mieter, die bevorzugt attraktive Biroflachen
in nachhaltigen Gebduden anmietet. An zweiter Stelle stehen
die Beratungsunternehmen mit 12 % des Fldchenumsatzes,
gefolgt von der IT-Branche mit 11 %. Mietinteressenten legen
immer mehr Wert auf die ESG-Konformitat und Energie- und
Nutzungseffizienz der Mietflachen. Damit befinden sich circa
42 % der angemieteten Flachen in Neubau- oder Sanierungsob-
jekten. Nachfragestarkster Teilmarkt ist und bleibt die City und
Innenstadtlage mit einem Gesamtvermietungsumsatz von rund
75.000 m2 in 2024. Die Leerstandsquote Ende 2024 lag bei
moderaten 5,8 % und damit um 0,7 % héher als im Jahr zuvor;
in der City sowie Innenstadt zeigte sich ein Leerstand lediglich
bei 3,0 % und lag damit deutlich unter der Leerstandsquote der
peripheren Lagen (8 %). Die Mietpreise fiir Bestandsflachen
bewegen sich seitwdrts, wahrend die deutlich zunehmende
Nachfrage nach innerstadtischen Neubauflachen und die hohen
Gestehungskosten neuer Projekte in einem neuen Mietpreis-
anstieg resultieren. Damit erhéhten sich die Spitzenmieten auf
37,00 Euro/m2 (+6 %), die Durchschnittsmieten um 29 % auf
22,30 Euro/mz2,

Betrachtet man den Investmentmarkt fiir Bliroimmobilien sowie
gemischt genutzte Geschaftshauser in Stuttgart, so nimmt diese
Assetklasse mit gesamt rund 298 Millionen Euro und damit 66 %
(klassische Blroobjekte mit 18 % oder 82,7 Millionen Euro) des
Transaktionsvolumens fiir Gewerbeimmobilien (452 Millionen
Euro) ein. Die Umsatzverteilung auf die City liegt bei 32 %, auf
den Cityrand bei 28 %. Hauptk&ufergruppen sind die eigenkapi-
talstarken Privaten Investoren und Family Offices mit circa 40 %.
Aufgrund der angespannten Wirtschaftslage ist nach wie vor
eine zuriickhaltende Investitionsdynamik vorhanden, trotz eines
sich in 2024 ergebenden addquaten Zins- und Preisniveaus. Die
Spitzen-Netto-Renditen fiir klassische Bliroimmobilien lagen
bei 4,8 %, Prime-Biiroobjekte bei 4,4 %, fir innerstadtische
Geschéaftshauser im Durchschnitt bei 4,1 %, Premiumgeschéfts-
hé&user in Bestlagen zeigen eine Nettospitzenrendite von 3,84 %

auf, insgesamt folglich auf dem Niveau des Vorjahres. Das
Angebot an kurzfristig beziehbaren Biirofldchen lag in 2024 bei
493.600 m2, fertiggestellt wurden 40.600 m2, was halb so viel
ist wie in 2023 und 65 % weniger als der Jahresdurchschnitt.
Ca. 150.000 m2 Birofl&che sind im Bau, was Auswirkungen auf
die Mietpreisentwicklung in den kinftigen Jahren haben wird.
Insgesamt konnte der Stuttgarter Blrovermietungsmarkt seine
Krisenresilienz ein weiteres Mal unter Beweis gestellt.

Einzelhandelsimmobilien

Die Belastungen flir den Handel enden seit der Coronapandemie
infolge von Inflation sowie Rezession, aber auch geopolitischen
Spannungen, Handelskonflikten sowie politische Unklarheiten
leider nicht. Der private Konsum ist hierdurch &uBert negativ
tangiert, hinzu kommt die Sorge um die Sicherheit der Ar-
beitsplatze. Damit ist der Handel durch das eingetriibte Umfeld
deutlich eingeschrénkt, die seit Jahren verzeichneten Umsatz-
einbriiche konnten bislang nicht wieder aufgeholt werden. Ein
etwaiges Umsatzplus ist ausschlieBlich auf die vorhandene In-
flation zurtickzuftihren, real ging der Einzelhandelsumsatz sogar
um 3,3 % zurlick. Insbesondere der Lebensmitteleinzelhandel
war durch die hohe Inflation negativ belastet, der sonst als kri-
senresistent betrachtet wird. Im Modehandel konnte eine leichte
Verbesserung verzeichnet werden, liegt aber nach wie vor deut-
lich unter dem Niveau vor der Pandemie. Neben der Umsatzseite
ist der Einzelhandel, egal welchem Segment zugeordnet, auch
durch einen zunehmenden Kostendruck infolge hoher Ener-
giepreise, steigender Gehdlter sowie des Fachkrdftemangels
negativ beeinflusst. Lediglich im Luxussegment ist eine positive
Stimmungslage zu vernehmen, wenngleich auch hier gewisse
Rickgédnge im Vergleich zu den weniger belasteten Vorjahren zu
verzeichnen sind. Das Onlinegeschaft hat sich weiter etabliert,
obwohl das Wachstumstempo nach der Pandemie nachgelassen
hat. Insgesamt liegt das Wachstum im Onlinegeschéaft 2 % Uber
dem Wert von 2019, was aber wiederum die Kaufzurlickhaltung
im Rahmen der diversen Krisen darlegt. Diese Situation im Ein-
zelhandel wird dadurch noch verscharft, dass die Innenstadte
und das nahe Umfeld durch die Insolvenz von Projektentwicklern
und die hierdurch hervorgerufenen stillstehenden Baustellen
unattraktiv sind und sich damit die Kundenbesuche verringern.

Infolge der Umnutzung von Kaufhdusern in Alternativ-Assetklas-
sen, vor allem auch durch die Konsolidierung der Filialnetze,
die sich in den vergangenen zehn Jahren mehr und mehr in
den Innenstadten ausgebreitet haben, und dem Verlust des
seit Generationen familiengeflihrten Einzelhandels lassen die
Verkaufsflachen deutlich sinken. Filialisten nehmen weiter
eine Rlckzugsposition ein, manche Ketten haben bis zu 30 %
ihres Filialnetzes ausgedinnt. Insgesamt flihrte diese Situation
zu deutlichen Leerstdnden sowie zu bis zu 30 % riickldufigen
Mieten im Vergleich zu vor Corona. Mietvertrdge werden ledig-
lich auf maximal drei Jahre abgeschlossen, um groBtmagliche
Flexibilitdt und Anpassung auf die Marktlage der Einzelhdndler
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zu gewdhren. Die Angebotsvielfalt in den Innenstddten nimmt
zunehmend zu, selbst die Automobilindustrie findet innerhalb
der City Flachen zur Prasentation ihres Portfolios. Viele Stadte
greifen dazu Uber, eine kulturelle Zwischennutzung zu etablie-
ren, um die Attraktivitdt der Innenstadt aufrecht zu erhalten.
Zum Teil werden Handelsimmobilien auch von den Stddten selbst
erworben, um die Stadtentwicklung mitzugestalten.

Dem auf Umsatz- und Kostenbasis etablierten Einzelhandelsmieter
bietet sich in diesem Marktumfeld die Chance einer Optimierung
der Flachenanmietung und damit der Kostensituation. Das Angebot
an reprédsentative Verkaufsfldchen in Top-Lagen zu angemesse-
nen Mieten und kurzfristigen Vertragslaufzeiten konnte aus Sicht
der Einzelhandelsmieter besser nicht sein. Mietfreie Zeiten sowie
Baukostenzuschiisse sind klare Bedingungen fiir eine Anmietung.
Eine leichte Belebung bei den finanzstarken Retailern ist seit
2024 festzustellen, was sich an einer stabilen, gegebenenfalls
leicht erhdhten Nachfrage nach Mietflachen abzeichnet. Flr den
Immobilieneigentimer bedeuten diese Entwicklungen jedoch ein
umfassendes Umdenken in Bezug auf die kinftige Nutzung des
Objektes. Einzelhandelsfléchen werden bis auf Ausnahmen nur
noch im Erdgeschoss nachgefragt, die gesamte technologische
Infrastruktur muss objektseitig bereits vorhanden sein. Vermehrt
ist die Kombinationsanmietung von zwei Einzelhandelskonzepten
auf einer Flache mit gegenseitig iibergreifendem Sortiment zu se-
hen. Zudem miissen Vermieter eine um 20 % bis 30 % geringere
Miete als noch vor der Coronaphase gesetzt war akzeptieren. All
diese Aspekte fiihren folglich dazu, dass sich die Rendite einer
Immobilie aus der Vermietung von Einzelhandelsflachen um bis
zu 50 bis 80 Basispunkte vermindert hat. Mit der Vermarktung
der bisherigen Retailfldchen als Blro- oder Praxisflachen kann
durch in City-Lagen stetig weiteren Mietpreissteigerungen eine
Teilkompensation bei gleichzeitiger Risikominderung und damit
Stabilisierung der Immobilie erlangt werden.

Wohnimmobilien

Nach Jahren der unendlich scheinenden Kaufpreissteigerungen
vor dem Hintergrund der von 2010 bis 2022 in etwa verdoppelten
Wohnimmobilienpreise, kam es in den vergangenen zwei Jahren
zu einer iberschaubaren zyklischen Korrektur. Seit Mitte 2022
wurden deutliche Riickgdnge der Wohnimmobilienpreise infolge
eines stark erhohten Zinsniveaus im Rahmen der EZB-Zinspolitik
verzeichnet. Rickblickend erhéhten sich zwischen 2021 und
2023 die Finanzierungszinsen fiir Wohnimmobilien laut Deut-
scher Bundesbank von etwa 1% auf bis zu 3,8 %. Durch die
entsprechenden vier vorgenommenen Zinssenkungsschritte im
Jahr 2024 — wobei es jedoch eine Rickkehr zur Niedrigzins-
phase nicht geben wird — ist der EZB-Zinssatz Ende 2024 auf
3,0 % gefallen, ebenso die Hypothekenzinsen. Damit waren erste
Anzeichen einer Erholung im Jahr 2024 gegeben, das Interesse
der privaten Investoren an Wohnimmobilien steigt langsam an.
Aufgrund der gesunkenen Wohnimmobilienpreise, der etwas
niedrigeren Zinsen und der steigenden Reallohne, wurde nun

die Basis fiir den Erwerb von Wohneigentum wieder ermdglicht,
wenngleich sich die Kaufpreiskurve im Wohnimmobilienmarkt
wieder leicht nach oben bewegt. Zugleich wurde eine hohere
Mietdynamik und damit steigende Mieten infolge der hohen
Nachfrage nach Mietwohnungen als Ergebnis der seit Mitte
2022 verzeichneten Abkehr vom Erwerb von Wohneigentum und
des zugleich stark begrenzten Wohnangebots festgestellt. Diese
verteuerten sich im Jahr 2024 im Schnitt um 4,6 %. Insgesamt
ist der Markt flir Wohngebaude als Anlageobjekt flir die institu-
tionellen Investoren wegen der steigenden Mietprognosen vom
Grundsatz her wieder attraktiv geworden, nachdem im Rahmen
der hohen Finanzierungszinsen, mit bis zu 4 % in der Spitze,
und sich einem auf hohem Niveau bewegende Immobilienpreise
die Kapitalanleger nahezu vom Immobilienmarkt verschwunden
waren. Betrachtet man die Renditesituation fir die Assetklasse
Wohnen liegt die durchschnittliche Spitzenrendite, Uber die
sieben Metropolen Deutschlands hinweg, bei aktuell 3,6 %.

Diese leicht anziehende Nachfrage kommt jedoch nicht am
Bau an. 57 % der Wohnungsbaufirmen klagen (ber fehlende
Auftrage. Die Bautétigkeit ist ein weiteres Mal zuriickgegangen,
so dass nicht nur Auftragseingénge ausblieben, sondern auch
Auftrage storniert wurden. Dabei bereitet vor allem der Neubau
weiter Sorgen. Ein Ende der seit bald 3 Jahren anhaltenden Krise
am Wohnungsbau ist damit nicht in Sicht. Insgesamt fehlten
550.000 Wohnungen, vor allem Sozialwohnungen und bezahl-
barer Wohnraum. Insbesondere in den Ballungsrdumen war eine
hohere Nachfrage vorhanden und traf auf ein niedriges Angebot,
welches weit hinter dem Bedarf von 350.000 bis 400.000
Einheiten zurlickliegt. Das Ziel, dass jedes Jahr 400.000 neue
Wohnungen gebaut werden sollen, wurde klar verfehlt. Um dies
zu erreichen, muss eine splrbare Ausweitung der Neubauforde-
rung, der steuerlichen Abschreibungsmodalitdten oder auch ein
Freibetrag bei der Grunderwerbsteuer eingefiihrt werden. Ohne
diese MaBnahmen wird sich die Wohnungsbautétigkeit weiter auf
einem niedrigen Niveau befinden.

Gesamtbetrachtet wurden bis Ende 2024 9,3 Milliarden Euro
in groBe Wohnimmobilienbestédnde in Deutschland investiert.
Deutschlandweit ist der Wohninvestmentmarkt in 2024 die
umsatzstéarkste Assetklasse, allerdings wurde das langjahrige
Mittel um 50 % unterschritten, im Vergleich zum Vorjahr um
78 % Ubertroffen. Das Investmentumfeld der A-Stddte ist wei-
terhin solide. Der Nettozuwanderungsbedarf in Deutschland liegt
bei 400.00 bis 500.000 Menschen jahrlich, was einen Bedarf
von 250.000 Wohnungen per Anno darstellt. Bis 2040 wird die
Bevodlkerung in Deutschland um 2,5 % wachsen, in Baden-Wiirt-
temberg sogar um 4,5 %. Der Stuttgarter Wohnimmobilienmarkt
war gekennzeichnet von einem Preisverfall im Vergleich zu 2022
um 24 %, die zwischenzeitlich wieder um 4 % gestiegen sind.
Diese hohen Preise in der Vergangenheit fiihrten dazu, dass
Stuttgart fast 4.000 Menschen an das Umland verloren hat. Dies
bedeutet, dass in Zukunft die Stddte mit Nahverdichtung weiter
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wachsen miissen. Die durchschnittliche Angebotsmiete liegt
bei 15,20 Euro/m2 was einen Anstieg der Miete im Vergleich zu
2023 von 4,5 % bedeutet. Die Leerstandsquote liegt bei 0,5 %.
Deutschlandweit nimmt die Assetklasse Wohnen 46 % an dem
Gesamttransaktionsvolumen ein.

Servicewohnen/Mikroappartements

Die anhaltend hohe Nachfrage nach flexiblem und kleinteili-
gem Wohnraum ist ungebrochen, seit der Pandemie stehen
Mikroappartements hoher denn je im Kurs. Die Auslastung im
Mittel liegt bei 95%. Verantwortlich fiir diesen Trend ist die
demografische Entwicklung Deutschlands, mit der stetig weiter
steigenden Zahl von Single-Haushalten sowie die mobile und
dienstleistungsorientierte und zugleich urbane Arbeitswelt, die
damit immer mehr Einzug halt. Das Angebot der Nutzungsformen
erstreckt sich auf Mikrowohnen, Serviceappartements, Co-
Living oder auch gewerbliche Wohnformen wie Bordinghduser,
die den Zugang zum Wohnungsmarkt zumindest zeitweise
sicherstellen. Der Anteil dieser Assetklassen am Gesamtwohn-
raumangebot in den Stddten liegt derzeit bei Gber 30 %, mit
einem stetigen Aufwdrtstrend. Auf der Investorenseite wird
diese Nutzungsform ebenfalls immer beliebter, da diese eine
hohere Rendite im Vergleich zu klassischen Wohninvestments
bietet.

Die groBte Nachfragegruppe flir Mikroappartements stellen
die Studierenden sowie die Young Professionals dar. Auf in-
ternationaler Ebene ist das Absolvieren eines Studiums- oder
Forschungsaufenthaltes in Deutschland aufgrund der Tatsache,
dass Deutschland im Ranking der weltweit beliebtesten Stu-
dienldnder Platz 3 einnimmt, hoch angesehen. Ebenso sind
deutsche Unternehmen mit internationaler Ausrichtung ein
beliebter Arbeitgeber fiir Young Professionals, die eine gewisse
Zeit ihrer beruflichen Tétigkeit in Deutschland verbringen. Neben
diesen Nachfragegruppen steigt die Anzahl der Ein-Personen-
Haushalte vor allem in den Metropolen stetig und auf Dauer.
Der durchschnittliche Anteil der Single-Haushalte in Relation
zur Gesamtbevolkerung liegt in den Top-7-Stddten schon bei
iber 50 %. Dieser Trend zeigt sich zwischenzeitlich ebenso in
den B-, C-, und D-Stadten. Damit ist ein Umdenken bei der
Planung neuer Wohnprojekte mit einem Fokus auf kleinteiliges
Wohnen besonders angebracht. Vor allem in den A-Stédten
sind in den vergangenen Jahren (berproportional viele Ein- bis
Zweiraumwohnungen genehmigt und fertiggestellt worden. Auch
die Baupipeline flir Mikroappartements ist entsprechend gefllt.
Insbesondere flir die stddtischen Ballungsregionen sowie GroB-
und Universitatsstadten. Neben den klassischen Studentenap-
partements entstehen aufgrund der hohen Nachfrage vermehrt
Businessappartements.

Insgesamt hat sich in den vergangenen zehn Jahren der Markt
fur Mikroappartements als Assetklasse immer mehr herausdif-
ferenziert und auf unterschiedliche Zielgruppe spezialisiert. Ob

Studierende, Berufstdtige, Reisende oder dltere Menschen mit
Pflegebedarf, auf deren BedUrfnisse gehen die unterschiedlichs-
ten Konzepte der Mikroappartements mit unterschiedlichsten
und umfangreichsten Serviceangeboten ein und bewegen
sich damit zwischen klassischem Wohnen und Gastgewerbe.
Das Mikrowohnen unterteilt sich in wohnwirtschaftliche sowie
gewerbliche Konzepte. Die wohnwirtschaftliche Ausrichtung
umfassen Living-Appartements flir einen voriibergehenden
Gebrauch, mit oder ohne Befristung, mit mindestens drei bis
sechs Monaten Mietzeit. Wie beim klassischen Wohnen, wird
hier ein Wohnungsmietvertrag abgeschlossen. Als Appartement-
Konzepte fallen hierunter Studentenwohnen, Mikrowohnen
oder Seniorenwohnen, mit oder ohne zentralen Betreiber. Die
AppartementgréBen erstrecken sich zwischen 15 m2 und 40 m?
und sind sowohl un-, teil- oder vollmébiliert ausgestattet.
Zielgruppen sind hier zumeist Studierende, Auszubildende, Pro-
jektarbeiter, Pendler, Wohnungssuchende sowie Senioren. Bei
dem gewerblichen Konzept handelt es sich um die sogenannten
Serviceappartements mit Aufenthaltsdauern von einer Nacht bis
sechs Monaten. Hierbei wird ein Beherbergungsvertrag abge-
schlossen. Die Appartements-Konzepte erstrecken sich hierbei
auf Serviceappartements sowie Apparthotels, die von einem Be-
treiber angepachtet sind. Die AppartementgroBen liegen zumeist
zwischen 20 m2 und 40 m2 und sind voll ausgestattet. Des Wei-
teren umfassen diese Serviceappartements begrenzte bis kom-
plette Serviceleistungen mit Gemeinschaftsflachen wie Lobby,
Fitness, SPA, in High-End-Ausfiihrungen sowie mit Restaurants,
Bars und Meetings-Spaces. Die Hauptzielgruppen erstrecken
sich auf Geschaftsreisende, Projektarbeiter, Jobrotations,
Auszubildende und auch Touristen. Ein Appartements-Konzept,
welches sowohl von Living-Appartements sowie Serviceapparte-
ments beeinflusst ist, ist das Co-Living. Allen gemeinsam ist das
zentrale Betreiberkonzept sowie die langfristigen Mietdauern.

Ebenso wie bei den Nutzergruppen ist auch der Betreibermarkt
sehr differenziert in Bezug auf die Nutzungsformen Appartho-
tel, Serviceappartements, Co-Living bis hin zu Mikrowohnen.
Aufgrund der zeitlich begrenzten Mietvertrage im Mietmarkt Mi-
kroappartements und der zur Verfligung gestellten Ausstattung
sowie den All-in-Mieten sind diese bislang von der Regulierung
zur Miethéhe unberthrt. Damit kdnnen im Vergleich zum nor-
malen Wohnen deutlich hohere m2-Preise erzielt werden. In den
A-Stadten bewegt sich die Spannbreite der durchschnittlichen
All-in-Mieten zwischen 500,00 Euro und 1.400,00 Euro pro
Monat, was von den unterschiedlichen Betreibern und Nutzungs-
konzepten sowie den Nachfragegruppen, dem Ausstattungs-
standard und den zur Verfiigung gestellten Serviceleistungen
abhangig ist.

Insgesamt nimmt die Attraktivitdt der Assetklasse Mikrowohnen
fir Investoren stetig zu. Zum einen aufgrund der hohen und
stetig weiter steigenden Nachfrage, zum anderen aufgrund der
besseren Renditen gegentber dem klassischen Wohnen. Hinzu
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kommt, dass das Betreiberrisiko als duBerst gering angesehen
wird, da die Immobilieneigentiimer eine selbsténdige Vermietung
der Wohnung als realistisch ansehen. Speziell die Coronapan-
demie zeigt, dass auch in Krisensituationen das Konzept des
Mikrowohnens mit deutlich weniger Risiken behaftet ist. Die
Spitzenrenditen fiir die unterschiedlichsten Mikrowohnformen
liegen 50 Basispunkte Uber dem klassischen Wohnen (3,9 %)
und damit bei 4,4 %. Das Investmentvolumen der Assetklasse
Mikrowohnen in Deutschland bewegte sich in den vergangen
Jahren zwischen 600 Millionen Euro und 1,45 Milliarden Euro,
im langjahrigen Durchschnitt bei 920 Millionen Euro im Jahr.
Zum Gesamttransaktionsvolumen am Wohnmarkt trdgt das
Mikrowohnen bislang nur mit maximal 10 % bei, wobei aufgrund
der hohen Ertragspotenziale der Ausbau dieser Assetklasse
vorprogrammiert ist.

Pflegeimmobilien / Betreutes Wohnen

2024 wurde deutschlandweit fiir Health-Care-Investments
ein Transaktionsvolumen von knapp 1,2 Milliarden Euro ver-
zeichnet, das damit um 6 % dber dem Vorjahr lag. Gegenlber
dem langjahrigen Durchschnitt besteht jedoch ein Minus von
51 %. Viele Investoren halten weiterhin Abstand zu klassischen
Pflegeimmobilien als Folge des Betreiberrisikos und der he-
rausfordernden Finanzierungsbedingungen. Damit wird die
Marktsituation nicht unerheblich geddmpft; hinzu kommt die
geringe Neubautétigkeit. Betrachtet man die Renditesituation,
so pendeln sich die Spitzenrenditen zwischenzeitlich bei 5 %
fur Pflegeheime und 4,5 % flir betreutes Wohnen ein; dieser
Spread ist auf das erhohte Betriebsrisiko der klassischen
Pflegeimmobilie zurlickzufiihren.

Der Bedarf an guter Pflege im Alter ist immens. Die demografi-
sche Entwicklung und die steigende Zahl der Pflegebedrftigen
unterstreichen die Erfordernisse, das Angebot an Pflegeplatzen
deutlich auszubauen. Die Zahl der Pflegebedirftigen erhoht
sich laut statistischem Bundesamt bei konstanten Pflege-
quoten bis 2055 auf 6,8 Millionen, das waren 37 % mehr als
Ende 2021. Dabei sind jedoch stets regionale Unterschiede zu
beachten. Bis 2049 soll die Gesamtzahl der Menschen, die
durch ambulante Dienste und vollstationdre Heime versorgt
werden miissen, voraussichtlich auf 2,74 Millionen steigen,
also 52 % mehr als im Jahr 2019. Diese zeitweisen starken
Anstiege gehen auf die Babyboomer zuriick; zugleich wird
ihre Arbeitskraft der Pflegebranche nicht mehr zur Verfiigung
stehen. Allein bis zum Jahr 2049 werden bis zu 690.000
Pflegekréfte fehlen. Bis 2040 werden rund 144.400 Pflege-
platze bendtigt, der stationdre Pflegebereich muss aufgrund
des hohen Pflegebedarfs ausgebaut werden. Dieser Ausblick
zeigt, dass klassische Pflegeheime zwar auch in Zukunft weiter
bendtigt werden, allerdings durch die fehlenden Pflegekréfte
und die dadurch entstehende Minderauslastung viele Betrei-
ber in wirtschaftliche Schwierigkeiten kommen. Trotz der
demografischen Rahmenbedingungen stockt der Neubau von

Pflegeheimen, was an der allgemeinen Kostensituation, den
niedrigen Investitionskostensédtzen und an dem hohen Fach-
kraftemangel liegt.

Aufgrund dieser Umstdnde missen stationdre Einrichtungen
starker entlastet werden. Um den Pflegebedirftigen dennoch
ein angenehmes Leben zu ermdglichen und angesichts der
demografischen Entwicklung die Versorgung der &lteren Men-
schen sicherzustellen, etablieren sich mehr und mehr alternative
Wohnformen. So gibt es Projektentwicklungen in der Kombinati-
on von stationdrer Pflege, Tagespflege und betreutem Wohnen,
was sich bislang bewdahrte. Dabei handelt es sich in der Regel
um 60 bis 70 Einheiten des betreuten Wohnens sowie 15 bis
20 Plétze fur die Tagespflege. Das derzeitige Angebot betreuter
Wohnanlagen l&sst jedoch oftmals viel zu wiinschen (brig, denn
zwischen 2017 und 2023/2024 ist die Auslastungsquote um ca.
10 % gesunken. Griinde sind zum einen Uberkapazitaten an ei-
nem Standort, zum anderen die nicht bedarfsgerecht gestalteten
Angebote. Dazu zéhlen z. B. die Geb&udequalitat, das Gebdu-
dealter (alter als 20 Jahre) sowie umfangreicher Renovierungs-
und Sanierungsbedarf. Hinzu kommt, dass 30 % der Investoren
in den ndchsten 5 Jahren gar keine MaBnahmen planen, 35 %
wollen lediglich kleinere Sanierungen in den Innenrdumen
umsetzen. Trotz alledem ist die Wartezeit fiir Mietinteressenten
noch immer hoch und liegt bei 6 bis 12 Monaten. Der Mangel
an jungen und attraktiven Gesundheitsimmobilien trifft auf risi-
koaverse Investoren, die sich hdufig auf die Revitalisierung von
Bestandsobjekten stiitzen.

Das Seniorenwohnen, auch Servicewohnen genannt, ist eine
weitere Wohnform, fir die sich ein Wachstumsmarkt entwickelt
hat. Viele Senioren im Alter weit iber 60 Jahren sind in der
Regel korperlich fit, so dass sie sich eine Wohnumgebung
wiinschen, die ihnen noch lange Zeit alle Freiheiten dennoch
gleichzeitig Unterstitzung bieten. Dies gewahrt den Bewoh-
nern den Vorteil, bei eintretender Pflegebedirftigkeit nicht
unbedingt umziehen zu missen. Die Konzepte dahinter sind
vielfdltig. Man unterscheidet zwischenzeitlich vier Kategorien.
Das seniorengerechte Wohnen bedeutet, dass der Bewohner
ein seniorengerechtes Wohnappartement anmietet, es besteht
kein explizites Betreuungsangebot, falls eine ambulante Pflege
benotigt wird, kann ein externer Pflegedienst engagiert werden.
Bei Servicewohnen vereinbart der Anbieter optional mit den
Bewohnern Servicevertrage; gibt es einen Bedarf an ambulanter
Pflege, kann ein externer Pflegedienst beauftragt werden. Bei
betreutem Wohnen miissen die Senioren ein Basispaket buchen,
auf Wunsch kénnen sie weitere Serviceangebote in Anspruch
nehmen, die gewinschte ambulante Pflege kann der in der
Wohnanlage anséssige Pflegedienst oder ein externer Dienst-
leister tibernehmen. Bei dem betreuten Wohnen Plus missen die
Bewohner ein umfangreiches Serviceangebot bezahlen. Die indi-
viduellen Pflegeleistungen konnen von hauseigenen oder exter-
nen Pflegediensten geleistet werden. Dieses Servicewohnen in
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den unterschiedlichsten Variationen ist nattrlich auf die kiinftige
Pflegebediirftigkeit hinsichtlich des Baus und der Ausstattung
beriicksichtigt. Ein weiteres Konzept ist das gemeinschaftliche
Wohnen. Die Menschen erhalten eine professionelle Rund-um-
die-Uhr-Versorgung, konnen ihren Alltag in Wohngemeinschaf-
ten je nach Fahigkeiten und Bed(rfnissen selbst gestalten, das
Pflegepersonal und das Engagement der Angehdrigen kénnen
effizient und kostenschonend eingesetzt werden. Allerdings
ist in dieser Wohnform wie auch in den zuvor genannten die
Problematik gegeben, dass diese sich nicht jeder Senior leisten
kann. Denn die hohen Mieten und Servicepauschalen werden die
Sozialhilfetrager in aller Regel nicht bezahlen.

Was sind die Schliisselherausforderungen und Losungswege?
Da mehr als die Hélfte der Wohnanlagen dlter als 20 Jahre sind,
sind energetische Sanierungen sowie ModernisierungsmaB-
nahmen unerldsslich, um die Wohnqualitdt zu verbessern und
die Kosten zu stabilisieren. Des Weiteren ist die Standortwahl
entscheidend. Die wichtigsten Kriterien sind die Mikrolage, die
Erreichbarkeit und die Anzahl der Wohnungen. Zudem spielt der
Personalmangel bei betreutem Wohnen im Vergleich zu Pflege-
einrichtungen eine weniger zentrale Rolle. Ein weiterer Aspekt
ist, dass die Immobilie mehr und mehr an die Bewohnerstruktur
angepasst werden muss. Der Anteil von Menschen mit Demenz
und hoherem Pflegebedarf steigt stdndig. Dies flihrt dazu, dass
eigene Dienstleistungen ausgebaut bzw. die Vernetzung mit
externen Partnern geschaffen werden missen. Zuletzt ist die
Digitalisierung duBerst wichtig, denn dabei geht es nicht nur da-
rum den Komfort zu verbessern, sondern auch die Pflegekrafte
zu entlasten.

Gesundheitsimmobilien

Der Markt fiir ambulante Versorgungszentren wéchst stetig
weiter. Behandlungen werden mehr und mehr ins ambulante
Ubertragen und dies bei einem steigenden medizinischen Ver-
sorgungsbedarf infolge der demografischen Entwicklung der
Bevdlkerung in Deutschland. Dies vor allem in Zeiten, wo die
SchlieBung von kleinen Krankenhdusern nicht nur diskutiert,
sondern auch vollzogen wird. Hinzu kommt, dass die junge Arz-
teschaft nicht das Fiihren einer selbstdndigen Praxis zum Ziel
setzt, sondern eine Festanstellung mit geregelten Arbeitszeiten
und einem reduzierten finanziellen Risiko bevorzugt. Damit steigt
schlussendlich zunehmend die Nachfrage nach kooperativen Ge-
meinschaftspraxen. Arztehduser und Gesundheitszentren liegen
entsprechend komplett im Trend, und dies nicht nur bei den
Medizinern, sondern auch bei den Immobilieninvestoren. Die Im-
mobilienwirtschaft partizipiert daran nicht unwesentlich, so dass
die Transaktionsrate in diesem dynamischen Wachstumsmarkt
stetig weiter steigt.

Aus Immobilien- wie auch Betriebssicht sind die wesentlichen
Erfolgsfaktoren fiir erfolgreiche ambulante Gesundheits-
immobilien wie Arztehduser und Gesundheitszentren der

Standort, das Betriebskonzept, die Betriebsstruktur, die
Erreichbarkeit als Verkehrsinfrastruktur sowie die Immobilie
mit der Flachenstruktur, Ausstattung sowie Parkpldtzen als
solche. Hinzu kommt, dass das Einzugsgebiet in Bezug auf
Bevilkerungsdichte, Bevodlkerungsstruktur und Wettbewerb
vor Ort von besonderer Bedeutung ist. Insgesamt ist in der
jeweiligen Immobilie ein Netzwerk zu spannen, welches sich
fir diverse Leistungsbringer rentiert. Dabei sind Objekte auch
in strukturell starken ldndlichen Regionen sowie in innerstad-
tischen Lagen gerade in diese Assetklasse duBerst attraktiv.
Nach Realisierung ist solch ein Objekt im Vergleich zu anderen
Assetklassen gut zu steuern, da das Mieterklientel wirtschaft-
lich sehr stabil ist und zudem externe Schocks, wie die Coro-
napandemie, umgangen werden konnen. Des Weiteren gelten
Arzte als treue langjdhrige Mieter, mit Mietvertragslaufzeiten
zwischen 10 und 15 Jahren mit Verldngerungsoptionen. Fiir
medizinische Versorgungszentren liegen die Renditen zwischen
4,5% und 4,75 %.

Hotelimmobilien

Vor zwei bis drei Jahren wurde der Assetklasse Hotels ein
vernichtendes Urteil ausgestellt — Hotelinvestments waren aus
Risikogesichtspunkten hinsichtlich der ausbleibenden Géste,
der Personalabwanderung in andere Branchen, der wankenden
Betreiber und damit der ausbleibenden Pachten sowie der feh-
lenden Finanzierungen und dadurch der nicht mehr vorhande-
nen Zukunftsfahigkeit nicht mehr tragbar. Der Investmentmarkt
fir Hotels kam zum Erliegen, Investoren wanderten in andere
Anlageprodukte ab, erhebliche Abwertungen dieser bislang
strahlenden Immobilienart auf nationaler und internationaler
Ebene waren unweigerlich die Folge.

Seit dem Jahr 2024 hat sich jedoch das Bild deutlich gewan-
delt. Der Markt fiir Hotelimmobilien hat sich wieder deutlich
stabilisiert, ist zwischenzeitlich wieder zum dynamischsten
Bereich des Immobiliensektors geworden. Die Stimmung in der
Hotelbranche verbessert sich zunehmend.

Die Fundamentaldaten der Hotelbranche sprechen mehr denn
je fiir Investitionen in den Hotelinvestmentmarkt. Die Uber-
nachtungszahlen liegen deutlich iiber dem vor Coronaniveau,
die Auslastungsquoten steigen, dazu haben vor allem die Riick-
kehr von Geschaftsreisenden sowie durch die Zunahme von
privaten Reisen beigetragen. Damit diirfte der Ubernachtungs-
markt weiter an Dynamik gewinnen. Die Zimmerraten zeigen
wieder einen deutlichen Trend nach oben. Damit expandieren
die groBen Hotelketten zunehmend. Genau diese Entwicklung
lockt finanzkréftige Investoren, weshalb die Assetklasse Hotel
wieder der groBe Gewinner am Markt ist.

Trotz dieser Erholung waren in 2024 Insolvenzfélle von nam-
haften Hotelgruppen zu verzeichnen. Grinde hierflr sind die
zuriickliegende Pandemie, die ihre Spuren hinterlassen hat,
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die Inflation sowie die gestiegenen Kosten fiir Energie, Ma-
terial und Personal, mit denen die Hoteliers konfrontiert sind.
Personalengpésse und mitunter hohen Pachtverpflichtungen
kommen zur ohnehin angespannten Kostensituation hinzu.
Damit verbleibt vom Umsatz deutlich weniger als noch vor der
Pandemie, die Marge bei Betriebsergebnis vor Steuern, Zinsen
und Abschreibungen liegt aktuell 1% bis 2 % unter dem Wert
von 2019. Die Profitabilitat der Hotelbetreiber ging damit weiter
zuriick. Um sich aus dieser Kostenlast zu entziehen, setzen
viele Hotelbetreiber auf Digitalisierung, KI und Zentralisierung.
Damit besteht der Vorteil, dass auf personalintensive Angebote
verzichtet werden kann, wie z.B. Check-in Check-out sowie
bei Speisen und Getrdnken und folglich die Personalkosten
um 20 % bis 30 % gesenkt werden kénnen. Zusétzlich werden
oftmals weitere kostenintensive Dienstleistungen wie SPA oder
Kongressbetreuung an externe Firmen ausgelagert. Ziel der
Betreiber ist es, ein schlankes Geschaftsmodel in Kombination
der Kostenreduzierung zu bilden und damit einen niedrigeren
Break-Even-Point zu schaffen. Mit entsprechenden MaBnahmen
kann damit eine Profitabilitdt der Hotelbetriebe nicht erst mit
einer Auslastung von 60 %, sondern bereits mit einer durch-
schnittlichen Belegungsrate von 45 % bei marktiblichen Raten
erreicht werden. Folge ist, dass die Bonitat der Betreiber fiir den
Eigentimer eine noch groBere Bedeutung einnimmt als bisher.

Ein wesentlicher Aspekt flir die Zukunftsfahigkeit der Hotelbe-
triebe ist auch in dem Vertragsverhdltnis zwischen Eigentimer
und Betreiber zu sehen. Grundsétzlich werden die bestehenden
Hotels auf Basis langfristiger Miet- und Pachtvertrdge betrieben.
Zukinftig konnte jedoch der Einzug von Managementvertrédgen
wieder vermehrt die Forderung seitens der Betreiber sein.
Verfechter von Pachtvertrdgen 6ffnen sich zunehmend fr
Managementvertrdge und hybride Modelle mit Umsatzpacht-
komponenten. Gerade eine Basisfestpacht mit Umsatzelemen-
ten verteilt die Chancen und Risiken zwischen Eigentimer und
Pachter ausgewogener. Insgesamt dirfte die Konsolidierung auf
den Hotelmarkt weiter voranschreiten.

Was das Angebot an Hotelimmobilien anbelangt, ist eine erste
Angebotsverknappung bereits jetzt schon festzustellen, da
infolge der niedrigeren Entwicklungsquote in den vergangenen
Jahren die Neubautatigkeit stark eingebrochen ist. Hinsichtlich
der Projektierung von Hotels steht jedoch aufgrund der gestiege-
nen Bau- und Finanzierungskosten sowie der CO, Einsparungen
der Fokus verstérkt auf die Umnutzung sowie Revitalisierung von
Bestandsgebduden.

Fir das Jahr 2024 wurde fur den deutschen Hotelinvestment-
markt ein Investitionsvolumen von 1,4 Milliarden Euro ver-
zeichnet, eine anziehende Marktdynamik war im Jahresverlauf
zu beobachten, gegenliber dem Vorjahr steht damit ein Plus
von 7 %. Die Markterholung nahm in der zweiten Jahreshélfte
an Fahrt auf, ab diesem Zeitpunkt wurden zwei Drittel des

Jahresumsatzes erzielt. Die Transaktionsanzahl betrug 85 Deals,
damit liegen diese rund 43 % Uber dem Vorjahr. Allerdings wurde
der zehnjahrige Durchschnitt mit 3,2 Milliarden Euro um 56 %
noch deutlich verfehlt. Das Marktumfeld im Hotelsektor hat sich
seit 2020 grundlegend geédndert. Hauptakteure auf der Kéufer-
seite sind Corporates mit 27 % sowie eigenkapitalstarke Family
Offices, zudem werden Betreiber die Objekte erwerben stetig
aktiver. Der Anteil von Hotelinvestments am gesamten gewerb-
lichen Transaktionsvolumen lag damit bei 5 %. Eine anziehende
Marktdynamik ist in 2025 und vor allem in den kommenden
Jahren zu beobachten. Aktuell liegen die Bruttospitzenrenditen
fur Hotelimmobilien bei 5 % bis 5,2 %.
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Geschaftsverlauf der STINAG Stuttgart Invest AG

Das Geschaftsjahr 2024 der STINAG-Holding war aus Sicht
des Vorstands zufriedenstellend und zeigte eine erfreulich
stabile Entwicklung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
im Rahmen eines von Vorbereitungen flr die kiinftig geplanten
Investments und weiteren Optimierungen geprégten Geschéfts-
verlaufs, was sich damit auch in den fiir 2024 aufgestellten und
erreichten Prognosen bestétigt hat.

Die generellen Rahmenbedingungen waren auch in 2024
wieder duBerst herausfordernd, vor allem auch im Hinblick auf
weitere Verzogerungen bei der Baugenehmigungserteilung.
Dennoch geht der Vorstand davon aus, dass die STINAG-
Holding im Rahmen ihrer Strategie und deren Umsetzung und
Marktpositionierung so gut aufgestellt ist, dass die weiteren
Immobilieninvestments in den kommenden Jahren zu einem
konsequenten Ausbau der Ertragslage und damit der positiven
Wertentwicklung flihren. Dies basiert unter stetiger Beachtung
einer den jeweiligen Marktgegebenheiten angemessenen
Finanzierungsstruktur.

Eine erste Realisierung der Projektpipeline im abgelaufenen Ge-
schéaftsjahr betrifft die Bestandsimmobilie Roteblihlplatz 18 in
Stuttgart. Die Fertigstellung erfolgte nach duBerst langwierigen
Behdrdenabstimmungen hinsichtlich der notwendig gewordenen
Nutzungsédnderung infolge der Neuausrichtung des Objekts im
Dezember 2024. Die Mieterstruktur umfasst im Unter-, Erd- und
1. Obergeschoss eine langfristige Gastronomienutzung, ab dem
2. Obergeschoss wurden Wohnungen geschaffen. Erste Miet-
zahlungen hieraus sind jedoch im Wesentlichen ab Januar 2025
zu verzeichnen. Die weiteren Projektentwicklungen wie die
Tiibinger StraBe 17b, Tubinger StraBe 6 sowie KonigstraBe 51
verharrten auf der Stelle, trotz positiver Behordengesprdchen
und kurzfristiger in Aussichtsstellung der Baugenehmigungs-
erteilung. Daher waren im Geschaftsjahr 2024 keine weiteren
wesentlichen Darlehensausreichungen an die entsprechenden
Tochtergesellschaften fiir deren Immobilieninvestments zu
verzeichnen. Infolge der seit dem 4. Quartal 2024 generell ein-
getretenen, leicht verbesserten Perspektiven auf dem Immobi-
lienmarkt, haben sich fiir die STINAG Investmentopportunititen
vor allem im Bereich Bestandsimmobilien aufgetan, die im 1.
Halbjahr 2025 mdglicherweise zu Abschlissen fiihren kénnen.

Die Vermietungsaktivitdten waren von verkaufs- und revitalisie-
rungsbedingten Rickgdngen sowie von vertraglich ausgeldsten
Indexerhéhungen deutlich geprégt. Die weitere Stabilisierung der
Auslastung der Hotelimmobilien am Flughafen Stuttgart sowie die
planméaBige Ruckfiihrung der Stundungen aus der Coronaphase,
wirkten sich weiter positiv auf die Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der STINAG Holding im abgelaufenen Geschéftsjahr aus. Zu-
gleich konnten die Immobilientochtergesellschaften rund 1,0 Mil-
lionen Euro mehr als im Vorjahr an die Muttergesellschaft, die
STINAG Stuttgart Invest AG, ausschitten, was sich positiv auf das
Jahresergebnis 2024 auswirkte.

Umsatz und Ergebnis

Im Geschéftsjahr 2024 zeigten die Umsatzerlose eine Steigerung
von rund 7,4 % (0,4 Millionen Euro) auf 5,1 Millionen Euro auf.
Die Nettomieterlose betrachtet, musste hingegen ein Riickgang
von rund 0,4 Millionen Euro verzeichnet werden, der zum einen
insbesondere in der VerduBerung des Light Industrial Gebdudes
in Dornstetten im August 2023 und damit im Wegfall der noch
zeitanteilig angefallenen Mieterldse um 0,2 Millionen Euro auf
1,6 Millionen Euro begriindet liegt. Zum anderen in von Vorjah-
ren sonderbeeinflussten Pachterldsen fir die Hotelausstattung
beider Hauser am Flughafen Stuttgart des Jahres 2023, eben-
falls mit einer Minderung von 0,2 Millionen Euro auf 1,1 Millionen
Euro in 2024; ohne diesen Sondereffekt wiirden die Pachterlose
im Berichtsjahr auf dem Niveau von 2023 liegen. Eine Teil-
kompensation konnte durch das Auslosen von mietvertraglichen
Indexerh6hungen des Geschaftshauses HirschstraBe 31 in
Stuttgart sowie des Produktions- und Blirogebdudes in Goppin-
gen erreicht werden. Das im Dezember 2024 voll sanierte und
neu ausgerichtete Bestandsobjekt Rotebuhlplatz 18 in Stuttgart
fiihrte noch nicht zu einem MieterlGsbeitrag. Die Nebenkosten-
erlése von 1,0 Millionen Euro im abgelaufenen Geschéftsjahr
waren von den Betriebskostenabrechnungen fiir die Jahre 2022
und 2023 sowie der Nachberechnung der Grundsteuer fiir das
Kongresshotel sonderbeeinflusst. Insgesamt verzeichneten die
Bruttomieterldse eine leichte Steigerung um 0,1 Millionen Euro
auf 3,8 Millionen Euro. Die Erlose aus Konzernumlagen der
Tochtergesellschaften zeigten einen Anstieg auf 1,0 Millionen
Euro (Vorjahr: 0,9 Millionen Euro), die sonstigen Erlose erhoh-
ten sich auf 0,2 Millionen Euro; hierbei handelt es sich um die
Weiterberechnung von Rickbaukosten des ehemaligen Péch-
ters der damalig noch unsanierten Immobilie Roteb(hlplatz 18.

Besondere Ergebnisbeitrdge waren zum Bilanzstichtag 2024 in
den sonstigen betrieblichen Ertrdgen im Vergleich zum Vorjahr, wie
der VerduBerungsgewinn aus dem im August 2023 getéatigten Ob-
jektverkauf in Hohe von 1,2 Millionen Euro, nicht gegeben. Flr den
Substanzerhaltungsanspruch beider Hotelimmobilien fielen wie im
Vorjahr 0,3 Millionen Euro an, wesentliche Auflosungsertrage aus
Rickstellungen sowie Wertberichtigungen sind im Berichtsjahr
nicht angefallen, so dass sich die gesamten sonstigen betrieb-
lichen Ertrdge bei 0,4 Millionen Euro bewegten nach 1,6 Mil-
lionen Euro in 2023.

Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und
Sachanlagen verminderten sich um 0,2 Millionen Euro auf 1,3 Mil-
lionen Euro, was auf den Wegfall, zum einen der Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande im Vorjahr in Hohe von
0,2 Millionen Euro zurtickzufiihren ist sowie zum anderen auf den
zeitanteiligen Abschreibungsbetrag flr das in 2023 verduBerte
Light Industrial Objekt. Von den im Geschaftsjahr 2024 ange-
fallenen Abschreibungen in Héhe von 1,3 Millionen Euro (Vorjahr:
1,5 Millionen Euro) entfallen rund 66 % auf die Assetklasse Hotels.
Die Aufwendungen fiir den Betrieb betrugen im abgelaufenen
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Geschaftsjahr 1,3 Millionen Euro und lagen um 0,6 Millionen Euro
Uber dem Vorjahresniveau, was vor allem auf einen Anstieg der
Betriebskosten (Heizkosten, Wasser, Nachzahlung Grundsteuer),
insbesondere die Hotelinvestments betreffend, um 0,5 Millionen
Euro auf 1,1 Millionen Euro zurtckzufiihren ist. Zudem flhrten
die im Rahmen der weiteren organisatorischen Optimierung vor-
genommenen Aktivitdten zu einer Steigerung der Aufwendungen
fir die Verwaltung um 0,3 Millionen Euro auf 4,1 Millionen Euro.
Diese erstreckten sich auf erhohte Dienstleistungsaufwendungen
beziglich des Personaleinsatzes der zentral agierenden Toch-
tergesellschaft STINAG Real Estate GmbH infolge allgemeiner
Gehaltssteigerungen sowie des ab der zweiten Jahreshélfte
2022 vollzogenen Ausbaus des Personalstandes (0,3 Millionen
Euro). Damit lagen zum Geschaftsjahresende 2024 die sonstigen
betrieblichen Aufwendungen bei 5,6 Millionen Euro nach 4,7 Mil-
lionen Euro Ende 2023.

Die in 2024 verzeichnete Geschéftsentwicklung fiihrte zu einer
Verminderung des zum 31. Dezember 2024 auf -1,4 Millionen Euro
(Vorjahr: + 42 TEUR). Die positive Entwicklung der Umsatzerlose (+
0,4 Millionen Euro) konnte den negativen Ergebniseffekt aus den
verminderten sonstigen betrieblichen Ertrdge sowie die gestiegenen
sonstigen betrieblichen Aufwendungen mit einem Rickgang von
gesamt 2,0 Millionen Euro nicht kompensieren.

Das Zins- und Finanzergebnis steigerte sich im Geschaftsjahr
2024 auf 10,1 Millionen Euro, nach 9,0 Millionen Euro in 2023.
Dabei konnten die Immobilientochtergesellschaften insgesamt
Jahresergebnisse aus 2024 in Hohe von 11,0 Millionen Euro und
damit rund 1,0 Millionen Euro mehr an die Muttergesellschaft, die
STINAG Stuttgart Invest AG, ausschiitten. Zu diesem Anstieg trug
vor allem ein Auflésungsertrag einer nicht mehr durch potenzielle
Risiken unterlegten Ruckstellung bei der hundertprozentigen
Tochtergesellschaft, der STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, mit
einem Plus von 1,1 Millionen Euro bei. Infolge erhohter Zinssétze
fir Festgeldanlagen, lagen die Zinsertrage bei 0,2 Millionen Euro
(Vorjahr: 0,1 Millionen Euro). Die Aufwendungen aus Finanzan-
lagen und Zinsaufwendungen lagen mit 1,2 Millionen Euro auf
Vorjahresniveau.

Unter Berticksichtigung der Ertragsteuern sowie sonstigen Steu-
ern in Hohe von 1,4 Millionen Euro (Vorjahr: 1,7 Millionen Euro),
konnte ein Jahres(lberschuss zum 31.12.2024 mit 7,3 Millionen
Euro auf dem Niveau des Geschéftsjahres 2023 erzielt werden.

Kurzgefasste Ergebnisrechnung

in Mio. EUR 2024 2023
Umsatzerlose 5,1 4,7
Sonstige betriebliche Ertrdge 0,4 1,6

5,5 6,3
Abschreibungen -1,3 -1,6
Operatives Ergebnis (EBIT) -1,4 0,0
Zins- und Finanzergebnis 10,1 9,0
Ergebnis vor Steuern 8,7 9,0
Jahrestiberschuss 7,3 7,3

Vermdgens- und Finanzlage sowie Kapitalentwicklung

Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2024 erhohte sich leicht
auf 238,4 Millionen Euro (Vorjahr 235,6 Millionen Euro). Dabei
verzeichnete die Bilanzposition immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde und Sachanlagen eine Steigerung um 0,5 Millionen Euro
auf 24,1 Millionen Euro; die Anlagenquote liegt damit bei rund
10,1 %. Infolge der Fertigstellung der Projektierung Rotebihl-
platz 18 in Stuttgart Ende 2024 verzeichneten die Grundstiicke
und Bauten eine investitionsbedingte Erhéhung um 1,6 Millionen
Euro, die zum Teil einer Kompensation durch die rlcklaufige
Entwicklung der Position Betriebs- und Geschéftsausstattung
unterlagen, hauptséchlich als Folge der Normalabschreibungen
fir die bewegliche Hotelausstattung des Kongresshotels von
0,7 Millionen Euro. Holdingtypisch nahmen die Finanzanlagen
mit 198,2 Millionen Euro (Vorjahr 195,4 Millionen Euro) den
hochsten Anteil mit 89,2 % am Anlagevermégen ein. Infolge
der Aktivierung von passiven latenten Steuern fiir die Toch-
tergesellschaft STINAG Ti6 Geschaftshaus GmbH & Co. KG in
Héhe von knapp 2,0 Millionen Euro erhohten sich die Anteile
an verbundenen Unternehmen auf 88,6 Millionen Euro. Die
Ausleihungen an verbundene Unternehmen nahmen leicht von
108,7 Millionen Euro auf 109,6 Millionen Euro zu, was auf die
Kapitalausstattung der Tochter-Objektgesellschaften im Rahmen
der vorgenommenen Investitionen zurlckzufthren ist.

Das Umlaufvermdgen lag mit 16,1 Millionen Euro zum Bilanz-
stichtag leicht unter Vorjahresniveau (16,6 Millionen Euro).
Dabei verzeichneten die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegensténde eine leichte Erhohung um 0,3 Millionen Euro auf
7,1 Millionen Euro, wovon die Mietforderungen eine Steigerung
um 0,2 Millionen Euro auf 1,2 Millionen Euro ausmachen. Insge-
samt betrégt das Stundungsvolumen an Mietforderungen 0,8 Mil-
lionen Euro (Vorjahr: 0,9 Millionen Euro), wovon die Stundungen
gegentber dem Hotelbetreiber der beiden Hotels am Stuttgarter
Flughafen, welche aus der Coronapandemie herriihren, 0,5 Mil-
lionen Euro (Vorjahr: 0,8 Millionen Euro) betragen und bis Ende
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Vermégensstruktur Kapitalstruktur
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR)
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
10,1% 10,0 % 67,6 % 68,4%
83,1% 83,0%
Sachanlagen
und immaterielle
Vermdgens-
gegenstande Eigenkapital
[ | [ |
Finanzanlagen 1.0% Riickstellungen
0,9%
HN HN
Umlaufvermdgen Verbindlichkeiten
. . 26,8 % 27,0%
davon Passive latente
- flissige Mittel Steuern
6,8 % 7,0%
238,4 235,6 Bilanzsumme 238,4 235,6 Bilanzsumme

2026 komplett zurlckgefuhrt sein sollen. Bislang sind die
jahrlich anfallenden vertraglich vereinbarten Tilgungsleistungen
auf den Stundungsbetrag bezliglich der Hotelpachtforderungen
seitens des Pachters planmaBig erbracht worden. Die sonstigen
Vermogensgegenstande in Hohe von 4,0 Millionen Euro um-
fassen insbesondere den Substanzerhaltungsanspruch fiir die
beiden Hotels mit 3,5 Millionen Euro. Infolge der fir 2023 vor-
genommenen Dividendenausschittung sowie der im Vergleich
zu den Vorjahren im geringeren Umfang getatigten Investitionen
unter Einbeziehung der operativen Liquiditdtsentwicklung lag
die Liquiditdt zum 31. Dezember 2024 bei 9,0 Millionen Euro,
nach 9,7 Millionen Euro im Vorjahr.

Die Passivseite betrachtet, bewegte sich das Eigenkapital zum
Bilanzstichtag bei 161,3 Millionen Euro und damit auf Vorjahres-
niveau. Die Eigenkapitalquote betrug 67,6 % (Vorjahr: 68,4 %).
Ebenso lag das Volumen der Verbindlichkeiten in Hohe von 63,9
Millionen Euro auf der Hohe des Jahres 2023. In Folge der
vertraglich vereinbarten Tilgungsleistungen (0,1 Millionen Euro)
fiir das Darlehen des Light Industrial Objektes in GOppingen
betrugen zum 31. Dezember 2024 die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten 50,1 Millionen Euro. Insgesamt umfasst

der Kreditbestand nahezu ausschlieBlich endféllige Darlehen
mit Laufzeiten bis ldngstens 2035, so dass der Anteil des
langfristigen Kreditvolumens bei 99,0 % liegt, der durchschnitt-
liche Zinssatz betrégt 2,30 %. Die Verbindlichkeiten gegentber
verbundenen Unternehmen zeigen mit 13,4 Millionen Euro eine
leichte Erhohung zum Vorjahr mit 12,8 Millionen Euro auf. Die
passiven latenten Steuern erhéhten sich um 2,2 Millionen Euro
auf 10,9 Millionen Euro, was auf den Beteiligungsansatz der
hundertprozentigen Tochtergesellschaft STINAG T(i6 Geschéfts-
haus GmbH & Co. KG zurlickzufiihren ist.

Cashflow Entwicklung

Bei einem konstant bleibenden Jahresergebnis von 7,3 Millio-
nen Euro, einem marktbedingt geringen MaB an Investments im
Jahr 2024 sowie unbedeutenden Sondereffekten bewegte sich
der Cashflow aus operativer Geschéftstatigkeit im Geschéaftsjahr
2024 mit 10,5 Millionen Euro auf dem Niveau des Vorjahres.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit lag mit -2,8 Millionen
Euro (Vorjahr: -13,1 Millionen Euro) deutlich unter den Vorjahren,
bedingt durch ein deutlich geringes Investitionsvolumen als Folge
noch nicht vorliegender Baugenehmigungen, die die Fortsetzung
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der Projektierungen zeitlich verzogern. Zudem wurden im Be-
richtsjahr keine Bestandsobjekte verduBert.

Der negative Cashflow aus Finanzierungstatigkeit von -8,4 Mil-
lionen Euro, im Vorjahr -0,5 Millionen Euro, beriicksichtigt neben
der Dividendenausschuttung fiir das Geschéftsjahr 2023 in Héhe
von 7,1 Millionen Euro (Vorjahr: 6,3 Millionen Euro) auch Zinszah-
lungen aus Krediten wie im Vorjahr von -1,2 Millionen Euro; weitere
Kreditaufnahmen erfolgten im abgelaufenen Geschéaftsjahr nicht.
Die Gesellschaft war im Geschdéftsjahr jederzeit in der Lage ihre
finanziellen Verpflichtungen zu erftllen.

Entwicklung Aktienkennzahlen

In den vergangenen funf Jahren zeigen sémtliche relevanten
Kennzahlen flir die Beurteilung der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der STINAG Stuttgart Invest AG einen soliden Wachs-
tumskurs. Unabhéngig davon, ob es sich um die Entwicklung
des Jahresiiberschusses, des Zins- und Finanzergebnisses, der
Eigenkapitalausstattung, des Cashflows oder des Kurs-Gewinn-
Verhéltnisses bzw. der Ausschiittungsrendite handelt. Hingegen
musste weiterhin eine sich auf niedrigem Niveau befindende
Marktkapitalisierung zum 31. Dezember 2024 von 190,5 Million
Euro verzeichnet werden. Die Drei-Jahres-Performance lag bei
-34,4 %, die Funf-Jahres-Performance bei -41,8 %, trotz einer klar

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)

fokussierten Investitionsstrategie mit dem Ausbau des wertstabilen
Immobilienportfolios, der Optimierung der Mieterstruktur und eines
aktiven Portfoliomanagements. Die gezielte Investitionspolitik mit
entsprechenden positiven Auswirkungen auf Umsatz, Ergebnis,
Cashflow sowie Dividende und Ausschiittungsrendite wie auch
eine gesunde Finanzierungsstruktur zusammen mit entsprechen-
den Investor-RelationsmaBnahmen und einem seit Februar 2025
umgesetzten XETRA-Listing der STINAG-Aktien bietet nach Ansicht
des Vorstands eindeutig die Basis zur Erlangung einer positiveren
Marktkapitalisierung.

Eckdaten der STINAG Aktie

Aktienart Nennwertlose Inhaberstiickaktien
ISIN DE0007318008
WKN 731800

Handelssegment/Borsenplatze Freiverkehr Plus, Stuttgart

Freiverkehr m:access, Minchen

Reuters Kirzel STGG.DE
2024 2023

Stiick 15.000.000,00 15.000.000,00
Stiick -113.342,00 -113.342,00
Stiick 14.886.658,00 14.886.658,00
EUR 39.000.000,00 39.000.000,00
EUR/Aktie 14,00 16,90
EUR/Aktie 12,00 12,30
EUR/Aktie 12,80 13,10
Mio. EUR 190,55 195,02
EUR/Aktie 0,48 0,48
% 3,75 3,66

26,12 26,73

EUR/Aktie 0,49 0,49
EUR/Aktie 0,59 0,61
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Geschaftsverlauf im STINAG Konzern

Geschaftsaktivitdten Immobilien

Auch im Jahr 2024 war der Immobilienmarkt, speziell auch der
Stuttgarter Gewerbeimmobilienmarkt, nach wie vor von einem
tiefgreifenden Wandel, als Folge der geopolitischen Spannungen
und Unsicherheiten, einer in den Vorjahren vorgenommenen re-
striktiven Geldpolitik, basierend auf einer hohen Inflation, sowie
einer deutlich geddmpften Investitionshereitschaft geprégt. Die
veranderten Finanzierungsbedingungen, trotz einer eingelduteten
und weiteren sinkenden Zinspolitik, haben lediglich zu einer Sta-
bilisierung der Finanzierungsgegebenheiten, keineswegs zu einer
deutlich merklichen Entspannung geflihrt. Hohe Eigenkapital- und
Vermietungsquoten fiir Investments in allen Assetklassen sowie
eine deutlich zuriickgegangene, wenn auch leicht stabilisierte
Objektbewertung, und die nach wie vor hohen Baukosten sind die
Herausforderungen, denen sich die Immobilienunternehmen stellen
mussten und missen. Der Immobilienmarkt unterliegt daher einer
generell strukturellen Neuausrichtung nach der langjahrigen Phase
des konjunkturellen Wachstums, der hohen Nachfrage nach Immo-
bilieninvestments und der ins unermesslich gehenden Immobilien-
bewertungen und -preise. Diese Zasur ist von einer signifikanten
Verlangsamung des Transaktions- und Vermietungsgeschafts,
einer ldngeren Finanzierungsgenehmigung, einer schrittweisen
Anndherung der Verkéduferseite an heute reelle Bewertungen
sowie einer Neubewertung der Risikobereitschaft der Investoren
gekennzeichnet. Damit hat sich das Investitionsverhalten deutlich
verandert, Investoren sind selektiver bei der Auswahl von Inves-
titionsprojekten geworden. Geringe Leerstandsquoten, eine hohe
Mieterbonitét, eine zukunftsorientierte strategische Mieterstruktur
mit langfristigen Mietvertrdgen, alles geblndelt in Core Immo-
bilien in Top-Lagen, sind bei dem Erwerb von Bestandsobjekten
gefragt. Zudem investieren Immobilienunternehmen vermehrt
in Sanierungs- und Modernisierungsprojekte, um dem Risiko
langwieriger Genehmigungsdauern sowie Baukostensteigerungen
zu entgehen und zugleich nachhaltig unter Einhaltung der immer
wichtiger werdenden ESG-Kriterien zu agieren. Bei Projektierungen
sind hohe Vorvermietungsquoten und eine strategisch langfristige
Mieterstruktur von besonderer Bedeutung.

Damit bestimmt eindeutig die qualitativ und quantitativ geén-
derte Nachfrage nach Mietflachen in selektiven Assetklassen,
wie auch bisher, die gezielte Ausrichtung der Investitions- und
Unternehmensstrategie der STINAG-Gruppe. Was unsere Unter-
nehmenspolitik stets gepragt hat und prégt, ist eine risikobewusste
Investmentstrategie, die sich bereits zu einem friihen Stadium
der potenziellen Marktverdnderungen daran orientiert. Eine hohe
Qualitat und langfristige Ausrichtung in der Gebé&ude- und Mie-
terstruktur ist die Basis unserer erfolgreichen Entwicklung, trotz
der nach wie vor vorhandenen Unwégbarkeiten, Volatilititen und
negativen Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt. Unabhédngig
von den Bedingungen der Immobilienbranche setzen wir auf eine
nachhaltige Wachstumsstrategie mit zukunftsorientierten Investiti-
onen in Bestandsimmobilien, Revitalisierungen und Projektierungen
und damit einer strategischen und risikoaversen Erweiterung des

Immobilienportfolios zur stetigen Ausschopfung unserer Wachs-
tumspotenziale. Genau dies spiegelt unsere solide Entwicklung in
den vergangenen Jahren wider.

Die Nutzflachen des gesamten Immobilienportfolios der STINAG-
Gruppe lagen im Geschéftsjahr 2024 leicht unter dem Vorjahr und
damit bei rund 115.000 m?. Dies ist zuriickzufiihren auf den durch
die Projektierung hervorgerufenen Abgang des Objektes Konigstra-
Be 51 infolge des Abrisses bis zum Erdgeschoss im ersten Quartal
2024. Die Leerstandsquote erhohte sich zum 31.12.2024 auf 1,8 %
(Vorjahr rund 1,0 %) aufgrund gekiindigter oder insolvenzbedingter
Auflosungen von Mietverhaltnissen, die erst im Jahr 2025 einer
neuen Vermietung zugefiihrt werden konnen. Unter Einbeziehung
der leerstehenden Fldchen der Projektierungsobjekte Tibinger
StraBe 6, Tlbinger StraBe 17b sowie KénigstraBe 51 liegt die
Leerstandsquote nach wie vor bei rund 6 %. Die Nettomieterlose
betrachtet, bewegten sich diese zum Ende des Berichtsjahres bei
24,9 Millionen Euro und damit um 3,2 % unter dem Jahr 2023.
Dabei verminderten sich in der Assetklasse Hotels, deren Anteil
rund 26 % der Gesamtnettomieterldse ausmacht, die Nettomiet-
erlose deutlich von 7,4 Millionen Euro Ende 2023 auf 6,6 Milli-
onen Euro Ende 2024, was insbesondere darauf zurlickzufiihren
ist, dass im Vorjahr periodenfremde Umsatzpachterlose in Hohe
von rund 0,9 Millionen Euro enthalten waren. Bedingt durch die
VerduBerung des Light Industrial Gebdudes in Dornstetten sowie
der Kiindigung von Stellpldtzen, das Objekt Parkhaus Weilimdorf
betreffend, musste ein Riickgang von 0,2 Millionen Euro bei diesen
beiden Immobilienklassen verzeichnet werden. Diese rlickldufige
Gesamtentwicklung von 1,1 Millionen Euro wurde Uberkompensiert
durch die Mieterlossteigerung der mit einem Anteil von 36 %
bestehenden Assetklasse Biros und mit einem Anteil von 4 % be-
stehenden Assetklasse Gastronomie um jeweils 0,3 Millionen Euro,
aufgrund der Auslosungen von vertraglichen Indexierungen sowie
den erstmalig ganzjahrigen Mieteinnahmen aus der Vermietung der
Gastronomieflache in der KonigstraBe 45 an Block House. Die sich
weiter auf einem sehr hohen Niveau befindende Auslastungsquote
von durchschnittlich tber 95 % der Assetklasse Microwohnen fihr-
ten zu einer rund zehnprozentigen Erhéhung der NettomieterlGse
auf 1,2 Millionen Euro (Vorjahr 1,1 Millionen Euro). Zudem lagen
die Vermietungserlose fir die Wohnimmobilie De La Paz um knapp
0,1 Millionen dber dem Vorjahr und damit bei 1,8 Millionen Euro.
Die Fertigstellung der Projektierung Rotebihlplatz 18 erfolgte im
Dezember 2024, so dass die ersten Mieteinnahmen hieraus ab
Januar 2025 generiert werden konnen.

Von 2020 bis einschlieBlich Berichtsjahr 2024 haben wir insgesamt
151,2 Millionen Euro in attraktive Immobilien der unterschiedlichs-
ten Assetklassen investiert und dabei die Umsatzerlése um 9,4 Mil-
lionen Euro auf 28,7 Millionen Euro steigern kénnen. Weitere po-
tenzielle Wachstumstreiber in den kommenden Jahren sind unsere
derzeit laufenden Projektentwicklungen in der Stuttgarter City, die
Tlibinger StraBe 17b, Tibinger StraBe 6 sowie KonigstraBe 51.
Im Dezember 2024 konnte das kleinere Revitalisierungsprojekt
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Rotebuhlplatz 18 in Stuttgart fertiggestellt und vom gastronomi-
schen Hauptmieter erdffnet werden. Die jdhrliche Miete flr die
Gastronomiefldche sowie die Wohnungen in den Obergeschossen
wird bei rund 0,3 Millionen Euro liegen. Im Vergleich zu den Vor-
jahren trug das Jahr 2024 lediglich 4,5 Millionen Euro (Vorjahr
19,6 Millionen Euro) zum oben genannten Investitionsvolumen bei,
was vor allem damit begriindet ist, dass die Genehmigungssituation
trotz intensiver und positiver Abstimmungen mit der Baubehorde
und deren in Aussichtstellung von Baugenehmigungserteilungen im
Herbst 2024 sich mehrmals verzogert hat. Die Wohnimmobilien-
entwicklung Bickenbach, deren vorgesehene Fertigstellung und
Ubernahme in der zweiten Jahreshélfte 2024 gewesen wére, ist
infolge der fehlenden Abnahmereife am 31.12.2024 nicht in den
Immobilienbestand der STINAG-Gruppe (bernommen worden.
Damit wurde insgesamt weder hinsichtlich des Fldchen- noch
des Investitions- und Mietertragsvolumens ein Zugang im Be-
richtsjahr verzeichnet. Die Expansionsstrategie im Rahmen von
Bestandskaufen die sofort zu Ergebnis- und Cashflowbeitrédgen
fiihren sollen, hat sich im Zuge der seit dem vierten Quartal 2024
leicht verbesserten Situation auf dem Immobilienmarkt hinsichtlich
rentablen und unseren Kriterien eines Stresstests entsprechenden
Immobilieninvestments gefestigt. Erste Bestandsimmobilien sowie
nahezu fertiggestellte Projektierungen konnten ab Januar 2025 in
die Due Diligence Phase (ibergeleitet werden.

Die Projektierungen in Stuttgart im Einzelnen betrachtet, stellen
sich die Situationen wie folgt dar:

Im Geschaftshaus Tlbinger StraBe 6inder Stuttgarter City, aufeiner
Grundstticksflache von 884 m?mit fiinf oberirdischen Geschossen
und einem Untergeschoss werden rund 2.900 m? an modernste
Mietflachen geschaffen. Die Nutzungsperspektive erstreckt sich
auf bis zu neun Biroeinheiten zwischen 200 m? und 400 m?
in den Obergeschossen sowie ein bis zwei Einzelhandelsfla-
chen im Erd- und Untergeschoss. Unter Berlicksichtigung des
bestehenden Kinos, kann eine Jahresmiete von rund 1,0 Million
Euro generiert werden. Die Entmietung des Objektes (bis auf
die Mietflache des Kinos) ist zum 30.06.2024 erfolgt. Mit der
Entkernung wurde im Sommer 2024 begonnen. Erste Ausschrei-
bungen von Bauleistungen erfolgen im Frihjahr 2025 wie auch
der Beginn der Vermarktungsaktivitdten der neu geschaffenen
Fldchen.

Fir das weitere Entwicklungsprojekt Tiibinger StraBe 17b, wel-
ches unter Denkmalschutz steht, wurden im Geschaftsjahr 2024
noch nachbarrechtliche Vertrdge hinsichtlich brandschutzrecht-
licher Bestimmungen geschlossen. Aufgrund der verzégernden
Genehmigungserteilung wurden, neben der Umsetzung der
weiteren Planungsphasen, die Fldchen des Casinobetreibers mit
einer jahrlichen Miete von rund 0,4 Millionen Euro bis Februar
2025 weiter vermietet. Mit Realisierung der Projektentwicklung
im Bestand werden rund 2.600 m2 Mietflache mit 14 nach
modernsten Standards ausgestattete Wohneinheiten und sowie

4 Biros und eine hochwertige Retailfldiche entstehen. Seit
Februar 2025 liegt die Baugenehmigung vor, nach einem Geneh-
migungsprozess von 2 Jahren und 3 Monaten.

Ebenso stellt sich die Genehmigungssituation der Neuprojektierung
KonigstraBe 51 dar. Das Gebdude wurde im Friihjahr 2024 bis zur
Erdgeschossflache komplett abgerissen. Des Weiteren wurde die
Planungsphase 3 weiter vorangetrieben, so dass mit Erteilung
der Baugenehmigung zigig mit der Ausschreibung der jeweiligen
Gewerke begonnen werden konnte. Das kiinftige Geschaftshaus
wird Gber rund 1.800 m2 verteilt auf 5 Obergeschosse, nutzbar als
Praxis- und Biroflache, verfiigen. Eine hochwertige Retailfldche
von rund 150 m2 im Erdgeschoss sowie Fldchen im Untergeschoss
(Clubnutzung) ergdnzen die Neuausrichtung. Trotz intensiver
Bemiihungen in Gesprachen mit dem Baurechtsamt sowie dem
Baubiirgermeister eine addquate Losung zur Aufstockung des
Bauvorhabens um eine weitere Ebene, welche aus wirtschaftlicher
Betrachtung von besonderer Bedeutung ist, zu finden, wurde auf
den derzeit glltigen Bebauungsplan verwiesen. Dieser beinhaltet
die Beschrédnkung der Bauhohe dieses isoliert betrachteten
Gebdudes, trotz der Tatsache, dass das Umfeld deutlich héhere
Gebdudehohen aufweist und das Nachbargebédude zur KénigstraBe
51, ehemals Kaufhof, einem neuen Bebauungsplan unterliegen
wird. Aus strategischer Sicht werden daher weitere Uberlegungen
hinsichtlich dieser Projektierung vorgenommen.

Die im Rahmen eines Forward Deals Ende 2021 gesicherte
Wohnimmobilienentwicklung ,Neue Mitte Bickenbach® mit einem
Investitionsvolumen von 36,4 Millionen Euro sollte spatestens nach
zahlreichen Verzdgerungen von urspriinglich April 2024 im Herbst
2024 fertiggestellt sein. Aufgrund von erheblichen systemischen
Baumdngeln in der technischen Ausfiihrung des Gebdudes konnte
das Objekt nicht abgenommen und damit in den Immobilienbestand
der STINAG-Gruppe aufgenommen werden. Der oben genannte
Forward Deal Vertrag umfasst flir die STINAG mehrere Riicktritts-
rechte, davon ein letztmaliges Rucktrittsrecht, sollte das Objekt
nicht spatestens zum 31. Dezember 2024 mangelfrei fertiggestellt
sein. Infolge der fehlenden Méngelbeseitigung, trotz des Einsatzes
und der Bestdtigung durch vereidigte, fachspezifische Gutachter,
musste das zuvor genannte Ricktrittsrecht fristgerecht ausgelibt
werden. Aller Voraussicht nach wird es hierzu im Frihjahr 2025,
wie vertraglich vereinbart, zum Anrufen eines Schiedsgutachters
durch die Industrie- und Handelskammer (IHK) kommen. Weitere
rechtliche Schritte sowohl auf Kaufer- als auch auf Verkduferseite
sind hier nicht ausgeschlossen.

Mit Realisierung der obig ausgefthrten Projektierungen in der
Stuttgarter City, die nach Fertigstellung dem Bestandsimmobilien-
portfolio zugefiihrt werden, ist damit eine weitere Wertsteigerung
des Immobilienportfolios der STINAG-Gruppe gegeben.
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Immobilienbestand 2024 der STINAG-Gruppe
(Nutzflache 2024: 115.142 m?)

Immobilienbestand 2023 der STINAG-Gruppe
(Nutzflache 2023: 116.764 m?)

Praxen
36.103 m2 | 1.695 m?
2%

Gastro-
nomie
1.730 m?
2%

Mikroappar- |  Senioren Einzel-
tements | und Pflege handel
6.303m2? | 12.277 m?
5% 1%

Hotels Wohnungen Produktion
37.298 m? 8.150m2 5.699 m?
32% 7% 5%

Immobilienbestand 2024 der STINAG-Gruppe
(Nettomieterlose 2024: 24,9 Millionen EUR)

Gastro- | Mikroappar- Senioren Einzel- Praxen
nomie tements | und Pflege handel 1.915 m2
2.673 m? 6.303m2| 12.277 m?2| 6.262 m? 2%

2% 5% 1%

Produktion
5.699 m2
5%

Wohnungen
8.158 m?
7%

37.298 m?
32%

Immobilienbestand 2023 der STINAG-Gruppe
(Nettomieterlose 2023: 25,1 Millionen EUR)

Mikroappar- Parken Senioren Woh- Gastro- Einzel-
tements 69TEUR | und Pflege nungen nomie handel
1.390 TEUR 0% | 1.715TEUR | 1.691TEUR | 967 TEUR | 2.341 TEUR

6% 7% 7% 4% 9%

Praxen Biiros Produktion Hotels
456 TEUR | 9.091 TEUR 618 TEUR 6.584 TEUR
2% 36 % 3% 26 %

Umsatz und Ergebnis

Das Geschéftsjahr 2024 des STINAG-Konzerns zeigte aus
Sicht des Vorstands eine zufriedenstellende Entwicklung
der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage im Kontext der
Marktsituation sowie der Ereignisse hinsichtlich der Projek-
tierungen. Im Vergleich zu der in 2024 aufgestellten Planung

Mikroappar- Senioren Woh- Gastro- Einzel-
tements | 138 TEUR | und Pflege nungen nomie handel
1.275TEUR 1.696 TEUR | 1.618 TEUR 639TEUR | 2.312TEUR

5% 7% 6% 3% 9%

Produktion
795 TEUR
3%

Hotels
7.406 TEUR
29 %

Praxen
456 TEUR | 8.758 TEUR
2%

wurde hinsichtlich der Umsatzerlése, des Ergebnisses und
des Cashflows infolge marktbedingter und damit sinnvoller-
weise erst in 2025 realisierbarer Immobilienkdufe sowie der
Nichtibernahme des erheblich risikobehafteten Projektes
Bickenbach eine leichte Unterschreitung verzeichnet. Plan-
méBig waren im Geschéaftsjahr 2024 infolge der derzeit laufenden
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Projektentwicklungen (Tubinger StraBe 17b, Tlbinger StraBe 6
sowie KénigstraBe 51) sowie der erst ab 2025 im Rahmen der
allgemeinen Aufhellung auf dem Immobilienmarkt vorgesehenen
Bestandserwerbe keine deutlichen Umsatzzuwdchse aufgrund
Immobilienzugdnge zu verzeichnen. Damit stabilisierten sich die
Gesamtumsatzerldse zum Ende des Berichtsjahres bei 28,7 Millio-
nen Euro, was eine leichte Verbesserung um 0,6 Millionen Euro im
Vergleich zum Vorjahr bedeutet. Die Nettomieterlose zeigten einen
leichten Rickgang um 0,2 Millionen Euro und lagen nunmehr bei
24,9 Millionen Euro. Diese Entwicklung ist zuriickzuftihren auf die
erstmals ganzjahrigen Mietzahlungen des Gastronomiepdchters
Block House sowie Mietanpassungen des Biliromieters des Objek-
tes KonigstraBe 45 (+ 0,4 Millionen Euro), auf Indexerh6hungen
im Laufe des Jahres 2024 der Blrogebédude Pariser Platz und
CarlsCube, des Microappartementhauses und der Wohnimmobilie
De La Paz von gesamt 0,6 Millionen Euro sowie auf die erhéhte
Nutzungsentschadigung das Revitalisierungsobjekt Tubinger StraBe
17b betreffend. Zugleich mussten Mietriickgdnge von gesamt 0,3
Millionen Euro infolge der ganzjahrigen Auswirkung aus dem Ver-
kauf des Light Industrial Geb&udes in Dornstetten im August 2023,
der Entmietung des Revitalisierungsobjektes Tibinger StraBe 6
per 30.06.2024 sowie Mietvertragsbeendigungen bei den Objek-
ten Parkhaus Weilimdorf und in der Calwer StraBe in Héhe von
insgesamt 0,3 Millionen Euro verzeichnet werden. Die Auslastung
sowie die Pachten aus den beiden Hotelimmobilien am Flughafen
Stuttgart entwickelten sich im Jahr 2024 weiter positiv; dennoch
zeigten die Pachterlose hieraus einen Riickgang von 0,9 Millionen
Euro auf, als Folge der im Berichtsjahr weggefallenen perioden-
fremden Effekte der Umsatzpachtnachzahlungen der Jahre 2020
bis 2022 in Hohe von 1,1 Millionen Euro, die im Vorjahr enthalten
waren. Zum 31.12.2024 lagen diese nur noch bei 0,2 Millionen Euro
flir das Jahr 2023. Die preisbedingt gestiegenen Betriebskosten fiir
das Jahr 2023 fiihrten zu erhohten Erldsen aus Mietnebenkosten
um 0,6 Millionen Euro auf 3,3 Millionen Euro. Diverse vertraglich
vereinbarte Weiterberechnungen von Instandhaltungen sowie War-
tungen bei einzelnen Objekten im Berichtsjahr flihrten zu einem
Anstieg bei den sonstigen Umsatzerldsen um 0,3 Millionen Euro.
Insgesamt war damit die konzernweite Gesamtleistung durch viel-
faltige geplante sowie ordentliche Sachverhalte geprégt.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge lagen im Geschéftsjahr 2024
bei 1,8 Millionen Euro, nach 2,0 Millionen Euro im Vorjahr. Der
Wegfall der Ertrdge aus Anlagenabgédngen im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr aus dem Verkauf des Light Industrial Gebaudes im Jahr
2023 in Hohe von 1,2 Millionen Euro wurde insbesondere durch
Auflosungsertrdge aus Riickstellungen fiir Verpachtungsrisiken bei
der Tochtergesellschaft STINAG Immobilien GmbH & Co. KG von
rund 1,0 Millionen Euro, die nicht mehr mit einer entsprechenden
Risikoeintrittswahrscheinlichkeit begrindet waren und folglich
aufgeldst werden mussten, kompensiert. Ansonsten lagen die
sonstigen Ertrage, bei denen es sich ausschlieBlich um Ertrdge aus
der Anpassung der Substanzerhaltungsanspriiche der beweglichen
Hotelausstattung handelt (0,4 Millionen Euro), sowie die Ertréage

aus Wertberichtigungsauflosungen (0,1 Millionen Euro) auf dem
Niveau des Geschéaftsjahres 2023.

Wie im Vorjahr betrugen die Aufwendungen fiir bezogene Leis-
tungen rund 1,5 Millionen Euro. Hierbei handelt es sich um die
Erbpachten flir das Airport Hotel, das Kongresshotel und das Bii-
rogebdude CarlsCube. Aufgrund allgemeiner Gehaltssteigerungen
sowie der entwicklungsbedingten Aufstockung des Personalbe-
standes erhéhten sich die Personalaufwendungen um 0,3 Millionen
Euro auf 2,5 Millionen Euro im abgelaufenen Geschéftsjahr. Die
Gebdudeabschreibungen verminderten sich zum 31. Dezember
2024 um 0,2 Millionen auf 7,3 Millionen Euro, vor allem infolge
des im Vorjahr getatigten Objektverkaufs sowie eines entwick-
lungsbedingten Abschreibungsstopps das Objekt Tlbinger StraBe
6 betreffend. Zugleich lagen die Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstédnde um 0,1 Millionen Euro unter dem Vorjahr
(0,6 Millionen Euro), was insbesondere aus der Abschreibung
des neuen ERP-Systems im Jahr 2023 resultiert. Damit betrugen
die Gesamtabschreibungen 8,7 Millionen Euro nach 9,1 Million
Euro im Jahr 2023. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen
erhohten sich auf 7,6 Millionen Euro nach 6,0 Millionen Euro im
Vorjahr. Dabei verzeichneten die Aufwendungen fiir den Betrieb
eine Steigerung um 0,5 Millionen Euro auf 4,7 Millionen Euro,
als Folge der erhdhten Betriebskosten (+0,6 Millionen Euro) flr
diverse Objekte des Immobilienbestandes. Ebenso zeigen die
Fremdleistungen einen Anstieg um 0,5 Millionen Euro, was auf
umfassende Weiterberechnungen an Mieter, vor allem der Objekte
Rotebiihlplatz 18, Calwer StraBe 25, beider Hotels, Pariser Platz,
De La Paz und die Béblinger Seniorenresidenz zuriickzuftihren ist.
Hingegen waren die Instandhaltungsaufwendungen (0,9 Millionen
Euro) mit 0,6 Millionen Euro riickl&ufig. Im Jahr 2023 mussten
umfangreiche Instandhaltungsarbeiten, wie die Sanierung und
Behebung von Wasserschaden im Objekt Calwer StraBe 41,
den Brandschutzumbau der Objekte Calwer StraBe 32 und 25,
der Fassadenreinigung und brandschutzrechtliche Arbeiten im
Airport Hotels, diverse Wartungsarbeiten im Kongresshotel und
der weiteren Fassadenreinigung des Biirogebaudes Pariser Platz
vorgenommen werden. Im Berichtsjahr reduzierten sich diese
deutlich, wesentliche Instandhaltungen erfolgten in den Immobilien
Pariser Platz sowie Calwer StraBe 25 (planméaBige Brandschutzer-
tlichtigung). Die Aufwendungen fir die Verwaltung verzeichneten
ebenso eine deutliche Erhéhung um 0,6 Millionen Euro auf 2,2 Mil-
lionen Euro, die vor allem auf transaktions- und entwicklungsbe-
dingte Aktivitaten beruhen. Diese erstrecken sich hauptséchlich auf
die Bildung einer Riickstellung zur Risikovorsorge fiir Rechtskosten,
im Zusammenhang mit der Ausiibung des Rcktrittsrechts die Pro-
jektentwicklung Bickenbach betreffend in Hohe von 0,3 Millionen
Euro, Drohverluste hinsichtlich abgeschlossener Zinssicherungs-
maBnahmen (noch nicht mit einem Darlehen unterlegt) sowie di-
verse weitere Aufwendungen flr IT, Investor Relations MaBnahmen
und Aufsichtsratsbeziige. Bedingt durch mietvertragsrechtliche
Auslegungsfragen sowie eines Insolvenzfalls wurden aus Risiko-
betrachtung Wertberichtigungen auf Mietforderungen gebildet, so
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dass sich die Zuflihrung zu Einzelwertberichtigungen um rund 0,1
Millionen Euro auf 0,3 Millionen erhdhten.

Insgesamt lag das operative Ergebnis (EBIT) rund bei 10,2 Millionen
Euro und damit um 1,1 Millionen Euro unter dem des Jahres 2023.

Das Zins- und Finanzergebnis betrug zum Ende des Berichts-
jahres -2,6 Millionen Euro, nach -2,9 Millionen Euro in 2023.
Hauptursache fiir diese leicht positive Entwicklung waren um
0,2 Millionen Euro erhohte Festgeldzinsen aus der Anlage von
Bankguthaben sowie tilgungsbedingte Rickgange der Zinsauf-
wendungen um 0,1 Millionen Euro.

Unter Berticksichtigung der Ertragsteuern von 1,2 Millionen Euro
(Vorjahr: 1,2 Millionen Euro) und sonstigen Steuern in Hohe von
1,1 Millionen Euro (Vorjahr: 0,8 Millionen Euro) wurde zum Stichtag
31. Dezember 2024 ein Konzernjahresergebnis von 5,3 Millionen
Euro (Vorjahr: 6,3 Millionen Euro) erwirtschaftet.

Ergebnisentwicklung STINAG Stuttgart Invest AG Konzern

in Mio. EUR 2024 2023

Umsatzerlose 28,7 28,1

Sonstige

betriebliche Ertrdge 1,8 2,0
30,5 30,1

Aufwendungen fir

bezogene Leistungen -1,5 -1,5

Personalaufwand -2,5 -2,2

Abschreibungen -8,7 -9,1

Sonstige betriebliche

Aufwendungen -7,6 -6,0

Operatives Ergebnis (EBIT) 10,2 11,3

Zins- und Finanzergebnis -2,7 -2,9

Ergebnis vor Steuern 7,5 8,4

Ertragsteuern und

Sonstige Steuern -2,2 -2,1

Konzernjahresiiberschuss 5,8 6,3

Vermégens- und Finanzanlage sowie Kapitalentwicklung

Die Bilanzsumme zum Stichtag 31. Dezember 2024 ging auf
316,5 Millionen Euro zuriick, nach 323,5 Millionen Euro in 2023,
was sich vor allem aus der im Jahr 2024 markt- und entwicklungs-
bedingt verminderten Investitionstétigkeit ergab. Das Anlagever-
mogen mit 289,8 Millionen Euro macht wie im Vorjahr, trotz einem
vor allem durch Normalabschreibungen hervorgerufenen Rick-
gang, einen weiterhin hohen Anteil von 91,6 % der Bilanzsumme
aus. Die Fertigstellung der Projektentwicklung Roteblhlplatz 18
im Dezember 2024 fiihrte zu einem Zugang von rund 2,0 Millionen
Euro. Die weiteren sich auf einem niedrigen Niveau bewegenden
Investitionen von rund 2,4 Millionen Euro erstreckten sich auf die

Weiterentwicklung der Immobilienprojektpipeline bis zur Erlangung
der Baugenehmigung, die Geschaftshduser Tlbinger StraBe 6
(1,3 Millionen Euro), Tubinger StraBe 17b (0,6 Millionen Euro)
sowie KonigstraBe 51 (0,5 Millionen Euro) betreffend. Damit lagen
die geleisteten Anzahlungen und Anlagen im Bau bei rund 3,9
Millionen Euro.

Die Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde bewegten
sich mit 14,1 Millionen Euro um 1,2 Millionen Euro unter dem Vor-
jahr. Dabei verringerten sich die mittelfristigen Mietforderungen um
1,4 Millionen Euro, ausschlieBlich in Folge von Mietstundungsleis-
tungen des Betreibers der beiden Hotels sowie hiervon ergdnzend
eine Minderung der Einzelwertberichtigungen (-0,1 Millionen Euro).

Keine wesentliche Verdnderung zeigten die Sonstigen Vermo-
gensgegensténde, die um 0,1 Millionen Euro leicht iber dem
Vorjahr und damit bei 9,7 Millionen Euro lagen. Hierin enthalten
sind insbesondere die Substanzerhaltungsanspriiche aus den
beiden Hotels in Hohe von 3,5 Millionen Euro (Vorjahr 3,2 Millio-
nen Euro) sowie die bislang geleisteten Zahlungen der Erwerbs-
nebenkosten das Projekt Bickenbach betreffend in Hohe von
3,6 Millionen Euro. Unter Berlicksichtigung der fliissigen Mittel
von 12,0 Millionen Euro (Vorjahr: 13,4 Millionen Euro) verzeich-
nete das Umlaufvermogen einen Riickgang von 2,7 Millionen Euro
auf 26,1 Millionen Euro.

Auf der Passivseite lag das Eigenkapital bei 149,4 Millionen Euro
(Vorjahr: 151,3 Millionen Euro). Die Eigenkapitalquote zeigte eine
leichte Erhohung auf 47,2 % infolge der Darlehenstilgungen im
Geschéftsjahr 2024.

Im Geschéftsjahr 2024 wurden Sonstige Rickstellungen in Hohe
von 1,1 Millionen Euro in Anspruch genommen. Rickstellungszu-
flihrungen erfolgten mit 2,5 Millionen Euro, die sich vor allem mit
0,6 Millionen Euro auf Mietnebenkostenumlagen, mit 0,5 Millionen
Euro auf Drohverlustrickstellungen sowie auf Anwalts- und Pro-
zesskosten mit 0,3 Millionen Euro erstreckten. Damit lagen die
Sonstigen Ruckstellungen bei 4,3 Millionen Euro (Vorjahr: 4,2 Mil-
lionen Euro). Steuerriickstellungen waren marginal zu verzeichnen,
so dass zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 ein Gesamtbetrag
an Ruckstellungen von 4,5 Millionen Euro ausgewiesen wurde.

Die gesamten Verbindlichkeiten zeigten einen Riickgang um
5,5 Millionen Euro auf 151,8 Millionen Euro, was vor allem auf
Darlehenstilgungen zurlckzufiihren ist. Die Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten betrachtet, in Hohe von 149,5 Milli-
onen Euro (Vorjahr: 154,1 Millionen Euro), machen 47,2 % der
Bilanzsumme aus und liegen damit nahezu auf Vorjahresniveau.
Dieser Rickgang der Darlehensverbindlichkeiten von 4,6 Millio-
nen Euro ist ausschlieBlich auf Tilgungsleistungen in Hohe von 6,0
Millionen Euro saldiert, um eine Darlehensaufnahme in Hohe von
1,4 Millionen Euro fir die Projektentwicklung Tlbinger StraBe 17b
zurtickzufiihren. Die reine Kreditquote liegt damit bei 47,2 %. Die
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Darlehensverbindlichkeiten mit einer Laufzeit von mehr als finf
Jahren (126,0 Millionen Euro) machen einen Anteil von rund 84 %
aus. Das gesamte Kreditvolumen betreffend, liegt der Durch-
schnitt des Fremdkapitalzinssatzes inklusive Marge bei 1,93 %.

Cashflow Entwicklung

Der Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit wies einen Anstieg
um 0,8 Millionen Euro auf 17,3 Millionen Euro zum 31. Dezember
2024 auf. Dieser resultiert im Wesentlichen aus dem Rickgang
der Aktiva um 1,0 Millionen Euro, vor allem infolge erhaltener
Tilgungsleistungen aus den Mietstundungsforderungen die Hotels
betreffend, bei gegenldufig hoherem Konzernergebnis im Vorjahr
(+1,0 Millionen Euro); im Vorjahr war allerdings der Gewinn aus
dem Verkauf des Light Industrial Gebdudes in Dornstetten in Hohe
von 1,2 Millionen Euro enthalten, der entsprechend abzuziehen war.

Die in 2024 getétigten Immobilieninvestitionen in Hohe von insge-
samt 4,5 Millionen Euro (Vorjahr 5,0 Millionen Euro), die Projek-
tierungen Tibinger StraBe 6, Tlbinger StraBe 17b, KonigstraBe
51 sowie die fertiggestellte Revitalisierung Rotebihlplatz 18
betreffend, waren der Haupteinflussfaktor fiir den Cashflow

aus Investitionstatigkeit mit -4,1 Millionen Euro (Vorjahr: -13,3
Millionen Euro). Das Vorjahr war zudem beeinflusst vom Erwerb
des Objektes Tlibinger StraBe 6 sowie der VerduBerung des Light
Industrial Gebdudes in Dornstetten.

Fir die Projektentwicklung Tubinger StraBe 17b wurde im Ge-
schéftsjahr 2024 eine Teilkreditfinanzierung in Hohe von 1,4 Mil-
lionen Euro aufgenommen (Vorjahr: 9,6 Millionen Euro), unter
anderem auch flr den Erwerb des Objektes Tiibinger StraBe 6.
Unter Bericksichtigung der Tilgungszahlung von Krediten in
Héhe von rund 6,0 Millionen Euro (Vorjahr: 4,3 Millionen Euro),
Zinszahlungen von 3,0 Millionen Euro (Vorjahr 3,1 Millionen Euro)
sowie der in der Hauptversammlung 2024 fiir das Geschéftsjahr
2023 beschlossenen Dividendenausschuttung von 7,1 Millionen
Euro (Vorjahr: 6,3 Millionen Euro) lag der Cashflow aus der Fi-
nanzierungstatigkeit bei -14,7 Million Euro nach -4,0 Millionen
Euro in 2023. Insgesamt lag der Finanzmittelbestand zum
31. Dezember 2024 bei 12,0 Millionen Euro und damit um rund
1,5 Millionen Euro unter dem Vorjahr. Der STINAG-Konzern war im
Geschaftsjahr 2024 jederzeit in der Lage die finanziellen Verpflich-
tungen zu erfiillen.

Vermégensstruktur Kapitalstruktur
(in Mio. EUR) (in Mio. EUR)
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023

91,6 % 90,9 % 47,2 % 46,8 %
Sachanlagen ) )
und immaterielle 1,4% 1.3%
Vermdgens-
gegenstande Eigenkapital
[ | [ |
Finanzanlagen Riickstellungen
|
Umlaufvermggen 48,0 % 48,6 % Verbindlichkeiten
davon Passive latente

8,4% - 9,1% fliissige Mittel Steuern

s R > R 3.4% 33%

316,5 323,5 Bilanzsumme 316,5 323,5 Bilanzsumme
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Sonstige Erlauterungen und Angaben

Risikomanagementsystem

Fir die STINAG Stuttgart Invest AG und flir sdmtliche Tochter-
gesellschaften bedeutet Risikomanagement die Sicherung
bestehender und den Ausbau kinftiger Erfolgspotenziale mit
dem Ziel der Wahrung und Fortentwicklung einer soliden nach-
haltigen Ertragsbasis bei gleichzeitiger Sicherung einer hohen
und kontinuierlichen Rendite flir die Anteilseigner und damit eine
Steigerung des Unternehmenswertes. Dabei basiert die Strategie
auf der Wahrung der unternehmerischen Unabhéngigkeit als
Voraussetzung flir eine zielgerichtete und nachhaltige Unter-
nehmensperformance. Im Fokus stehen hierbei ein gesundes
Rendite-Risiko-Verhdltnis, ein wachsender Ertrags- und Subs-
tanzwert und damit verbunden eine steigende Marktkapitalisie-
rung. Aufbauend auf dieser strategischen Ausrichtung strebt die
Gesellschaft immer vorausschauend nach machbaren Visionen
und deren Realisierung. Die Konzentration auf den Ausbau und
die ErschlieBung renditestarker und zukunftsfahiger Immobili-
enassetklassen zur Risikodiversifikation sichern eine gesunde
Unternehmenssubstanz. Die zielgerichtete Optimierung des eige-
nen Immobilienportfolios mittels eigener Projektentwicklungen,
dem Erwerb von Projektentwicklungen sowie Bestandsgebduden
bilden die zentrale Geschéaftstatigkeit.

Das eingerichtete Uberwachungssystem umfasst fiir die STINAG
Stuttgart Invest AG und fur alle wesentlichen Beteiligungsge-
sellschaften die an den Unternehmenszielen und der Unterneh-
mensstrategie ausgerichteten relevanten Risikofelder und deren
Integration in die einzelnen Geschéftsprozesse, Aktivititen sowie
Geschéftsvorfélle, die bestandsgefahrdend sein oder wesentliche
Einflisse auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage haben
konnen. Die konzernweite Risikovorsorge sowie das Risikoma-
nagement werden von der STINAG Stuttgart Invest AG zentral
gesteuert und kontrolliert.

Im Rahmen des Risikomanagementsystems ist eine Risikokultur
innerhalb des Konzerns geschaffen worden. Diese wird inshe-
sondere durch die grundsétzliche Einstellung und den gelebten
Verhaltensweisen der Unternehmensleitung bei dem Eintritt
kritischer Risikosituationen, z. B. Krisenereignissen wie die
Corona-Pandemie, geopolitischen Verwerfungen, Wirtschafts-
und Finanzkrisen oder wirtschaftlichen Problemen und bei dem
Umgang mit Risiken sowohl im téglichen Geschéaft als auch bei
bedeutsamen unternehmerischen Entscheidungen, geprégt.
Neben der Unternehmensleitung sind die Mitarbeiter ebenfalls
tragender Bestandteil einer Risikokultur. Nur wenn diese die
richtige Einstellung gegenuber Risiken jeglicher Art haben,
kann ein Unternehmen auf lange Sicht Bestand haben. Daher
besteht der Grundsatz ein solches Risikobewusstsein bei den
Mitarbeitern durch Gespréche und Schulung stetig zu schaffen
und aufrechtzuerhalten und dies insbesondere im Kernbereich
der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft, im Immobiliensektor. Die
Risiken sowie die einzuhaltenden Regelungen und die jeweiligen

Verantwortlichen werden dabei offen und transparent mit samt-
lichen Mitarbeitern kommuniziert, denn nur erkannte Risiken
konnen gesteuert werden. Zudem werden die erkannten Risiken
bereits zu einem Friihstadium dem Aufsichtsrat transparent
erldutert und Losungsvorschlédge unterbreitet. Die Risiken und
MaBnahmen werden vollstdndig, also lickenlos, dokumentiert.
Dokumentation meint dabei Erfassung und geordnete Speicherung
mit der Moglichkeit der Wiederzugénglichmachung. Darlber hin-
aus erhalten die Mitarbeiter einen Risikomeldebogen. In diesem
konnen erkannte Risiken eingetragen und an die verantwortliche
Person Ubermittelt werden. Dadurch sind auch ad-hoc Berichter-
stattungen bei neu auftretenden Risiken oder bei Verscharfung
bestehender Risiken madglich. Gegentiber dem Aufsichtsrat
werden die erkannten Risiken in der jeweiligen Berichterstattung
der Sachverhalte im Rahmen einer entsprechenden Vorlage do-
kumentiert. Ein offener und bewusster Umgang mit Risiken spielt
in einem Risikomanagementsystem eine tragende Rolle. Es ist
entscheidend, dass festgestellte Risiken rechtzeitig, zutreffend
und vollstdndig an die jeweils verantwortliche Person ibermittelt
werden. Dabei ist ein Risiko nicht mit Fehlverhalten gleichzuset-
zen. Bei der Ubermittlung eines Risikos geht es darum, dessen
Eintritt zu verhindern oder die Auswirkungen zu minimieren.

In der STINAG-Gruppe werden anhand von Risikoanalysen die
wesentlichen internen und externen Prozesse und Ereignisse -
die sich sdmtlich 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 Schadenshéhe und
Eintrittswahrscheinlichkeit bewertet. Fir die laufende Risikoiiber-
wachung (routinemaBig 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 kontinuierlichen Berichterstattung
zwischen den Leitungsebenen sowie innerhalb der Leistungsebe-
nen hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das Unternehmen turnus-
méBig untersucht, worauf entsprechende MaBnahmen zentral zur
frihzeitigen Risikovermeidung und -bewéltigung ergriffen werden.

Im Rahmen der Risikoanalyse sind die potenziellen Risiken in
mehrere Risikofelder gegliedert, die sich aus der Geschéaftsta-
tigkeit und der Organisation der STINAG Stuttgart Invest AG und
deren Tochtergesellschaften ergeben. Bei den Risiken werden
zwischen markt- und betriebsbezogenen Risiken sowie unterneh-
mensstrategischen Risiken unterschieden. Daraus ergeben sich
folgende wesentliche Risikofelder:

Rechtssituation

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

- Politische MaBnahmen
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Immobilien

- Bestandsrisiken

- Vermietungs-, Bonitédts- und Ausfallrisiken
- Betriebsrisiken Instandhaltung und Umwelt
- Projektrisiken

- Revitalisierung von Bestandsobjekten

- ESG

Finanzen, Rechnungswesen und Steuer

- Ergebnisausfallsrisiken im Beteiligungsbereich
- Liquiditats- und Forderungsausfallrisiken

- Geldanlage- und Liquiditatsrisiken

- Zinsénderungs- und Kreditrisiken

IT und Gesamtorganisation

- Innerbetriebliche Risiken / Externe Risiken
- Systemausfallrisiken

- Cyberkriminalitat

- Personal

Das im Risikomanagementsystem der STINAG-Gruppe integrier-
te interne Kontrollsystem umfasst sdmtliche organisatorischen
Grundséatze, Verfahren und MaBnahmen fir Entscheidungen
des Managements in Bezug auf die Unternehmensstrategie, Un-
ternehmensziele und Wirtschaftlichkeit, Einhaltung der rechtli-
chen Vorschriften sowie OrdnungsméBigkeit der internen und
externen Rechnungslegung. Ziel des internen Kontrollsystems
ist es, die fortlaufende Kontrolle und verbesserte Qualitdt der
Prozesse mit dem Ergebnis einer kontinuierlich qualitativ und
situationsbedingt verbesserten Unternehmensiiberwachung
und -steuerung zu gewéhrleisten. Das interne Kontrollsystem
besteht aus dem internen Steuerungs- und Uberwachungssys-
tem. So wird die Ergebnis-, Finanz- und Investitionsplanung
laufend mit den Ist-Zahlen verglichen, um abweichende Ent-
wicklungen friihzeitig zu erkennen und gegebenenfalls Gegen-
maBnahmen zu ergreifen. Hinzu kommen die prozessintegrier-
ten und prozessunabhingigen UberwachungsmaBnahmen, zu
denen im Wesentlichen die maschinellen IT-Prozesskontrollen
sowie das "Vier-Augen-Prinzip" als manuelle Prozesskontrollen
gehdren. Das interne Kontroll- und Risikomanagementsystem
erméglicht - durch die bei der STINAG-Gruppe festgelegten
Organisations-, Kontroll- und Uberwachungsstrukturen - die
vollstdndige Erfassung, Aufbereitung und Wirdigung von
unternehmensbezogenen Sachverhalten sowie deren sach-
gerechte Darstellung in der Rechnungslegung. Nach unseren
Erkenntnissen aus der Analyse der vorstehend genannten
Risikofelder sind derzeit Entwicklungen, die den Fortbestand
des Unternehmens akut gefahrden konnten, nicht vorhanden.
Soweit notwendig, wurde fiir konkrete Risikosituationen Vor-
sorge getroffen. Bestandsgefahrdende Risiken bestehen bei
der STINAG AG sowie im STINAG Konzern nicht.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand hat fiir das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2024 bis
31. Dezember 2024 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 Umstdnden, die uns zu dem Zeitpunkt bekannt wa-
ren, in dem Rechtsgeschéfte vorgenommen wurden, bei jedem
Rechtsgeschaft eine angemessene Gegenleistung erhalten hat
und keine MaBnahmen getroffen oder unterlassen wurde, die die
Geschéfte benachteiligt haben. Berichtspflichtige MaBnahmen im
Geschéftsjahr 2024 haben nicht vorgelegen.

Prognosebericht mit den wesentlichen Chancen
und Risiken der kinftigen Entwicklung

Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung

Die deutsche Wirtschaft befindet sich auch im Jahr 2025
in einem Krisenmodus. Nach aktuellen Gegebenheiten kann
bestenfalls mit einem minimalen Wachstum des BIPs von rund
0,2 % gerechnet werden. Betrachtet man die vergangenen vier
Jahre, so verzeichnete Deutschland lediglich eine Expansion der
Wirtschaftsleistung von maximal 0,5 %. Insgesamt wéchst die
groBte Volkswirtschaft in Europa bislang so langsam wie keine
andere Industrienation.

Diese unerfreulichen Entwicklungen, von der insbesondere die
deutschen Unternehmen belastet sind, sind zum einen zurtickzu-
flihren auf die weltweiten Krisenherde (sei es der Angriffskrieg
von Russland auf die Ukraine, der Konflikt im Nahen Osten sowie
die Rivalitdten zwischen den USA und China) und die vom derzeit
amtierenden US-Prédsidenten eingeldutete protektionistische
Wirtschaftspolitik (Auferlegung von Handelszéllen, Forcierung von
Handelskriegen sowie die Migrationspolitik im Sinne ,Amerika
first") mit dem einhergehenden Vertrauensverlust zwischen USA
und Europa. Davon ist vor allem die Exportnation Deutschland in
erhohtem MaBe betroffen. Zum anderen, und dies vor allem, auf
die immense Biirokratie, den Fachkréftemangel aber auch die Un-
sicherheit bei der Energieversorgung und die hohen Energiepreise
im Zuge der Tatsache, dass das Zeitalter der preiswerten fossilen
Rohstoffe nicht mehr gegeben ist. Die Auftragsflaute in der Indust-
rie (Automotiv, Chemie und Maschinenbau) und der Bauwirtschaft,
aber auch die schlechte Konsumstimmung der Verbraucher werden
sich nur dann zum Positiven wenden, und damit die Angst um
den bestehenden Wohlstand abgebaut werden kénnen, sobald die
neue Regierung Deutschlands diese wirtschaftlichen Herausfor-
derungen zukunftsorientiert erfolgreich I6sen und damit steuern
kann. Abhdngig von den neuen politischen Rahmenbedingungen
sind die Fragen des Wandels von einer Industriegesellschaft hin
zu einer Dienstleistungsgesellschaft und damit die Steuerung der
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Geschwindigkeit der Deindustrialisierung, mit der besonders die
deutsche Volkswirtschaft konfrontiert ist, zu kléren. Ergdnzend
hierzu muss auch der richtige Weg flir die Zinspolitik der Noten-
bank in Europa gefunden werden, damit die Investitionsaktivititen
der Unternehmen wieder ansteigen kdnnen und die Bauwirtschaft
durch die verbesserte Nachfrage nach Wohnraum wieder eine
gesunde Basis findet.

Die demografische und exportgetriebene bedingte schwache
Wachstumsphase sowie der Strukturwandel fordern Innovati-
onen, die vorangetrieben werden muissen. Die Transformation
Deutschlands zu einer digitalisierten sowie dekarbonisierten
Wirtschaft wie Gesellschaft ist erheblich mit Anpassungs-
schmerzen verbunden. Insgesamt ist damit ein Dreiklang
nétig aus wachstumsorientiertem Steuersystem, dem Lockern
der Beschéftigungsbremse sowie der Entblrokratisierung um
Wirtschaftswachstum und Wohlstand der Gesellschaft aufrecht
zu erhalten. Dabei liegt es auch an den Birgern, sich aus
ihrer Komfortzone herauszubewegen und anzupacken. Denn
staatliche Konjunkturprogramme werden die strukturellen Ver-
&nderungen nicht aufhalten kdnnen. Vielmehr ist es erforder-
lich, dass investitions- und innovationsfreundliche gesetzliche
Rahmen gesetzt werden und zugleich die Birokratie abgebaut
wird. Hierf(ir ist eine massive Entbiirokratisierung erforderlich.
Zur Steigerung der Produktivitdt sowie der Kompensation des
Fachkraftemangels ist der Einsatz von Kinstlicher Intelligenz
sowie das zligige Vorantreiben von Digitalisierung unerlasslich.
Hinzu kommt, dass die Energiekosten wieder bezahlbar werden
missen, indem die Netzkosten, Steuern und Abgaben gesenkt
werden, um die auch hieraus resultierende Abwanderung von
deutschen Unternehmen ins Ausland zu stoppen; zugleich ist
eine Riickfallposition fir die Erneuerbare Energien zu schaffen,
um neben der Kostenbegrenzung auch Energieausfalle steuern
zu konnen. Insgesamt muss europaweit ein Umdenken anhand
dem erfolgen, sprich eine unbiirokratische Zusammenarbeit
zwischen Wirtschaft und Politik wieder geschaffen und gelebt
werden, um diese Schliisselprobleme zu I6sen.

Nicht zu unterschatzen ist dabei die Welle der generellen Un-
zufriedenheit und wirtschaftlichen Verschlechterung der unteren
und mittelstdndischen Bevdlkerungsschichten, was sich nicht
nur an dem hohen Streikpotenzial, unabhdngig welcher Branche
zugehorig, sondern auch an dem Ergebnis der Bundestagswahl
im Februar 2025 bestétigt hat. Deutschland, seine Bevolkerung
und die Politik miissen gemeinsam alles daransetzen, die alles
tragenden demokratischen Werte besonders zu beachten und
hervorzuheben. Nur eine fundamentale Demokratie kann die Ba-
sis flr die Rickkehr Deutschlands zur stabilen wirtschaftlichen
Stérke sein.

Trotz dieser vielfaltigen Probleme, denen Deutschland und
damit die Bevolkerung und Unternehmen gegentberstehen, darf
eine pessimistische Sichtweise die Werte, die Chancen und

die Zukunftsaussichten, (ber die Deutschland verfugt, nicht
génzlich fehlleiten oder sogar zunichtemachen. Die vielfdltigen
Krisen in der Vergangenheit haben gezeigt, wie Deutschland
gewisse Herausforderungen meistern kann. Die neu gewéhlten
politischen Entscheidungstrdger missen jedoch nun aktiv und
zligig die Grundlagen dafiir schaffen, dass Deutschland hinsicht-
lich Innovationen, Infrastruktur, Digitalisierung und Demografie
wieder zur zeitgemaBen Schnelligkeit, Flexibilitdt und damit
zur unternehmerischen Freiheit und zum Mut zurlickfindet, um
global wieder eine Vorreiterrolle einzunehmen. Hier ist jedoch
ein starkes Deutschland sowohl in der Politik als auch Wirtschaft
von Néten, um auch die globalen Krisenherde wieder aktiv zum
Positiven zu wenden.

Marktentwicklung Immobilien

Der deutsche Immobilienmarkt steht auch in 2025 vor einem
auBerst herausfordernden Jahr. Galt dieser in der Vergan-
genheit, sowohl im Immobiliensuperzyklus bis 2021 als
auch wahrend der Coronapandemie als duBerst attraktiver
Anlagebereich, ist dieser seit dem Eintritt diverser Krisenlagen
ab 2022 sowie den sich zunehmend verschéarfenden Struktur-
problemen Deutschlands deutlich unter Druck geraten. Denn
dieser bislang bedeutende Wirtschaftsstandort, welcher als
Garant von hoher Wirtschaftsstabilitdt und guten politischen
Rahmenbedingungen profitierte, zeigt bei einem internationa-
len Ranking Ende 2024 einen deutlichen Rluckgang bei seiner
Einstufung. Die deutsche Industrie und das verarbeitende
Gewerbe haben erheblich an Wetthewerbsfahigkeit eingebiBt.
Zusammen mit den hohen Energiepreisen und den reduzierten
Direktinvestitionen, wird fir 2025 ein Anstieg bei der Anzahl
der Unternehmensinsolvenzen verzeichnet werden missen. Ein
weiterer Arbeitsplatzabbau ist nicht nur nicht ausgeschlossen,
sondern vorprogrammiert. Die neue Bundesregierung hat
schnellstmdglich dafir Sorge zu tragen, dass positive Impulse
fiir die Wirtschaft Deutschlands und damit auch flr den Bau-
und Immobiliensektor durch Entbilirokratisierung, Steuerentlas-
tung und Fortschritte bei der Digitalisierung gesetzt werden.
Nur hierdurch ist auf nationaler und internationaler Ebene das
Vertrauen fur langfristige Investitionen auf dem deutschen
Immobilienmarkt wiederherzustellen und schlussendlich zu
fordern. Denn Deutschland ist nach wie vor die groBte eu-
ropdische Volkswirtschaft; mit seiner hohen Innovationskraft
gilt diese als attraktiver Investitionsstandort, was der positive
Faktor fiir den Immobiliensektor ist. Was die Finanzierung von
Immobilienobjekten anbelangt, agiert die Bankenwelt trotz der
schrittweisen Absenkung des EZB-Leitzinses auf nunmehr
2,5 % 4auBerst vorsichtig. Eine Verbesserung der Anschluss-
finanzierungshedingungen ist dadurch nicht gegeben, so
dass mit der vorhandenen hohen Risikostruktur der jeweiligen
Assetklassen des Immobilienmarktes von weiteren Insolvenzen
bei den Objekt- und Bestandshaltern ausgegangen werden muss.
Zudem wird flir 2025 eine weitere Sensibilisierung der Mieter
sowie der Investoren in Richtung Dekarbonisierung erwartet und
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damit der Fokus auf nachhaltige Gebdude gesetzt, egal welcher
Assetklasse zugehorig, die den verdnderten klimatischen und
regulatorischen Rahmenbedingungen Rechnung tragen.

Betrachtet man den Bidroimmobilienmarkt, so unterliegen
dltere Bestandsobjekte in zentralen Lagen vermehrt einer
Zukunftsausrichtung; innovative Nutzungskonzepte werden
forciert. Bliroobjekte in der Peripherie missen unweigerlich
einer Nutzungsénderung unterzogen werden. Grundsatzlich
sind Biroflachen an flexible Arbeitsmodelle mit hybriden
Arbeitsformen anzupassen, die Ausstattung muss einem
modernen und technisch zumindest guten Standard entspre-
chen. Insgesamt wird der Blrovermietungsmarkt weiterhin
von niedrigen Umsétzen geprégt sein. Bei der Neuanmietung
halten sich Unternehmen als potenzielle Mieter nach wie vor
aufgrund der konjunkturellen Schwéchen zuriick. Fir 2025
ist eine leicht steigende Nachfrage prognostiziert, die jedoch
im Vergleich zum 10-Jahres-Durchschnitt weiter auf einem
unterdurchschnittlichen Niveau liegen wird. Diese Situation
der Biiroflachennachfrage wird sich erst dann wieder deutlich
erholen, wenn in der Wirtschaft infolge der richtigen politi-
schen Weichenstellung eine Aufbruchstimmung gegeben ist.
Die Mietpreisentwicklung betrachtet, werden sich viele Be-
standsflachen in Randlagen seitwéarts bewegen. Birofldchen
in Toplagen im hochwertigen Fldchensegment sind nach wie
vor von einer hohen Nachfrage geprdgt. Das Angebot ist
auBerst knapp, so dass die Spitzenmieten ungebrochen einen
weiteren Aufwértstrend auch in 2025 erfahren werden. Hin-
sichtlich der Fertigstellungspipeline, die stets zeitverzdgert
auf die Marktverdanderungen reagiert, wird es 2025 daher
noch zu relativ vielen Fldchenfertigstellungen kommen. Erst
im Jahr 2026 wird beim Fldchenvolumen aufgrund der ge-
ringeren Neubauaktivitdten und den nicht mehr vorliegenden
spekulativen Entwicklungen ein deutlicher Riickgang zu ver-
zeichnen sein. Konsequenz ist aller Voraussicht nach in 2025
ein nochmaliger Anstieg der Leerstandsquote, ab 2026 wird
diese wieder stetig sinken. Den Investmentmarkt betrachtet,
wird ab 2025 eine langsame Nachfrageerholung eintreten,
insbesondere auch wegen der zinsbedingten Planungssicher-
heit. Selektive Investmentchancen konzentrieren sich dabei
nahezu ausschlieBlich auf Objekte im Core-Segment zu einem
angemessenen und zwischen Kaufer und Verkdufer einge-
pendelten Preisniveau. Bei risikobelasteten Objekten werden
jedoch weiterhin Preisabschldge gegeben sein. Die Renditen
werden zunehmend eine Spreizung erfahren, abhdngig von der
Lage und der Risikoklasse der jeweiligen Bliroimmobilie. Die
Bruttoanfangsrenditen diirften sich in 2025 zwischen 4,3 %
und 4,9 % bewegen. Hauptakteure auf der Kauferseite werden
wie auch in 2024 Privatinvestoren sowie Family Offices sein.
Um die Kéufergruppe zu erweitern, muss jedoch die Liquiditat
auf Banken- sowie Investorenseite zurlickkommen, was aber
nur dann maoglich sein wird, wenn die vorhandenen Risiken in
den jeweiligen Biichern abgebaut werden.

Wie in den Jahren zuvor, wird auch in 2025 der Strukturwan-
del im Einzelhandel mit einem verdnderten Konsumverhalten
sowie einem weiterwachsenden Onlinehandel wesentliche
Auswirkungen auf die Anmietung von Einzelhandelsfldchen und
dem Investment in Einzelhandelsobjekte haben. Der deutsche
Einzelhandel befindet sich damit mitten im Umbruch, was
zugleich Chancen flir zukunftsorientierte Konzepte eroffnet.
Investments werden sich jedoch nur dann erfolgreich etab-
lieren, wenn seitens des Investors sowie des Betreibers die
Lage- und Objektfaktoren neu gedacht werden und Umnut-
zungen kreative Wege beschreiten. Damit wird die Nachfrage
nach gut gelegenen Einzelhandelsflachen in den Citylagen
nach wie vor bestehen bleiben. Dies gilt insbesondere fiir den
Einzelhandel mit Versorgungsfunktion sowie fiir Erlebnis- und
Gastronomiekonzepte. Nach wie vor wird die Handelsland-
schaft von einem erheblichen Kostendruck bei Konsumenten,
Héndlern sowie Immobilieninvestoren geprdgt sein. Positiv
sollte sein, dass trotz der Verunsicherung der Verbraucher
aufgrund den Reallohnsteigerungen ein leichter Riickenwind
fir die Konsumquote eintreten sollte, was direkten Einfluss
auf die Einzelhandelsumsétze hat. Allerdings stehen bei den
Einzelhdndlern zahlreiche Insolvenzen bevor, von denen auch
groBe bekannte Marken nicht befreit sind. Als Folge der Riick-
fihrung der Corona-Unterstitzungsgelder, die seit Oktober
2024 zurlickgezahlt werden missen, wird es aller Voraussicht
nach im Jahr 2025 zu weiteren GeschaftsschlieBungen kom-
men. Dies betrifft vor allem die Gruppe der Einzelhdndler mit
einem Jahresumsatz von mehr als 20 Millionen Euro, also das
preisbezogene mittlere Einzelhandelssegment betreffend. Zu-
gleich reduzieren bislang marktprégende Filialisten deutlich die
Anzahl der Geschaftsstandorte, dass engmaschige Filialnetz
vor allem im Textileinzelhandel wird zunehmend ausgednnt.
Kaufhéduser sind als Folge des verdnderten Konsumverhaltens
einer Insolvenzwelle ausgesetzt. Fiir Investoren bedeutet dies,
dass eine potenzielle neue Standortbelegung und Nachnutzung
im Rahmen einer Projektierung einige Jahre in Anspruch nimmt
und dies wiederum die Entwicklung der City negativ belastet.
Damit nimmt der innerstddtische Einzelhandel zunehmend
ab, was zusétzlich noch durch den Onlinehandel verscharft
wird. Im Rahmen einer chancenorientierten Konzeption durch
Gastronomie und einzelhandelsnahen Dienstleistungen sowie
dem Bildungs- und Kultursegment sollte die innerstédtische
Belebung vorangetrieben werden.

Auf dem Wohnungsmarkt wird auch in 2025 der Nachfrage-
druck, besonders in den Ballungszentren, weiterhin bestehen
bleiben. Dies insbesondere aufgrund der demografischen
Rahmenbedingungen mit der steigenden Anzahl an Single-
Haushalten mit kleinteiligem Wohnraumbedarf sowie die nach
wie vor hohe Zuwanderungsquote. Damit wird im Jahr 2025
keine Angebotsverbesserung eintreten, es wird eher ein weite-
rer Riickgang erwartet. Folglich nimmt der Druck auf die Miet-
preise weiterhin zu und dies nicht nur bei Neubauten, sondern
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auch bei bestehenden Mietvertrdgen. Eine Verbesserung der
Angebotssituation kann nur dann eintreten, wenn steuerliche
Anreize in Form von geringeren Abschreibungsdauern, finanzi-
ellen Entlastungen bei den Bau- und Finanzierungskosten sowie
Forderprogramme geschaffen werden. Allerdings werden sich
aufgrund der Neuformierung der Bundesregierung in 2025 aller
Voraussicht nach keinen spirbaren positiven Auswirkungen
aus politischen Entscheidungen ergeben. Erst ab 2026 dirften
sich aus den dann gesetzten Impulsen erste positive Einflisse
ergeben. Hinzu kommt die Optimierung der Baukosten, was
vor allem mit der Modulbauweise erreicht werden kann. Be-
trachtet man den Transaktionsmarkt von Wohnimmobilien, so
stehen insbesondere die Entwicklung von Bestandsobjekten
mit hohem Sanierungsbedarf und zugleich dem Heben des
objektbezogenen Mietsteigerungspotenzials im Vordergrund.
Dieser Prozess ist insbesondere der Portfoliobereinigungs-
strategie vieler Immobilienunternehmen im Wohnungssegment
zuzuordnen. Zugleich dirfte sich die Investmentaktivitat durch
verbesserte Finanzierungsbedingungen und dem Zuspruch fir
Core- bzw. Core-Plus-Objekte in den Bestandssegmenten stei-
gern. Insgesamt werden sich die Renditen bei maximal 3,85 %
bewegen, mit sinkender Tendenz.

Das Segment Mikrowohnen, bisher als Nische betrachtet, eta-
bliert sich stetig weiter und profitiert von den Problemen bei
klassischem Wohnen. Damit wird Mikrowohnen im Jahr 2025
von einer weiter verstarkten Nachfrage sowohl von Nutzer- als
auch Investorenseite beeinflusst sein. Nachfragetreiber sind
kleine Single-Haushalte wie Studierende, berufstdtige Perso-
nen mit lokal zeitlich begrenzten Anstellungen sowie Pendler,
die insgesamt eine hohe rdumliche und zeitliche Flexibilitat
erfordern. Das prognostizierte Nachfragewachstum fir 2025
wird aller Voraussicht nach bei 1,2 % liegen, so dass bei
Ein-Personen-Haushalten ein Anstieg auf 17,5 Millionen zu
verzeichnen sein wird. Ebenso wird der Anteil dieser Asset-
klasse am Gesamtwohnraumangebot in den Top-50-Stddten in
Deutschland weiter ansteigen.

Der Hotelmarkt in Deutschland hat sich in 2024 komplett von
der Coronapandemie erholt, so dass 2025 am Investmentmarkt
ein hohes Potenzial an Dynamik bestehen wird. Betrachtet man
die Ubernachtungs- und Umsatzzahlen, so kniipfen diese im
Jahr 2025 wieder an das Spitzenjahr 2019 an. Die Zimmer-
raten werden sich weiter nach oben bewegen, wenngleich die
Betriebsergebnisse der Betreiber durch wachsende Lohn- und
Betriebskosten sowie Pachten belastet sein werden. Ein wei-
teres entscheidendes Kriterium zur Effizienzsteigerung und
Kostenkontrolle auf Betreiberseite wird die Digitalisierung sein,
die sich auf automatisierte Buchungssysteme, digitaler Check-
in-Optionen und Einsatz von kinstlicher Intelligenz erstreckt.
Hierdurch werden Prozesse optimiert, Auslastungen gesteigert
und dem demografischen Fachkrédftemangel entgegenge-
wirkt. Zudem bietet es die Mdglichkeiten einer zusétzlichen

Umsatzpotenzialhebung. Damit wird die befiirchtete Insolven-
zwelle auf der Betreiberseite nicht eintreten. Eher setzen die
international agierenden Hotelketten ihren Expansionskurs
massiv fort. Diese Expansionspldne kollidieren jedoch zumin-
dest zum Teil mit der wirtschaftlichen Situation und damit
Beurteilung vieler Immobilienentwickler, was zur Folge hat,
dass Hotelprojektentwicklungen aufgrund der Einschéatzungen
der Hotelbranche in den vergangenen Jahren zum Erliegen ka-
men. Ergo werden zunehmend bestehende Hotelimmobilien neu
konzeptioniert und ausgerichtet bzw. leerstehende Immobilien
anderer Nutzungsformen zu einem Hotelbetrieb umgenutzt. Die
Konzentration auf den Bestand dient zudem der Nachhaltigkeit
und damit der Reduzierung des CO,-FuBabdrucks, was wiede-
rum zu verbesserten Kreditkonditionen fiihrt. Damit wird der
Hotelinvestmentmarkt im Jahr 2025 weiter wachsen. Allerdings
ausgehend noch von einem niedrigen Niveau der Vorjahre. Die
Bereitschaft der Banken Hotelprojekte zu finanzieren hat sich
in 2024 verbessert, diese Entwicklung dirfte sich in 2025
fortsetzen. Die starke Dynamik des Transaktionsmarktes fiir
Hotelimmobilien wird sich in 2025 mit einer weiteren Steige-
rung des Transaktionsvolumens festigen. Eine Stabilisierung
wurde bei den Bruttoanfangsrenditen verzeichnet, die abhén-
gig vom Standort zwischen 5,5 % und 6,5 % liegen, wenngleich
fiir 2025 im Core-Segment ein Rickgang um 25 Basispunkte
erwartet wird, als Folge des geringen Projektierungsangebots.

Die Bevodlkerung in Deutschland wird in den néchsten Jahren
leicht steigen, bis 2040 auf rund 84,9 Millionen Einwohner.
Insbesondere wird jedoch eine deutliche Zunahme der é&lteren
Bevélkerungsgruppe erwartet; die Anzahl der 67- bis 79-jéhrigen
soll auf 13,5 Millionen mit einem Plus von 28 %, die Anzahl der
uber 79-jahrigen auf 7,3 Millionen (+20 %) ansteigen. Im Alter
erhéht sich folglich auch die Wahrscheinlichkeit der Multimor-
biditdt und die Inanspruchnahme éarztlicher Leistungen. Damit
wird der Markt fir ambulante Gesundheitsleistungen zunehmend
weiterwachsen, unterliegt aber auch einer nachhaltigen Verénde-
rungsdynamik. Mittelfristig wird eine deutliche Verknappung des
arztlichen Angebots aufgrund des steigenden Anteils der alteren
Vertragsérzte eintreten. Die Anzahl der angestellten Arzte ohne
eigene Praxis nimmt ebenfalls zu. Dies vor dem Hintergrund,
dass die Generation der jungen Arzte infolge eines geénderten
Lebensmodells planbare zeitliche Belastungen sowie ein niedrige-
res finanzielles Risiko bevorzugen. Insgesamt ist ein eindeutiger
Trend zu kooperativen und gemeinschaftlichen Praxisstrukturen
und damit auch zu groBen Einheiten bei der ambulanten Versor-
gung, sogenannten Medizinische Versorgungszentren (MVZ's),
zu erkennen. Erforderlich werden verbindende Strukturen fir
eine effiziente und patientenorientierte Versorgung, denn die
Komplexitdt und Ganzheitlichkeit der Medizin verlangt bei vielen
Erkrankungen eine Vernetzung von arztlichen und nicht drztlichen
Professionen (unterschiedliche medizinische Fachrichtungen
untereinander sowie in Zusammenarbeit mit Leistungserbringern
der Heilmittel und Hilfsmittel).
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Schlussendlich bietet der ambulante Gesundheitssektor at-
traktive Investitionsmoglichkeiten. Fir gréBere, zentrale und
kooperative Strukturen sind entsprechende Immobilien erfor-
derlich. Grundsétzlich sind ambulante Gesundheitsimmobilien
aufgrund der stabilen und langfristigen Mieteinnahmen sowie
der geringen Volatilitat von groBem Interesse fir Immobilien-
investoren. Arzte sind zuverldssige und langfristige Mieter,
die geringe Mieterfluktuation bietet erhebliche Vorteile im
Vergleich zu anderen Mieterdisziplinen. Insgesamt mussen je-
doch die entsprechenden standort-, medizinkonzeptionelle und
immobilienbezogene Erfolgsfaktoren als Voraussetzung erfullt
werden, um ein erfolgreiches Immobilienkonzept zu realisieren.
Die bisherigen Bruttoanfangsrenditen fiir Investitionen in ent-
sprechende Gesundheitsimmobilien liegen - abhdngig von den
jeweiligen Erfolgsfaktoren — zwischen 5,5 % und 7,5 %. Mit
der zunehmenden Investitionsdynamik und damit steigender
Nachfrage nach Gesundheitsimmobilien dirfte sich jedoch
mittelfristig die Renditeerwartung auf 5 % bis 6 % einpendeln.

Der Markt fiir Pflegeimmobilien in den unterschiedlichsten
Formen ist von den Nachfragefaktoren &uBerst positiv um-
rahmt. Die quantitative Zunahme der Senioren (Altersgruppe
65+) steigt bis 2040 um 6 %, der Anteil der Hochbetagten
(Altersgruppe 85+) wird um 97 % zunehmen, absolut um 1,87
Millionen Menschen. Die Anzahl der Pflegebedirftigen wird
auf 5,59 Millionen Personen ansteigen, davon 1,39 Millionen
im stationdren Pflegebereich. Zugleich nimmt die héusliche
Pflege in welcher Form auch immer deutlich zu, allerdings
erst zu einem spateren Alter. Die Struktur der Seniorenhaus-
halte liegt bei rund 52 % Einpersonenhaushalten und 44 %
Zweipersonenhaushalten. Damit sprechen alle demografischen
Faktoren fur das Erfordernis von der Schaffung zusatzlicher
Pflegeeinrichtungen. Hinzu kommt jedoch, dass das durch-
schnittliche Einkommen der Senioren was zur Verfligung steht,
in der Mehrzahl der Félle fir die Betreuungs- und Pflegekosten
nicht ausreicht, so dass vor allem in stationdren Einrichtungen
die Anzahl der Sozialhilfeempfdnger weiter zunehmen wird.
Zugleich ist in Zukunft auf der Angebotsseite ein erhebliches
Defizit vorhanden. Der Pflegeheimbestand ist von einem hohen
Renovierungsstau gekennzeichnet (29 % der Pflegeheime sind
dlter als 40 Jahre). Mit der Heimgesetzgebung des Bundes und
der Lander sind strenge Anforderungen an Ausstattung, Bau-
ausfiihrung, Qualitdtsmanagement und Personalausstattung
der vollstationdren Pflege bestimmt, so dass die Sanierung
von Bestands-Pflegeimmobilien sowie Neubauten mit erhebli-
chen Investitionen sowie operativen Betriebskosten verbunden
sind. Fir viele Pflegeheimbetreiber ist dies nicht zu stemmen.
Hinzu kommt, dass der Fachkréftebesatz nicht ausreichend ist.
Zum einen gilt der Pflegeberuf als unattraktiv — auch fiir die
potenziellen Nachwuchskréfte — aufgrund der Arbeitsbedin-
gungen, zum anderen sind 66 % in Teilzeit beschéftigt, rund
43 % sind édlter als 50 Jahre. Damit ist die Verfligharkeit des
Pflegekraftebestands ein weiteres Problem der Pflegebetriebe,

denn Pflegepldtze kdnnen ohne Personal nicht belegt werden
und fliihren damit unweigerlich aus wirtschaftlichen Griinden
zur SchlieBung der Pflegeeinrichtung.

Erforderlich sind daher neue und konstruktive Ldsungen,
sowohl in dem Bereich der Schaffung der unterschiedlichen
Wohnangebote als auch im Bereich der Filhrung von Pflege-
betrieben mit der Beseitigung des Fachkréftemangels, um der
alternden Gesellschaft in den ndchsten 10 bis 15 Jahren und
dariber hinaus eine addquate Versorgung entsprechend den
individuellen Wiinschen zu bieten. Hinsichtlich der Wohnformen
im Alter spielen neben der klassischen héuslichen Pflege im
Eigenheim (Betreuung durch Angehérige / ambulante Dienste)
der friihzeitige Umzug in ein Servicewohnen-Konzept (Miete
oder Eigentum) im Kontext der zunehmenden Selbstbestim-
mung und Privatsphédre eine immer bedeutendere Rolle. Die
Einrichtungskonzepte des Betreuten Wohnen / Servicewohnen,
die vor allem die Altersgruppen der Uber 65-jahrigen die noch
nicht pflegebedirftig sind anspricht, sind stark differenziert
von barrierefreiem Wohnraum ohne verbindliche Grundleistung
bis hin zu Luxus-Appartements mit Full-Service entsprechend
einem Hotelbetrieb sowie das Nischensegment Pflege-
Senioren-Wohngemeinschaften. Dieser Trend nimmt stetig zu.
Zusammengefasst mit Vorschau auf das Jahr 2040 iber alle
Angebotsprodukte in der Pflege bedeutet dies, dass demogra-
fiebedingt bis zu rund 500.000 vollstationédre Pflegeplétze, cir-
ca 400.000 zusétzliche Wohneinheiten im Betreuten Wohnen
/ Servicewohnen sowie 32.000 zusétzlichen Tagespflegeplatze
bendtigt werden. Der Personalfachkréftemangel kann nur
durch leistungsférdernde Personalentwicklungskonzepte der
Betreiber geschaffen werden. Ohne diese wird es duBerst
schwierig werden, die sich aus der Demografieentwicklung
ergebende Welle der Pflegebedirftigkeit in den unterschied-
lichsten Kategorien stemmen zu konnen.

Ausblick

Der STINAG-Konzern ist von einer nachhaltigen Wachstumsstra-
tegie geprdgt, basierend auf einer soliden Eigenkapitalausstat-
tung und einer Risikodiversifikation der zukunftsorientierten As-
setklassen mit einem ausgewogenen Rendite-Risiko-Verhéltnis.
Die Immobilieninvestments in erstklassigen Lagen sind folglich
ein Garant fur eine stetige Umsatz-, Ergebnis- und Cashflow-
steigerung. Die grundlegenden strukturellen Anderungen, von
denen der Vermietungs- und Transaktionsmarkt vor allem in
den Bereichen Biro, Einzelhandel sowie Wohnen &uBerst stark
negativ beeinflusst war und zum Teil noch ist, sind nur dann gut
zu bewéltigen, wenn die notwendigen MaBnahmen im Hinblick
auf Anderung der Marktbedingungen bereits schon friihzeitig im
Vorfeld eintretender Marktverwerfungen ergriffen werden und
entsprechend auch die Investitions- und Vermietungsstrategie
daran optimiert ausgerichtet wird. Ebenso verhalt es sich mit
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der Zinslandschaft und damit der Zinspolitik der EZB, die in den
vergangenen drei Jahren zu einer deutlichen Bereinigung des
Immobilienmarktes gefiihrt hat. Lediglich mit einer soliden Eigen-
kapitalbasis und langfristigen Zinssicherungen ist diese Situation
ohne wesentliche monetére Schiden zu meistern.

Genau diese Herausforderungen des Immobilienmarktes stemmte
die STINAG-Gruppe in den vergangenen fiinf Jahren duBerst
solide. Die Umsatzerldse steigerten sich von 19,2 Millionen Euro
im Jahr 2020 auf 28,7 Millionen Euro im Jahr 2024, was eine im
Durchschnitt jéhrliche Erhdhung von rund 9,8 % bedeutet. Die
EBIT-Entwicklung zeigte sich mit einer Verbesserung um 57 %
auf 10,2 Millionen Euro im Jahr 2024, der operative Cashflow
war von einem Wachstum von 6,5 Millionen Euro im Jahr 2020
auf 17,3 Millionen Euro im Berichtsjahr gekennzeichnet. Dabei
wurde gleichwohl im Jahr 2024 planméBig eine Stabilisierungs-
phase verzeichnet. Dies ist den Tatsachen geschuldet, dass die
Projektentwicklungspipeline Schritt fiir Schritt erst ab Mitte/
Ende 2026 und 2027 realisiert sein wird und weitere Investments
in Bestandsobjekte infolge der ab dem vierten Quartal 2024 ein-
getretenen leichten Markterholung und den damit verbundenen
ersten interessanten Angeboten erst ab dem Jahr 2025 getétigt
werden kénnen.

Unsere Projektentwicklungen in der Stuttgarter City, Tlbinger
StraBe 17b, Tubinger StraBe 6 sowie KonigstraBe 51, werden
ab 2025 folgende weitere Meilensteine erreichen: Flr das zur
Revitalisierung und Neuausrichtung ausgerichtete denkmal-
geschitzte Gebdude Tlbinger StraBe 17b liegt seit Februar
2025, nach mehr als zwei Jahren Bearbeitungsdauer durch die
Baurechtsbehdrde, die Baugenehmigung vor. Parallel wurde der
Mietvertrag der bis dato von einem Casino genutzten Fldchen
zum Ende Januar 2025 gekindigt; damit ist das Gebdude kom-
plett entmietet. Mit der umfassenden Sanierung kann somit im
Frihjahr 2025 begonnen werden. Das Objekt wird kinftig tiber
2.600 m? vermietbare Fldche verfiigen und beinhaltet nach
Realisierung 13 hochwertig, kompakte Stadtwohnungen auf den
Ebenen 2 bis 5, eine Penthousewohnung im 6. Obergeschoss und
1.600 m2 zur flexiblen Biironutzung im 1. und 2. Obergeschoss
sowie eine Retailfldche Uber 150 m2 im Erdgeschoss. Aller Vor-
aussicht nach kann friihestens Ende 2026 mit der Fertigstellung
gerechnet werden.

Das Bestandsgebdude Tubinger StraBe 6/Kleine KonigstraBe 2
ist bis auf die Flache des Kinos (welches bestehen bleibt) seit
30. Juni 2024 komplett entmietet. Die Entkernungs- und Innen-
abrissmaBnahmen laufen seit der zweiten Jahreshélfte 2024. Die
Baugenehmigung ist nun seitens des Baurechtsamtes fir Ende
des 1. Quartals 2025 avisiert, nachdem, wie auch bei der Pro-
jektierung Tlbinger StraBe 17b, eine Task Force Stelle im Bau-
rechtsamt zur ziigigen Bearbeitung und Genehmigungserteilung
eingerichtet wurde. Mit der Neuausrichtung des Gebdudes wer-
den hochwertige Blromietflichen mit einer Aufteilungsflexibilitat

der jeweiligen Ebenen von 200 m2 bis 400 m2 mit maximal neun
Biroeinheiten mit 2.900 m2 vom 1. bis zum 5. Obergeschoss
geschaffen. Im Erd- und Untergeschoss sind Handels- und/oder
Gastronomieflachen tber zwei Einheiten vorgesehen. Aufgrund
der Verzégerung bei der Baugenehmigungserteilung sowie bauli-
chen Erfordernissen, kann das Objekt aller Voraussicht nach erst
in der ersten Jahreshélfte 2027 fertiggestellt werden.

Die Projektentwicklung KonigstraBe 51 ist seit Médrz 2024 bis
auf das Erdgeschoss komplett abgerissen. Sédmtliche Abstim-
mungen mit den stadtischen Behdrden sind seit Langem erfolgt,
so dass die Baugenehmigung nun ebenfalls im Friihjahr 2025
erteilt werden sollte. Allerdings nur auf Basis des aktuell gil-
tigen Bebauungsplans. Eine Aufstockung des Bauvorhabens
um eine weitere Ebene, die damit im baulichen Kontext zu den
Nachbargebduden dieser Stadtumgebung stiinde und positive
Auswirkungen auf das dortige Stadthild hatte, war leider nicht
moglich. Die Baurechtsbehdrde beharrte auf dem alten Bebau-
ungsplan, der individuell nur das Gebdude KonigstraBe 51 be-
trachtet, jedoch nicht die umliegenden Gebdudehdhen und nicht
die doch notwendige Zukunftsausrichtung dieses Citybereichs.
Die Wirtschaftlichkeit dieser Immobilienentwicklung betrachtet,
l&sst in Ergénzung der weiteren baubehordlichen Anforderungen
das zu Beginn der Entwicklung gesetzte Brutto-Renditeziel bei
weitem nicht erreichen. Hinzu kommt, dass fir das ehemalige
Kaufhof Areal, dessen Eigentiimer die Stadt Stuttgart ist, eine
Entwicklungsperspektive aller Voraussicht nach erst im Jahr
2026 gegeben sein und sodann ein Bebauungsplanverfahren mit
einer generellen Neuausrichtung des Areals in den kommenden
drei bis vier Jahren bestehen wird. Aufgrund dieser aktuellen
Situation sowie etwaigen Perspektiven werden derzeit samtliche
strategische Entscheidungsparameter fiir die Projektierung der
KonigstraBe 51 gegeneinander abgewogen und entsprechende
Szenarien analysiert im Hinblick darauf, welchen Einfluss diese
Immobilienentwicklung fiir unser Portfolio kurz-, mittel- und
langfristig haben kann. Gesamtbetrachtet, wird diese solide
Investitionspipeline mit einem Investitionsvolumen von 44,7 Mil-
lionen Euro mit einer durchschnittlichen Bruttoanfangsrendite
von knapp 5 % zu einer kontinuierlichen Steigerung von Umsatz-,
Ergebnis- und Cashflow fihren.

Nicht in diese dargestellte aktuelle Betrachtung der ndchsten
Jahre 2025 bis 2027 miteinbezogen ist die Wohnimmobilien-
entwicklung Bickenbach, die entsprechend des bestandenen
Forward-Deal-Vertrags vom November 2021 spétestens zum
31.12.2024 in unser Portfolio hétte (ibergehen sollen. Aufgrund
wesentlicher systemischer Méngel mit bis dato unkalkulierbaren
zeitlichen und monetédren Auswirkungen wurde das Ricktritts-
recht aufgrund der fehlenden Abnahmereife des Objektes am
31.12.2024 (Longstop Date) zum 31.12.2024 ausgeiibt. In der
Folgezeit wird nun, wie im Forward-Deal-Vertrag geregelt, ein
Schiedsgutachterverfahren durch einen von der [HK bestellten
Schiedsgutachter eingeleitet und durchgeflihrt. Die weiteren

46



SONSTIGE ERLAUTERUNGEN UND ANGABEN ZUSAMMENGEFASSTER LAGEBERICHT

Schritte nach dem Vorliegen des Gutachterergebnisses konnen
nach aktuellen Erkenntnissen noch nicht abschlieBend beurteilt
werden. Fir die zahlenméBige Darstellung des Ausblicks hin-
sichtlich Umsatz-, Ergebnis- und Cashflow wie auch Investiti-
onsvolumen ist davon ausgegangen worden, dass das Projekt
Bickenbach nicht im Jahr 2025 in den Immobilienbestand der
STINAG-Gruppe dbernommen wird. Damit dirften sich diesbe-
ziiglich auch keine entsprechenden Effekte auf die Mieterlose,
Abschreibungen, sonstigen betrieblichen Aufwendungen sowie
Zinsaufwendungen ergeben.

Im Rahmen der verbesserten Angebotslage auf dem Immobi-
lienmarkt, werden aller Voraussicht nach ab dem Jahr 2025
zusatzlich geplante Immobilieninvestments in Bestandsobjekte
mit sofortigen Ergebnis- und Cashflowauswirkungen, vor allem
der Assetklassen Senior Living, Betreutes Wohnen, Gesund-
heitszentren sowie Mixed Used Objekte zugehorig, getatigt und
damit das Immobilienportfolio weiter ausgebaut werden. Damit
sollte sich das bislang vorgesehene Volumen in Immobilienin-
vestments von 60,0 Millionen Euro bis 70,0 Millionen Euro in
den kommenden drei Jahren weiter erhohen, abhéngig natirlich
von der Verfligharkeit addquater Immobilien. Aktuell befindet
sich ein im Frihjahr 2025 fertiggestelltes Projekt der Katego-
rie Betreutes Wohnen im detaillierten Due Diligence Prozess,
S0 dass bei positivem Prifungsergebnis einem Erwerb nichts
entgegenstehen sollte.

Konzernweit werden sich mittels der erstmals ganzjahrigen Ver-
mietung des Objektes Roteblhlplatz 18 in Stuttgart, der weiter
wachsenden Mieteinnahmen der Hotels infolge verbesserter Aus-
lastungsquoten sowie diverser vertraglicher Indexauslésungen
des Immobilienbestandes, bei gleichzeitigem Wegfall der Mieter-
|6se infolge der vollstdndigen Entmietung des Revitalisierungs-
objektes Tlbinger StraBe 17b seit Januar 2025, die Konzern-
Umsatzerlose von 28,7 Millionen Euro in 2024 auf 28,3 Millionen
Euroin 2025 verringern. Wesentliche zeitanteilige Mieterldse aus
dem Zugang einer erworbenen Bestandsimmobilie sind hierin
lediglich im geringen MabBe berticksichtigt, die aller Voraussicht
nach ab der zweiten Jahreshdlfte 2025 anfallen konnen. Das
Konzern-EBIT dirfte dabei einen geringen Rickgang um rund 5
% auf 9,9 Millionen Euro erfahren, das Konzern-EBITDA um rund
0,5 Millionen Euro auf knapp 18,8 Millionen Euro (Geschaftsjahr
2024 von 19,3 Millionen Euro). Betrachtet man im Vergleich den
urspringlichen Plan 2025, unter Einbeziehung der Auswirkun-
gen durch die Wohnimmobilie Bickenbach, ldgen die Konzern-
Umsatzerlose bei 29,5 Millionen Euro, die ergebnisorientierten
Kennzahlen auf dem Niveau wie zuvor dargestellt. Dies vor allem
aufgrund der Tatsache, dass die Wohnimmobilie Bickenbach in
den ersten drei bis fiinf Jahren keine positiven Ergebniseffekte
erzielen wiirde, aufgrund hoher Gebdudeabschreibungen sowie
Zinsaufwendungen aus der Fremdfinanzierung. In den darauffol-
genden zwei Jahren bis zum Geschéftsjahresende 2027 wird sich
die Umsatz- und Ergebnisperspektive des STINAG-Konzerns auf

32,1 Millionen Euro Umsatzerldse sowie 12,9 Millionen Euro EBIT,
22,8 Millionen Euro EBITDA und 6,5 Millionen Euro Jahresergeb-
nis vor allem aufgrund der zeitanteiligen Berlicksichtigung der
realisierten Projektierungen Tibinger StraBe 17b und Tlbinger
StraBe 6, des Beitrags fur ein erworbenes Bestandsobjekt und
weiteren Indexmieterléssteigerungen stetig verbessern, wobei
auch hier die Wohnimmobilienentwicklung Bickenbach nicht
enthalten ist.

Auf Einzelabschlussebene der STINAG Stuttgart Invest AG wer-
den sich die Umsatzerlse und das EBIT im Jahr 2025 auf einem
Niveau von rund 4,6 Millionen Euro, bzw. -1,4 Millionen Euro
bewegen. Das Finanzergebnis, welches holdingtypisch von den
Ergebnisausschiittungen der Immobilientochtergesellschaften
geprégt ist, wird sich bedingt durch die Zinssatzentwicklung im
Rahmen der Generierung der Zinsertrdge aus der Festgeldanlage
leicht verschlechtern. Die Beteiligungsertrage werden sich im Ge-
schaftsjahr 2025 laut Plan bei rund 10,0 Millionen Euro bewegen,
bis zum Ende des Geschaftsjahres 2027 sollten diese bei (iber
12,0 Millionen Euro liegen, so dass sich das Jahresergebnis stetig
verbessern wird.

Die Umsatz- und Ergebnisperspektive mit der Realisierung
von innovativen Projektentwicklungen zur strategischen Er-
weiterung des Immobilienportfolios, gepaart mit einer soliden
Finanzierungsstruktur der STINAG-Gruppe, die von einer hohen
Eigenkapitalquote und einer langfristigen Zinssicherung von bis
zu zehn Jahren geprdgt ist, sichert eine stabile Rendite und
schlussendlich eine auf die Zukunft ausgerichtete Marktposi-
tionierung. Nach Einschédtzung des Vorstands sollte damit das
Vertrauen in die STINAG-Aktie stetig gestérkt und folglich die
aktuelle Unterbewertung und Diskrepanz zwischen Marktkapi-
talisierung (190,0 Millionen Euro) und Portfoliowert in den kom-
menden Jahren schrittweise beseitigt werden. Die Beseitigung
dieser Unterbewertung ist eine klare Zielsetzung des Vorstands.
Die STINAG-Aktie ist somit vor allem bei langfristig orientierten
Investoren interessant. Zur dessen weiteren Erhéhung der Sicht-
barkeit und der Liquiditat ist zudem die STINAG-Aktie seit Anfang
Februar 2025 in der XETRA-Notierung aufgenommen.

Stuttgart, 26. Mérz 2025

Der Vorstand

H. Barth
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JAHRESABSCHLUSS

BILANZ

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
Gewinnricklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern

Bilanzsumme

Anhang

G

31.12.2024
EUR

39.000.000,00
-294.689,20

31.12.2024
EUR

0
24.065.327,43
198.221.505,81

7.108.475,46
51.505,30
8.984.464,73

38.705.310,80

1.050.193,52
83.940.689,20
37.576.300,71

31.12.2024 31.12.2023
EUR TEUR

89

23.524

195.382

222.286.833,24 218.995
6.849

69

9.654

16.144.445,49 16.572
238.431.278,73 235.567
39.000

-295

38.705

1.050

83.941

37.380

161.272.494,23 161.076
2.312.149,34 2.033
63.853.137,08 63.731
88.498,08 61
10.905.000,00 8.666
238.431.278,73 235.567
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Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrdge

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis (EBIT)

Ertrdge aus Finanzanlagen und sonstige
Zinsertrage

Aufwendungen aus Finanzanlagen und
sonstige Zinsaufwendungen

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern

Jahrestiberschuss

Anhang
(11)
(12)

(15)

(16)

(17

2024 2024 2023
EUR EUR TEUR
5.060.550,60 4.711
445.946,69 1.552
5.506.497,29
1.329.726,77 1.547
5.5641.986,52 4.674
6.871.713,29
-1.365.216,00
11.260.335,77 10.182
1.169.045,68 1.173

10.091.290,09

8.726.074,09

1.338.069,55

7.388.004,54
46.031,41

7.341.973,13

2023
TEUR

6.263

6.221
42

9.009
9.051

1.674
7.377

54
7.323
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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 diesbeziglichen 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 An-
hang gesondert ausgewiesen, um die Klarheit der Darstellung zu
verbessern. Aus dem gleichen Grund werden die Angaben zur Mit-
zugehorigkeit 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) ange-
geben. Aus rechentechnischen Grinden kénnen in Tabellen Run-
dungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden Wer-
ten auftreten. Die jeweils flr das Vorjahr angegebenen Zahlen betref-
fen das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023.

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 dber die zu erwartende Nutzungsdauer von 3 bis 5
Jahren linear abgeschrieben. Die Sachanlagen sind zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten angesetzt und soweit abnutzbar,
um planmédBige Abschreibungen auf der Grundlage der voraus-
sichtlichen betriebsgewodhnlichen Nutzungsdauer vermindert.
Die den Abschreibungen zugrunde gelegten Nutzungszeiten
betragen in der Regel bei den beweglichen Anlagen 3 bis 10
Jahre, bei Gebduden bis 50 Jahre. Die Anlageglter werden in der

Regel linear abgeschrieben. Die Abschreibungen auf Zugénge
des Sachanlagevermdgens erfolgen grundsétzlich zeitanteilig.
Geringwertige Anlagegliter bis zu einem Nettoeinzelwert von
800,00 EUR werden im Jahr des Zuganges voll abgeschrieben.
Von den Wahlrechten gemaB § 255 Absatz 2 und Absatz 3 HGB
ist kein Gebrauch gemacht worden. Die geleisteten Anzahlungen
werden mit ihrem Nennwert und die Anlagen im Bau mit ihren
Anschaffungskosten bewertet.

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 Umlaufvermogens 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 Riickstellungen be-
riicksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden
Verluste aus schwebenden Geschéften. Sie sind in Hohe des
nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages (d. h. einschlieBlich zukinftiger Kosten-
und Preissteigerungen) angesetzt. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden laufzeitkongruent
gemdaB der Rickstellungsabzinsungsverordnung abgezinst.

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

Fir die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporédren oder
quasi-permanenten Differenzen zwischen den handelsrechtlichen
Wertansdtzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rech-
nungsabgrenzungsposten und ihren steuerlichen Wertansétzen
oder aufgrund steuerlicher Verlustvortrage, werden die Betrdge der
sich ergebenden Steuerbe- und -entlastungen mit dem Steuersatz
der STINAG Stuttgart Invest AG im Zeitpunkt des Abbaus der Dif-
ferenzen bewertet und nicht abgezinst. Dabei werden die aktiven
latenten Steuern mit den passiven latenten Steuern verrechnet.

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

(1) Anlagevermégen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im
Anlagespiegel fiir die STINAG Stuttgart Invest AG auf den Seiten
60 und 61 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermégens umfasst die immateriellen
Vermogensgegensténde, das Sachanlagevermdégen mit sdmtlichen
Grundsticken und Gebduden, technischen Anlagen, anderen An-
lagen sowie Betriebs- und Geschéftsausstattungen sowie geleiste-
ten Anzahlungen, Anlagen im Bau und das Finanzanlagevermogen
mit Anteilen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen.

Die im Berichtsjahr erfolgte Verdnderung bei den Anteilen an
verbundenen Unternehmen betrifft ausschlieBlich die als An-
schaffungskostenzugang zu berlcksichtigende passive latente
Steuer in Hohe von 1.952 TEUR aus dem Formwechsel bei der im
Vorjahr erworbenen STINAG Tii6 Geschaftshaus GmbH & Co. KG.

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben sich um

887 TEUR erhoht und waren im Wesentlichen durch weitere
Darlehensgewdhrungen an die STINAG Ti6 Geschéaftshaus

Angaben zum Anteilsbesitz

GmbH & Co. KG (+1.664 TEUR) und an zwei weitere Tochter-
gesellschaften (+460 TEUR) und gegenldufig durch Rickfih-
rungen mehrerer Tochtergesellschaften (-878 TEUR) und durch
Saldierungen mit Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen (-359 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 Féllen
einen Substanzerhaltungsanspruch gegenilber den Pédchtern
hat. Diese Anspriiche werden (iber die Pachtdauer unter den
sonstigen Vermogensgegenstdnden aktiviert und auf Basis
des bei Pachtbeginn festgelegten Schatzwertes, der jahrlich
unter Berlcksichtigung der Wiederbeschaffungskosten neu
zu bewerten ist, um den Wert der Abnutzung erhoht. Fir das
Inventar des Airport Hotels betrdgt zum 31. Dezember 2024
der diesjahrige Schatzwert 2.221 TEUR, der dem Substan-
zerhaltungsanspruch nach Erreichen der durchschnittlichen
Nutzungsdauer der Pachtgegenstdnde entspricht. Fir das
Inventar des Kongresshotels betrdgt zum 31. Dezember 2024
der diesjdhrige Schatzwert 2.024 TEUR und der Substanzer-
haltungsanspruch 1.240 TEUR.

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

Gesellschaft

STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG K645 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Hauser am Markt GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart
STINAG Seniorenresidenz Boblingen GmbH & Co. KG, Stuttgart
STINAG Microappartements GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG De La Paz Immobilienverwaltungs GmbH & Co. KG, Stuttgart
STINAG Wohnimmobilie Bickenbach GmbH & Co. KG, Stuttgart
STINAG T(i17b Geschéaftshaus GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG CarlsCube GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Ti6 Geschéaftshaus GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart

STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart

Jahresergebnis

Eigenkapital Anteil am Kapital 2024
TEUR in % TEUR
9.209 100 2.204
8.211 100 -167
3.663 100 3.721
10.432 100 1.608
253 100 -160
875 100 321
1.399 100 483
371 100 397
2.693 94 460
413 100 407
3.148 100 897
-12 100 -7
50 100 195
294 100 363
16 100 -398
503 100 25
-1.186 100 -5
814 100 6
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(2) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstdnde
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betreffen
ausschlieBlich die Miet- und PachtauBenstdnde eigener Objek-
te. Aufgrund von Stundungsvereinbarungen haben 486 TEUR
(Vorjahr: 657 TEUR) eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
In den Forderungen gegen verbundene Unternehmen sind dber-
wiegend Liquiditatsverrechnungen mit Immobilientochtergesell-
schaften enthalten, die wie im Vorjahr eine Restlaufzeit bis zu
einem Jahr haben. Von den sonstigen Vermégensgegensténden
haben 3.532 TEUR (Vorjahr: 3.257 TEUR) eine Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr.

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Forderungen aus

Lieferungen und Leistungen 1.153 945

Forderungen gegen

verbundene Unternehmen 1.937 1.920

Sonstige Vermdgens-

gegenstande 4.018 3.984
7.108 6.849

(3) Wertpapiere
Der Ausweis betrifft, wie im Vorjahr, sonstige Wertpapiere, die
im Umlaufvermdgen auszuweisen sind.

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Sonstige

Wertpapiere 52 69
52 69

(4) Gezeichnetes Kapital

Das Grundkapital betrégt, wie im Vorjahr, 39.000.000,00 EUR.
Es ist nach wie vor eingeteilt in 15 Millionen nennbetragslose
Inhaberstlckaktien. Die STINAG Stuttgart Invest AG hat wie
bisher 113.342 Stlick nennbetragslose eigene Aktien zum Bilanz-
stichtag im Bestand, deren Anteil am Grundkapital unverdndert
0,76 % betragt. Der hochste Kurs im Geschéftsjahr 2024 betrug
14,00 EUR, der niedrigste 12,00 EUR je Aktie.

(5) Kapitalriicklage

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.

(6) Gewinnriicklagen
Die Gewinnriicklagen blieben im Vergleich zum Vorjahr in ihrer
Zusammensetzung unverdndert.

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Gesetzliche Riicklage 2.850 2.850

Freie Ricklage 75.978 75.978

Substanzerhaltungs-

riicklage 5113 5.113
83.941 83.941

(7) Bilanzgewinn
Der dem Gewinnverwendungsvorschlag zugrunde liegende
Bilanzgewinn setzt sich wie folgt zusammen:

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023
Jahresiiberschuss 7.342 7.323
Gewinnvortrag 30.234 30.057
Bilanzgewinn 37.576 37.380

Die Uberleitung des Bilanzgewinnes stellt sich wie folgt dar:

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023
Bilanzgewinn Vorjahr 37.380 36.309
Dividendenzahlung -7.146 -6.252
Gewinnvortrag 30.234 30.057
Jahresuberschuss 7.342 7.323
Bilanzgewinn 37.576 37.380

(8) Riickstellungen

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

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023
Steuerriickstellungen 98 0
Sonstige Rickstellungen 2.214 2.033

2.312 2.033
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(9) Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten sind in voller Hohe (50.107 TEUR) durch Grundpfandrechte gesichert.

31.12.2024 davon Restlaufzeit
in TEUR bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre
Verbindlichkeiten
gegenliber
Kreditinstituten 50.107 90 360
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 97 97 0
Verbindlichkeiten
gegenliber
verbundenen
Unternehmen 13.376 13.376 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 273 273 0

63.853 13.836 360

(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). Fir den bestehenden gewerbesteuerlichen
Verlustvortrag wurden teilweise aktive Latenzen berlcksichtigt. Im
Saldo flihrt die Berechnung zu passiven Latenzen. Der Berechnung
wurden fiir die Abweichungen zwischen Handels- und Steuerbilanz
Steuersatze von unverandert 15,83 % bzw. 30,53 % und flir den
gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz von 14,70 %
zugrunde gelegt. Die Gesamtverdnderung der passiven latenten
Steuer in 2024 enthélt einen ergebnisneutralen Anteil von 1.952
TEUR, der als Anschaffungskosten bei den Anteilen an verbundene
Unternehmen beriicksichtigt ist.

in TEUR 01.01.2024 Verdnderung 31.12.2024
Passive

latente Steuern 11.326 2.332 13.658
Aktive

latente Steuern -2.660 -93 -2.753
Saldo passive

latente Steuern 8.666 2.239 10.905

Uber 5 Jahre

49.657

49.657

31.12.2023

50.198

71

12.825

637
63.731

bis 1 Jahr

90

71

12.825

637
13.623

davon Restlaufzeit
1 bis 5 Jahre

360

360

Uber 5 Jahre

49.748

49.748
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Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(11) Umsatzerlose

Die Umsatzerlose bestehen aus Mieterlosen eigener Objekte
und Konzernumlagen, die ausschlieBlich im Inland erwirtschaftet

wurden.

(12) Sonstige betriebliche Ertrage

Die Ertrdge aus Anlagenabgdngen im Vorjahr beinhalten im
Wesentlichen den VerduBerungsgewinn aus dem Verkauf eines

Immobilienobjektes.

in TEUR

Ertrége aus Anlagenabgéngen
und Zuschreibungen

Ertrdge aus der Aufldsung
von Riickstellungen

Sonstige Ertrdge

(13) Abschreibungen

Der Ausweis betrifft die Abschreibungen auf immaterielle Ver-

mogensgegenstiande und Sachanlagen

(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten (iberwiegend
Verwaltungsaufwendungen sowie Betriebsaufwendungen aus dem

direkt gehaltenen Immobilienbestand.

in TEUR

Aufwendungen fiir den
Betrieb

Aufwendungen fir
die Verwaltung

Buchverluste aus Anlagenab-

gangen und Abschreibungen

auf Umlaufvermégen

Sonstiges

2024

40

79

327
446

2024

1.294

4.063

42

143
5.542

2023

1.251

273
1.552

2023

698

3.758

103

115
4.674

(15) Ertrdge aus Finanzanlagen und sonstige Zinsertrége
Die Ertrdge aus Beteiligungen sind auf Ausschittungen lau-
fender Jahresergebnisse der Immobilientochtergesellschaften

zurickzufiihren.

in TEUR 2024 2023

Ertrdge aus Beteiligungen 11.016 10.065

davon aus verbundenen

Unternehmen 11.016 10.065

Sonstige Zinsen und

ahnliche Ertrdge 244 117

davon aus verbundenen

Unternehmen 0 0
11.260 10.182

(16) Aufwendungen aus Finanzanlagen und sonstige

Zinsaufwendungen

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

in TEUR 2024 2023

Abschreibungen auf Finanz-

anlagen und auf Wertpapiere

des Umlaufvermégens 18 10

Zinsen und ahnliche

Aufwendungen 1.151 1.163

davon an verbundene

Unternehmen 18 12
1.169 1.173

(17) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag beinhalten Korper-
schaftsteuer in Hohe von 1.051 TEUR, die im Vergleich zum
Vorjahr gesunken ist. Daneben enthdlt die Position passive
latente Steueraufwendungen von 287 TEUR (siehe hierzu die
Erlduterungen unter (10) Passive latente Steuern).
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Kapitalflussrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR

Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit

Jahresiberschuss

Abschreibungen auf Immaterielle Vermégensgegenstédnde und Sachanlagen
Verdnderung Rickstellungen

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

Verdnderung der (brigen Passiva

Zinsertrage

Zinsaufwendungen

Ertragsteueraufwand

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Cashflow aus der Investitionstétigkeit

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegensténden des Anlagevermdgens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermdgen

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Einzahlung aus der Aufnahme von Krediten

Auszahlung fiir 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

Flussige Mittel

Wertpapiere des Umlaufvermdgens

2024

7.342
1.330
181
-20
-435
599
-244
1.150
1.338
-778
10.463

898
-3.906
244
-2.764

-90
-1.150
-7.146
-8.386

-687
9.723
9.036

8.984
52
9.036

2023

7.323
1.548
193
-1.233
-761
1.620
-117
1.157
1.674
-838
10.566

5.217

-18.394

17

-13.060

7.000
-90
-1.157
-6.252
-499

-2.993
12.716
9728

9.654
69
9.723
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Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen zum 31. Dezember 2024 Biirgschaftsvereinbarun-
gen mit zwei Banken als Sicherheit flr die Bankdarlehen von
zwei Tochtergesellschaften in Hohe von insgesamt 27.000 TEUR.
Das Risiko einer Inanspruchnahme aus der Birgschaft fir die
Verbindlichkeiten der zwei Tochtergesellschaften wird aufgrund
deren guter Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als gering
eingeschéatzt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem Miet-
vertrag mit Dritten mit einer Laufzeit bis 30. November 2027 und
einem jahrlichen Mietzins von 299 TEUR und aus Leasing- und
Nutzungsvertrdgen mit Laufzeiten zwischen 31. August 2025
und 30. November 2027 und jdhrlichen Aufwendungen von
79 TEUR. Zweck dieser Vertrdge ist die Liquiditatsoptimierung.
Wesentliche Risiken ergeben sich hieraus keine. Weitere finan-
zielle Verpflichtungen, die nicht aus der Bilanz ersichtlich sind,
bestehen bei der STINAG Stuttgart Invest AG nicht. AuBerdem
bestand zum 31. Dezember 2024 kein wesentliches Bestellobligo.

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung des Zinsrisikos fiir Darlehen (ber nominal
27.400 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
57 TEUR. Die gegenldufigen Anderungen der Zahlungsstrome von
Grund- und Sicherungsgeschéft gleichen sich durch das betrags-,
wéahrungs- und fristenkongruent gewéhlte Sicherungsinstrument
(Zinsswap) vollstdndig aus (hundertprozentige Effektivitat). Zur
Messung der Effektivitdt 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.

Fir die bestehenden Zinsswap-Vereinbarungen ohne Bewertungs-
einheiten von insgesamt 8.000 TEUR belduft sich der negative
Marktwert zum Bilanzstichtag auf -384 TEUR, woflir eine Drohver-
lustriickstellung gebildet wurde.

AuBerbilanzielle Geschafte
Weitere angabepflichtige auBerbilanzielle Geschéfte bestehen
zum 31.Dezember 2024 nicht.

Beschéftigte

Die STINAG Stuttgart Invest AG beschaftigt kein eigenes
Personal. Die Beschéftigungsverhéltnisse bestehen bei der
STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart.

Organe
Mitglieder des Vorstands

Heike Barth, Leonberg, Diplom-Okonomin
Vorstandsvorsitzende

Mitglieder des Aufsichtsrates

Walter Schoefer, Weissach, Volljurist
Aufsichtsratsvositzender

Philipp Neuhaus, Konigstein im Taunus, Geschéftsfihrer
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Robin von Gemmingen, Zirich, Diplom-Kaufmann
Vermogensverwalter

Professor Christoph Ehrhardt, Stuttgart, Geschaftsflihrer
Aufsichtsratsmitglied bei folgenden Gesellschaften:

- AIF Kapitalverwaltungs-AG, Stuttgart, Vorsitzender

- CG Real Estate AG, Berlin

- EcoBuilding AG, Berlin, Vorsitzender

- Flughafen Diisseldorf GmbH, Diisseldorf

- GIEAG Immobilien AG, Miinchen, Vorsitzender
Verwaltungsratsmitglied bei folgender Gesellschaft:

- Klinikum der Landeshauptstadt Stuttgart gkAdR, Stuttgart

Organbeziige

Die Gesamthezlige des Vorstandes flir das Geschaftsjahr 2024
betrugen 0,5 Millionen Euro. Die Vorstandsvergltung setzt
sich aus einer Grundvergitung und einer variablen Vergltung
zusammen, die sich an dem Geschéftserfolg (entsprechend
der Unternehmensziele, der Wertsteigerung und dem Ergebnis)
orientiert.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen 143 TEUR.

Priifungs- und Beratungsgebiihren

Das flir das Geschaftsjahr 2024 berechnete Honorar des
Abschlussprifers ist in die Angaben im Konzernabschluss der
STINAG Stuttgart Invest AG, Stuttgart, einbezogen.
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Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschéftsjahr 2024 wurde folgendes wesentliches
Geschaft zu nicht marktiblichen Bedingungen mit naheste-
henden Unternehmen und Personen durchgefiihrt: Es besteht
ein zinslos gewéhrtes Darlehen an eine 94%-ige Tochterge-
sellschaft mit einem Saldo per 31.12.2024 von 3.100 TEUR.

Konzernverhéltnisse

Die STINAG Stuttgart Invest AG stellt einen Konzernabschluss
fur den kleinsten und groBten Teil der Unternehmen auf, dieser
wird durch Einstellung ins Unternehmensregister veroffentlicht.

Angaben gemdB § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
Unserer Gesellschaft ist das Bestehen von Beteiligungen nach
§20Abs. 1 AktG und § 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 Zirich, Schweiz, hat
der STINAG Stuttgart Invest AG geméB § 20 Abs. 1 AktG mit-
geteilt, 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 gemdB § 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 gemaB
§ 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.

Nachtragsbericht

Wegen des nicht abnahmereifen und mit wesentlichen Baumén-
geln behafteten Zustands wurde im Januar 2025 mit Wirkung
zum 31.12.2024 der Ricktritt von dem in 2021 geschlossenen
Forward Deal fir die Wohnimmobilie Bickenbach erklart.

Die weiteren auch finanziellen Auswirkungen héngen vom
Ausgang des Verfahrens ab und kdnnen zum derzeitigen Stand
noch nicht vorhergesagt werden.

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG zum 31. De-
zember 2024 weist einen Bilanzgewinn von 37.576.300,71 EUR
aus. Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Hauptversammiung
folgende Gewinnverwendung vor:

EUR je Aktie EUR
Dividende je Stiickaktie 0,48 7.145.595,84

0,48 7.145.595,84

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

Bei Annahme dieses Ausschittungsvorschlages entfdllt auf das
am 31. Dezember 2024 dividendenberechtigte Grundkapital von
38.705.310,80 EUR eine Ausschiittungssumme von insgesamt
7.145.595,84 EUR. Der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil betragt 30.430.704,87 EUR.

Stuttgart, 26. Mérz 2025

Vorstand

H. Barth
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Entwicklung des Anlagevermdgens der STINAG Stuttgart Invest AG

- Anschaffungs- und Herstellungskosten
in TEUR 01.01.2024 Zugénge Umbuchungen Abgénge 31.12.2024
Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 752 0 0 0 752
752 0 0 0 752
Sachanlagen
Grundstlicke, grundstiicksgleiche Rechte und Bauten
einschlieBlich der Bauten auf fremden Grundstiicken 24.434 0 1.951 0 26.385
Technische Anlagen und Maschinen 1.814 0 0 0 1.814
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 14.095 15 0 68 14.042
Geleistete Anzahlungen und Anlagen im Bau 184 1.767 -1.951 0 0
40.527 1.782 0 68 42.241
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 130.784 1.952 0 0 132.736
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 108.702 2.124 0 1.237 109.589
239.486 4.076 0 1.237 242.325
Anlagevermégen 280.765 5.858 0 1.305 285.318
*xil
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Abschreibungen Buchwert
01.01.2024 Zugéange Abgange 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
663 89 0 752 0 89
663 89 0 752 0 89
4.591 355 0 4.946 21.439 19.843
1.157 86 0 1.243 571 657
11.255 799 68 11.986 2.056 2.840
0 0 0 0 0 184
17.003 1.240 68 18.175 24.066 23.524
44104 0 0 44104 88.632 86.680
0 0 0 0 109.589 108.702
44,104 0 0 44,104 198.221 195.382
61.770 1.329 68 63.031 222.287 218.995

Messe 5

mure s

Kongresshotel, Flughafen Stuttgart
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Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlussprufers

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

,Bestdtigungsvermerk des unabhdngigen 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 2024
und der Gewinn- und Verlustrechnung flr das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 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 (im folgenden: ,zusammengefasster
Lagebericht"), flir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2024 gepriift.

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 2024
sowie ihrer Ertragslage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis
zum 31. Dezember 2024 und

- vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste
Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukinftigen 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 zusammengefassten Lageberichts
gefihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des zu-
sammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsédtze ordnungsméBiger
Abschlussprifung durchgeflihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresab-
schlusses und des zusammengefassten Lageberichts* unseres

Bestétigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von
dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum zusammengefassten 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 zum zusammen-
gefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die sonstigen In-
formationen, und dementsprechend geben wir weder ein Prifungs-
urteil noch irgendeine andere Form von Prifungsschlussfolgerung
hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Priifung haben wir die Verantwor-
tung, die sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen,
ob die sonstigen Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Jahresabschluss, zusam-
mengefassten Lagebericht 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 Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss

und den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
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Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Buchfh-
rung ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deut-
schen Grundsétzen ordnungsmaBiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rech-
nungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter daflir verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortflihrung der Unternehmenstéatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren
haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit
der Fortfihrung der Unternehmenstéatigkeit, sofern einschldgig,
anzugeben. Darlber hinaus sind sie daflr verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstétigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachli-
che oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme),
die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen
und um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im
zusammengefassten Lagebericht erbringen zu konnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Jahresabschlusses und des zusammengefassten
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 zusammengefasste Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften ent-
spricht und die Chancen und Risiken der zukUlnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestétigungsvermerk zu erteilen,

der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum zusam-
mengefassten 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 Priifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet werden
konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage
dieses Jahresabschlusses und zusammengefassten Lageberichts
getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

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

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im zusammen-
gefassten Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder
[rrtimern, planen und fiihren 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 eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrt-
mern resultierende wesentlich falsche Darstellung nicht aufge-
deckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Félschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irreflihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten konnen;

- erlangen wir ein Verstandnis von den flr die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kontrollen und den fiir die Priifung
des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter
den Umstdnden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Ge-
sellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen 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 Uber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstétigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit
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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 Bestédtigungsvermerk auf
die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und im zu-
sammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schluss-
folgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestédtigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zu-
kiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu
fihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstétigkeit
nicht mehr fortfihren kann;

- beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den In-
halt des Jahresabschlusses einschlieBlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschéafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger
Buchflihrung ein den tatsédchlichen Verhéltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
Gesellschaft vermittelt;

- beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Unternehmens;

- fuhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im zu-
sammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und
beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigensténdiges Prifungsur-
teil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebli-
ches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieB-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir
wéhrend unserer Priifung feststellen.

Stuttgart, 26. Médrz 2025

EY GmbH & Co. KG,
Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Maurer Jahn
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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KONZERNABSCHLUSS KONZERNBILANZ

Konzernbilanz

der STINAG Stuttgart Invest AG

AKTIVA

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Summe Anlagevermogen

Umlaufvermégen

Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande

Wertpapiere

Flussige Mittel

Summe Umlaufvermdgen
Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme

PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

Eigene Anteile

Kapitalriicklage
Gewinnriicklagen
Konzernbilanzgewinn

Nicht beherrschende Anteile

Riickstellungen
Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten
Passive latente Steuern
Bilanzsumme

Anhang

31.12.2024
EUR

39.000.000,00
-294.689,20

31.12.2024
EUR

2.852.340,62
286.974.901,57
1,00

14.056.344,20
51.505,30
11.961.489,57

38.705.310,80
1.050.198,22
103.872.271,55
5.571.355,54
206.652,64

31.12.2024 31.12.2023
EUR TEUR

3.307

290.807

0

289.827.243,19 294.114
15.259

69

13.447

26.069.339,07 28.775
650.690,10 630
316.547.272,36 323.519
39.000

-295

38.705

1.050

105.872

5.465

216

149.405.788,75 151.308
4.465.382,71 4.168
151.802.917,09 157.325
118.583,81 90
10.754.600,00 10.628
316.547.272,36 323.519
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Umsatzerlose

Sonstige betriebliche Ertrdge

Aufwendungen fur bezogene Leistungen
Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Betriebsergebnis (EBIT)

Ertrdge aus anderen Finanzanlagen und
sonstige Zinsertrage

Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen
und sonstige Zinsaufwendungen

Ergebnis vor Steuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern
Konzernjahrestiberschuss

Nicht beherrschenden Anteilen zustehendes
Konzernjahresergebnis

Konzernergebnisvortrag
Entnahme aus Gewinnriicklagen

Konzernbilanzgewinn

Anhang
(8)
9

(15)

(16)

Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung
der STINAG Stuttgart Invest AG

-2.643.198,91

2024 2024 2023
EUR EUR TEUR
28.714.013,11 28.077
1.791.693,73 2.044
30.505.706,84
1.478.054,44 1.467
2.540.247,16 2.265
8.748.018,28 9.087
7.569.457,78 6.036
20.325.777,66
10.179.929,18
332.123,48 136
2.975.322,39 3.066

7.536.730,27
1.182.623,71

6.354.106,56
1.083.188,96

5.270.917,60

-18.895,11
-1.680.666,95
2.000.000,00

5.571.355,54

2023
TEUR

30.121

18.845
11.276

-2.930
8.346
1.223
7.123

809
6.314

-18
-831

5.465
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ENTWICKLUNG DES KONZERN-EIGENKAPITALS

Entwicklung des Konzern-Eigenkapitals
der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR

Stand 31.12.2022
Entnahme aus Riicklagen
Ausschiittung
Konzernjahrestiberschuss
Stand 31.12.2023
Entnahme aus Riicklagen
Ausschiittung
Konzernjahresiberschuss
Stand 31.12.2024

(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

1.0650

1.050

Eigenkapital des Mutterunternehmen

gesetzliche
Riicklagen

2.855

2.855

Riicklagen

Gewinnriicklagen

andere
Gewinnricklagen

103.017
0

0

0
103.017
-2.000

0

0
101.017

Seniorenresidenz, Béblingen Flugfeld
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Summe
105.872
0

0

0
105.872
-2.000
0

0
103.872

ENTWICKLUNG DES KONZERN-EIGENKAPITALS KONZERNABSCHLUSS

Summe
Riicklagen

106.922
0

0

0
106.922
-2.000
0

0
104.922

Gewinn-/
Verlustvortrag

299

-1.130
-831
2.000

-849

320

Konzernjahres-
tiberschuss, der
dem Mutter-
unternehmen
zuzurechnen ist

5.122

-5.122
6.296
6.296

-6.296
5.262
9.252

Summe
Eigenkapital
des Mutter-

unternehmens

151.048
0
-6.252
6.296
151.092
0
-7.145
5.262
149.199

Nicht beherrschende Anteile

Nicht
beherrschende
Anteile vor
Jahresergebnis

163

-27

136

-28

108

Auf nicht
beherrschende
Anteile
entfallene
Gewinne/
Verluste

62
0
0

18

80
0
0

19

99

Summe

225

-27
18
216

-28
19
207

Konzern-
eigenkapital
Summe

151.273
0

-6.279
6.314
151.308
0

=773
5.271
149.406
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Konzern-Kapitalflussrechnung
der STINAG Stuttgart Invest AG

- in TEUR 2024 2023

Cashflow aus laufender Geschaftstétigkeit

Konzernjahrestiberschuss 5.271 6.314
Abschreibungen auf das Anlagevermdgen 8.748 9.087
Zuschreibungen auf Finanzanlagen und Sachanlagen 0 -78
Verénderung der Riickstellungen 198 -132
Ergebnis aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdgens -20 -1.233
Verdnderung der Gbrigen Aktiva 1.005 -343
Verdnderung der (brigen Passiva -896 -96
Zinsertrége -333 -136
Zinsaufwendungen 2.957 3.055
Ertragsteueraufwand 1.183 1.223
Ertragsteuerzahlungen -780 -1.085
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit* 17.333 16.576
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit

Einzahlungen aus Abgédngen von Gegensténden des Anlagevermdgens 20 4.299
Auszahlungen flr Investitionen in das Anlagevermdgen* -4.461 -5.032
Auszahlungen aus dem Kauf von konsolidierten Unternehmen 0 -12.744
Erhaltene Zinsen 333 136
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.108 -13.341
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 1.400 9.631
Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -5.998 -4.305
Gezahlte Zinsen -2.957 -3.055
Gezahlte Dividende -7.145 -6.252
Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -28 -27
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -14.728 -4.008
Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -1.503 -773
Konsolidierungskreisbedingte Verdnderung des Finanzmittelbestandes 0 289
Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 13.516 14.000
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 12.013 13.516

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Fliissige Mittel 11.961 13.446
Wertpapiere des Umlaufvermdgens 52 70
12.013 13.516

*Davon flr immaterielle Vermdgensgegensténde in Hohe von 1.050 TEUR.

72



KONZERNANHANG KONZERNABSCHLUSS

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 selben Grund werden die Angaben zur Mitzugehorigkeit zu
anderen Posten und davon-Vermerke ebenfalls im Konzernanhang
erldutert. Soweit nicht anders vermerkt, sind die Werte in den
tabellarischen Aufgliederungen in Tausend Euro (TEUR) angege-
ben. Aus rechentechnischen Griinden kénnen in Tabellen Run-
dungsdifferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden
Werten auftreten. Die jeweils fur das Vorjahr angegebenen
Zahlen betreffen das Geschéftsjahr vom 01. Januar 2023 bis
31. Dezember 2023.

Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst neben der STINAG Stuttgart Invest
AG unverdndert 18 (Vorjahr: 18) vollkonsolidierte, inldndische
Tochtergesellschaften.

Konsolidierungsgrundsatze

Im Rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der sogenannten
Erwerbsmethode wird der Wertansatz der dem Mutterunter-
nehmen gehdrenden Anteile an einem Tochterunternehmen mit
dem auf diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals
des Tochterunternehmens verrechnet. Das Eigenkapital wird
mit dem Betrag angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeit-
punkt beizulegenden Zeitwert der in den Konzernabschluss
aufzunehmenden Vermdgensgegenstédnde, Schulden, Rech-
nungsabgrenzungsposten und Sonderposten entspricht. Ein
nach der Verrechnung verbleibender Unterschiedsbetrag wird,
wenn er auf der Aktivseite entsteht, als Geschdfts- oder Fir-
menwert und, wenn er auf der Passivseite entsteht, unter dem
Posten "Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonsolidierung"
nach dem Eigenkapital ausgewiesen. Der flir die Bestimmung
des Zeitwertes der in den Konzernabschluss aufzunehmenden
Vermdgensgegenstande, Schulden, Rechnungsabgrenzungs-
posten und Sonderposten und fiir die Kapitalkonsolidierung

Konzernanhang
der STINAG Stuttgart Invest AG

maBgebliche Zeitpunkt ist grundsétzlich der, zu dem das Unter-
nehmen Tochterunternehmen geworden ist. Die Kapitalkonsoli-
dierung fir Gesellschaften oder zugekaufte Kapitalanteile, die
vor dem 01. Januar 2010 erstmalig konsolidiert wurden, wurde
nach der Buchwertmethode zum Erwerbszeitpunkt vorgenom-
men. Unterschiedsbetrdge wurden, soweit wie mdglich, den
betreffenden Aktivposten zugeordnet, der Restbetrag wurde
als Geschéafts- oder Firmenwert ausgewiesen.

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

Zwischenergebnisse wurden geméaB § 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 Vermdgensgegenstande des Anlagever-
mogens werden bei Zugang zu Anschaffungskosten bewertet und
planméBig Uber ihre Nutzungsdauer zwischen 3 und 5 Jahren
linear abgeschrieben. Geschéfts- und Firmenwerte einschlieB-
lich der Geschéfts- oder Firmenwerte aus der Erstkonsolidie-
rung von Anteilen werden dber 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 Anlagegtiter bis zu einem Netto-Ein-
zelwert 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 Abschreibungen
auf Zugange des Sachanlagevermdgens werden im Ubrigen
zeitanteilig vorgenommen. Von den Wahlrechten gemdB § 255
Absatz 2 und Absatz 3 HGB ist kein Gebrauch gemacht worden.
Die geleisteten Anzahlungen werden mit ihrem Nennwert und die
Anlagen im Bau mit ihren Anschaffungskosten bewertet.
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Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte (Sonstige Beteili-
gungen) zu Anschaffungskosten bzw. niedrigeren beizulegenden
Werten angesetzt.

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

Die Wertpapiere des Umlaufvermdgens werden zu Anschaf-
fungskosten 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 klnftiger
Kosten- und Preissteigerungen) angesetzt. Rickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag ausgewie-
sen. Die Wertansatze der im Anhang angegebenen Eventualver-
bindlichkeiten entsprechen dem am Bilanzstichtag bestehenden
Haftungsumfang.

Fremdwéhrungsforderungen oder -verbindlichkeiten bestehen nicht.

Flr die Ermittlung latenter Steuern aufgrund von temporéren
oder quasipermanenten Differenzen zwischen den handels-
rechtlichen Wertansdtzen von Vermdgensgegensténden,
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten im Konzernab-
schluss und ihren steuerlichen Wertansédtzen oder aufgrund
steuerlicher Verlustvortrdge werden die Betrdge der sich
ergebenden Steuerbe- und -entlastung mit den unterneh-
mensindividuellen Steuersatzen im Zeitpunkt des Abbaus der
Differenzen bewertet und nicht abgezinst. Dabei werden auch
Differenzen, die auf KonsolidierungsmaBnahmen geméaB den
§§ 300 bis 307 HGB beruhen, beriicksichtigt, nicht jedoch
Differenzen aus dem erstmaligen Ansatz eines Geschéfts- oder
Firmenwertes. Aktive und passive Steuerlatenzen werden ver-
rechnet ausgewiesen. Die Aktivierung latenter Steuern nach
§ 274 HGB unterbleibt 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.

Erlauterungen zur Konzernbilanz

(1) Anlagevermégen

Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermdgens ist im
Konzern-Anlagespiegel fir die STINAG Stuttgart Invest AG auf
den Seiten 80 und 81 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
Gebdauden, technischen Anlagen und Maschinen, andere Ma-
schinen, Betriebs- und Geschéftsausstattung sowie geleisteten
Anzahlungen und Anlagen im Bau sowie das Finanzanlagever-
mogen mit sonstigen Beteiligungen.

Die Verdnderung bei den Grundstlicken, grundstiicksgleichen
Rechten und Bauten beinhaltet im Wesentlichen die Umbu-
chung der Ausbaukosten des Objektes Rotebiihlplatz 18 von
Anlagen im Bau in Hohe von insgesamt 1.951 TEUR.

Die Zugédnge bei den Anlagen im Bau betreffen neben den Aus-
baukosten fiir den Rotebiihlplatz 18 in Hohe von 1.767 TEUR,
die zusammen mit dem Zugang aus dem Vorjahr in Hohe von
184 TEUR auf Grundstiicke, grundstiicksgleichen Rechte und
Bauten umgebucht wurden im Wesentlichen die Projektkosten
fiir die Umbauprojekte Tiibinger StraBe 6 (1.300 TEUR), Tibin-
ger StraBe 17b (570 TEUR) und KénigstraBe 51 (502 TEUR).

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 gegeniiber den Péchtern
hat. Diese Anspriiche werden Uber die Pachtdauer unter den
sonstigen Vermdgensgegenstdnden aktiviert und auf Basis des
bei Pachtbeginn festgelegten Schatzwertes, der jahrlich unter
Beriicksichtigung der Wiederbeschaffungskosten neu zu bewer-
ten ist, um den Wert der Abnutzung erhéht. Fir das Inventar des
Airport Hotels betragt zum 31. Dezember 2024 der diesjahrige
Schétzwert 2.221 TEUR, der dem Substanzerhaltungsanspruch
nach Erreichen der durchschnittlichen Nutzungsdauer der Pacht-
gegenstande entspricht. Fir das Inventar des Kongresshotels
betrdgt zum 31. Dezember 2024 der diesjahrige Schatzwert
2.024 TEUR und der Substanzerhaltungsanspruch 1.240 TEUR.
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Angaben zum Anteilsbesitz

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"? | 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 TU17b Geschéaftshaus GmbH & Co. KG,

Stuttgart V2 100
STINAG Ti6 Geschéaftshaus GmbH & Co. KG, 100
Stuttgart V2

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart 2 100
STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart "2 100
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.

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

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 inlédndischen Tochterunternehmen wird von
den Erleichterungen nach § 264 Abs. 3 HGB bzw. § 264b HGB
Gebrauch gemacht.

(2) Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Forderungen aus

Lieferungen und

Leistungen 4.328 5.627

Sonstige Vermdgens-

gegenstande 9.728 9.632
14.056 15.259

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sind im We-
sentlichen aufgrund der Rickfihrungen von coronabedingten
Stundungen zuriickgegangen. Angemessene Einzelwertberich-
tigungen sind beriicksichtigt.

In den Forderungen aus Lieferungen und Leistungen haben
1.802 TEUR (Vorjahr: 3.181 TEUR) und in den sonstigen Ver-
mogensgegenstanden 3.532 TEUR (Vorjahr: 3.257 TEUR) eine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

(3) Wertpapiere

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Sonstige

Wertpapiere 52 69
52 69

(4) Eigenkapital

Die Entwicklung der einzelnen Komponenten des Eigenkapitals
in den Jahren 2024 und 2023 ist im Konzerneigenkapitalspie-
gel ersichtlich.

Gezeichnetes Kapital

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

Die STINAG Stuttgart Invest AG hatte im Geschéftsjahr 2024
unverdndert 113.342 Stiick nennbetraglose eigene Aktien zum
Bilanzstichtag im Bestand gehabt. Der Anteil der eigenen Ak-
tien am Grundkapital betrdgt unverdndert 0,76 %. Der hochste
Kurs im Geschéftsjahr 2024 betrug 14,00 EUR, der niedrigste
12,00 EUR je Aktie.

Kapitalriicklage

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

Die Gewinnriicklagen in Hohe von 103.872 TEUR (Vorjahr:
105.872 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

31.12.2024 davon Restlaufzeit
in TEUR bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre
Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten 149.521 7.235 16.269
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 935 935 0
Sonstige
Verbindlichkeiten 1.347 726 102
davon aus Steuern 447 447 0

151.803 8.896 16.371

(5) Riickstellungen

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

in TEUR 31.12.2024 31.12.2023

Steuerriickstellungen 149 3

Sonstige

Rickstellungen 4.316 4.165
4.465 4,168

31.12.2023 davon Restlaufzeit
liber 5 Jahre bis 1 Jahr | 1 bis 5 Jahre | (iber 5 Jahre
126.017 154.119 4.539 17.796 131.784
0 1.259 1.259 0 0
519 1.947 1.137 178 632
0 836 836 0 0
126.536 157.325 6.935 17.974 132.416

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind in voller Hohe von 149.521 TEUR durch Grundpfandrechte gesichert.

(7) Passive latente Steuern

Die Bilanzdifferenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzwerten
resultieren aus Differenzen im Anlagevermdgen bei immateriel-
len Vermogensgegenstédnden, Grundstlicken und Gebduden,
steuerlichen Ricklagen nach § 6b EStG (passive Latenzen)
sowie bei den sonstigen Ruckstellungen (aktive Latenzen). Fir
bestehende gewerbliche Verlustvortrdge wurden aktive Latenzen
beriicksichtigt. Im Saldo fiihrt die Berechnung zu passiven laten-
ten Steuern. Der Berechnung wurden unternehmensspezifische
Steuersatze von unverdndert 15,83 % bzw. 30,53 % und fir den
gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz von 14,70 %
zugrunde gelegt. Auf die Aktivierung von latenten Steuern aus
Jahresabschlissen der Tochterunternehmen wurde in Ausiibung
des Ansatzwahlrechts nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB verzichtet.

Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

in TEUR 01.01.2024 Verénderung 31.12.2024
Passive

latente Steuern 11.796 -4 11.792
Aktive

latente Steuern -1.168 131 -1.037
Saldo passive

latente Steuern 10.628 127 10.755
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Erlduterungen zur
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

(8) Umsatzerlése

in TEUR 2024 2023
Netto-Mieterlose 24.845 25.093
Erlose aus Mietnebenkosten 3.258 2.624
Sonstige Erlose 611 360

28.714 28.077

Bei den Mieterldsen ist unter Berlicksichtigung der enthaltenen
periodenfremden Umsatzpachten in Hohe von 1.126 TEUR im Vor-
jahrund 216 TEUR im Jahr 2024 ein Anstieg zu verzeichnen, der
insbesondere aus laufenden Mietanpassungen bei Bestandsob-
jekten resultiert. Sdmtliche Umséatze in 2024 wurden im Inland
erwirtschaftet.

(9) Sonstige betriebliche Ertrage

Die Ertrdge aus Auflosungen von Riickstellungen resultieren
inshesondere aus reduzierter Risikovorsorge durch Fristablauf.
Im Vorjahr beinhalteten die Ertrdge aus Anlagenabgédngen im
Wesentlichen den VerduBerungsgewinn aus dem Verkauf eines
Immobilienobjektes.

in TEUR 2024 2023

Ertrdge aus Anlagenabgédngen und

Zuschreibungen 20 1.312

Ertrdge aus der Auflésung von

Riickstellungen 1.250 206

Ertrdge aus der Auflésung von

Wertberichtigungen 128 134

Sonstige Ertrdge 394 392
1.792 2.044

(10) Personalaufwand

in TEUR 2024 2023
Lohne und Gehélter 2.270 2.009
Soziale Abgaben 270 | 246

2540 | 2255

(11) Abschreibungen
Der Ausweis betrifft die Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstidnde und Sachanlagen.

(12) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen Aufwen-
dungen flr die Mietnebenkosten, Instandhaltung, sonstige
Fremdleistungen sowie alle Verwaltungskosten und sonstige
Aufwendungen.

Der Anstieg der Aufwendungen fir den Betrieb resultiert im
Wesentlichen aus gestiegenen Mietnebenkosten, die entspre-
chend zu hoheren Mietnebenkostenerlésen fihren. Der Anstieg
bei den Aufwendungen fiir die Verwaltung ist insbesondere auf
hohere Aufwendungen flr die Risikovorsorge zurlckzufiihren.

Die wesentlichen Einzelpositionen sind aus der nachfolgenden
Darstellung ersichtlich.

in TEUR 2024 2023
Aufwendungen fiir

den Betrieb 4.713 4174
die Verwaltung 2.244 1.598

Buchverluste aus Anlagenabgdngen
sowie Drohverluste und Abschrei-

bungen auf Umlaufvermdgen 276 145
Sonstige Aufwendungen 326 119
7.559 6.036

(13) Ertrage aus anderen Finanzanlagen und sonstige
Zinsertrage

in TEUR | 2024 2023
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 332 136
32 | 136

(14) Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen und
sonstige Zinsaufwendungen

in TEUR 2024 2023

Zinsen und &hnliche

Aufwendungen 2.975 3.066
2.975 3.066

(15) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Ausweis beinhaltet latente Steueraufwendungen in Héhe von
127 TEUR (Vorjahr latenter Steuerertrag 3 TEUR).

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

77



KONZERNABSCHLUSS KONZERNANHANG

Sonstige Angaben

Haftungsverhaltnisse

Es bestehen zum 31. Dezember 2024 Biirgschaftsvereinbarungen
mit zwei Banken als Sicherheit fir die Bankdarlehen von zwei
Tochtergesellschaften in Hohe von insgesamt 27.000 TEUR. Das
Risiko einer Inanspruchnahme aus der Birgschaft flr die Verbind-
lichkeiten der zwei Tochtergesellschaften wird aufgrund deren
guter Vermogens-, Finanz- und Ertragslage als gering eingeschétzt.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen belaufen sich auf 1.070 TEUR.
Diese Verpflichtungen betreffen einen Mietvertrag mit Dritten
mit einer Laufzeit bis November 2027 und Leasing- und Nut-
zungsvertrdge mit Laufzeiten zwischen 31. August 2025 und 30.
November 2027. Zweck dieser Vertrdge ist die Liquiditatsopti-
mierung. Wesentliche Risiken ergeben sich hieraus keine. Zum
Stichtag besteht ein Bestellobligo im geschéftsiblichen Rahmen.

Derivative Finanzinstrumente

Zur Absicherung des Zinsrisikos fir vorhandene Euribor-Darlehen
in Hohe von nominal 78.200 TEUR bestehen entsprechend
Zinsswap-Vereinbarungen in gleicher Hohe und Ubereinstimmen-
den Laufzeiten zwischen 30. Juni 2030 und 30. September 2034,
fiir die Bewertungseinheiten gebildet wurden. Die Bewertung der
Zinsswap-Vereinbarungen erfolgte nach der Mark-to-Market-Me-
thode. Der positive Marktwert dieser Vereinbarungen belduft sich
zum Bilanzstichtag auf 2.874 TEUR. Die gegenldufigen Anderungen
der Zahlungsstrome von Grund- und Sicherungsgeschéft gleichen
sich durch das betrag-, wéhrungs- und fristenkongruent gewahlte
Sicherungsinstrument (Zinsswap) vollstdndig aus (hundertprozenti-
ge Effektivitat). Zur Messung der Effektivitdt der Sicherungsbezie-
hungen wird die Critical-Term-Match-Methode angewendet.

Fir die bestehenden Zinsswap-Vereinbarungen ohne Bewertungs-
einheiten von insgesamt 8.000 TEUR belduft sich der negative
Marktwert zum Bilanzstichtag auf -384 TEUR, wofir eine Droh-
verlustriickstellung gebildet wurde.

AuBerbilanzielle Geschafte
Weitere angabepflichtige auBerbilanzielle Geschéfte bestehen
zum 31. Dezember 2024 nicht.

Beschéftigte
Im Geschéftsjahr 2024 waren im Jahresdurchschnitt 20 (Vorjahr:
20) Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Konzern beschéftigt.

Organbeziige

Die Gesamtbeziige des Vorstandes flir das Geschéftsjahr 2024
betrugen 0,5 Mio. Euro. Die Vorstandsvergitung setzt sich aus
einer Grundvergitung und einer variablen Verglitung zusammen,
die sich an dem Geschéftserfolg (entsprechend den Unterneh-
menszielen, der Wertsteigerung und dem Ergebnis) orientiert.

Die Gesamthbeziige des Aufsichtsrates betrugen 143 TEUR.

Honorare des Abschlusspriifers

Das berechnete Honorar des Abschlusspriifers EY GmbH &
Co. KG, Wirtschaftsprifungsgesellschaft setzt sich wie folgt
zusammen:

in TEUR 2024 2023

Abschlusspriifungs-

leistungen 129 128

Steuerberatungs-

leistungen 55 60
184 188

In den Positionen Abschlusspriifungsleistungen sind die gesam-
ten flr das Geschéftsjahr berechneten Honorare der EY GmbH &
Co. KG fr die Abschlussprifung des Jahresabschlusses und des
Konzernabschlusses der STINAG Stuttgart Invest AG enthalten.
Die Position Steuerberatungsleistungen umfasst die fiir das
jeweilige Geschaftsjahr entsprechend berechneten Honorare der
EY GmbH & Co. KG an die STINAG Stuttgart Invest AG.

Geschéfte mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschéftsjahr 2024 wurden keine wesentlichen marktun-
ublichen Geschafte mit nahestehenden Unternehmen oder
Personen getétigt.

Konzernverhdltnisse

Die STINAG Stuttgart Invest AG stellt einen Konzernabschluss
fur den kleinsten und groBten Teil der Unternehmen auf,
dieser wird durch Einstellung in das Unternehmensregister
verdffentlicht.

Nachtragsbericht

Wegen des nicht abnahmereifen und mit wesentlichen Baumén-
geln behafteten Zustands wurde im Januar 2025 mit Wirkung
zum 31.12.2024 der Riicktritt von dem in 2021 geschlossenen
Forward Deal fiir die Wohnimmobilie Bickenbach erklért.

Die weiteren auch finanziellen Auswirkungen héngen vom
Ausgang des Verfahrens ab und kénnen zum derzeitigen Stand
noch nicht vorhergesagt werden.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Vorstand des Mutterunternehmens schldgt in Uberein-
stimmung mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn des
Mutterunternehmens in Hohe von 37.576.300,71 EUR wie folgt
zu verwenden:

Euro je Aktie EUR

Dividende je
Stiickaktie 0,48 7.145.595,84

0,48 7.145.595,84

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 2024 dividendenberechtigte Grundkapital von
38.705.310,80 EUR eine Ausschiittungssumme von insgesamt
7.145.595,84 EUR. Der auf neue Rechnung vorzutragende Gewinn-
anteil betrégt 30.430.704,87 EUR.

Stuttgart, 26. Marz 2025

Vorstand

H. Barth
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Entwicklung des Konzern-Anlagevermogens
der STINAG Stuttgart Invest AG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

in TEUR 01.01.2024 Zugange Abgénge Umbuchung (+/-) 31.12.2024
Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen,

gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen 3.183 0 0 0 3.183
Geschéfts- oder Firmenwert 2.033 0 0 0 2.033
5.216 0 0 0 5.216

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche
Rechte und Bauten einschl. der

Bauten auf fremden Grundsticken 398.422 225 0 1.951 400.598

Technische Anlagen und Maschinen 2.215 0 0 0 2.215

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschéftsausstattung 14.675 15 68 0 14.622

Geleistete Anzahlungen und

Anlagen in Bau 1.597 4.220 0 -1.951 3.866
416.909 4.460 68 0 421.301

Finanzanlagen

Sonstige Beteiligungen 2.039 0 0 0 2.039

2.039 0 0 0 2.039
Anlagevermdgen 424164 4.460 68 0 428.556
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Abschreibungen Buchwert
01.01.2024 Zugédnge Abgénge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
1.105 252 0 1.357 1.826 2.078
804 203 0 1.007 1.026 1.229
1.909 455 0 2.364 2.852 3.307
113.339 7.311 0 120.650 279.948 285.083
1.245 140 0 1.385 830 970
11.518 841 68 12.291 2.331 3.157
0 0 0 0 3.866 1.597
126.102 8.292 68 134.326 286.975 290.807
2.039 0 0 2.039 0 0
2.039 0 0 2.039 0 0
130.050 8.747 68 138.729 289.827 294114

NOVENRICK |
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|

Kongresshotel und Airporthotel, Flughafen Stuttgart
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Bestatigungsvermerk

des unabhangigen Abschlussprufers

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 2024, der Konzern-
Gewinn- und Verlustrechnung, der Entwicklung des Konzern-
Eigenkapitalspiegels und der Konzern-Kapitalflussrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 sowie dem
Konzernanhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden — geprft. Dariiber hinaus haben wir den
Konzernlagebericht der STINAG Stuttgart Invest AG, der mit dem
Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde (im folgen-
den: ,zusammengefasster Lagebericht"), fir das Geschaftsjahr
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 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 2024 sowie seiner Ertragslage flr
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024 und

- vermittelt der beigefiigte zusammengefasste Lagebericht ins-
gesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammengefasste
Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukUnftigen 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 zusammengefassten Lageberichts
gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Konzernabschlusses und des
zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit §
317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmaBiger Ab-
schlussprifung durchgeflhrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des

Abschlussprifers flr die Prifung des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts” unseres Bestatigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir sind von den Konzernun-
ternehmen unabhéngig 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 ge-
eignet sind, um als Grundlage fiir unsere Prifungsurteile zum
Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht zu
dienen.

Sonstige Informationen

Der Aufsichtsrat ist fur den Bericht des Aufsichtsrats verant-
wortlich. Im Ubrigen sind die gesetzlichen Vertreter fiir die
sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Infor-
mationen umfassen die flir den Geschéftsbericht vorgesehen
Bestandteile, von denen wir eine Fassung bis zur Erteilung des
Bestédtigungsvermerks erlangt haben, insbesondere

- 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 Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zu-
sammengefassten Lagebericht erstrecken sich nicht auf die
sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir weder
ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungs-
schlussfolgerung 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, zu-
sammengefassten Lagebericht oder unseren bei der Priifung
erlangten Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns durchgeflihrten 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.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichts-
rats fiir den Konzernabschluss und den zusammengefassten
Lagebericht

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
Grundsdtze ordnungsméaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Uber-
einstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsméBiger
Buchflhrung 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. Dariber 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 zusammengefassten Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich flir die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines zusammen-
gefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise flr die Aussagen im zusammengefassten
Lagebericht erbringen zu kdnnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Konzernabschlusses und den zum zusammengefassten
Lagebericht

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen,
ob der Konzernabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist,

und ob der zusammengefasste Lagebericht 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 zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten 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 Wirtschaftsprifer (IDW) festge-
stellten deutschen Grundsétze ordnungsméBiger Abschlussprifung
durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen
oder Irrtimern, VerstoBen oder Unrichtigkeiten resultieren und
werden als wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwar-
tet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

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

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Konzernabschluss und im zusammengefassten
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fiihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Ri-
siken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resul-
tierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird,
ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtiimern resultierende
wesentlich falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose
Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beab-
sichtigte Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

- erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Kon-
zernabschlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die
Prifung des zusammengefassten Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die
unter den Umsténden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen des
Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben;

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die
Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschétzten Werte und damit zusammenhdngenden Angaben;
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- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstétig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame
Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf
die dazugehdorigen Angaben im Konzernabschluss und im
zusammengefassten Lagebericht aufmerksam zu machen
oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser je-
weiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere
Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachwei-
se. Zuklinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu flihren, dass der Konzern seine Unternehmenstéatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann;

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und den Inhalt des
Konzernabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden
Geschaftsvorfélle und Ereignisse so darstellt, dass der Kon-
zernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze
ordnungsmaBiger Buchfiithrung ein den tatsdchlichen Ver-
héltnissen entsprechendes Bild der Vermégens , Finanz- und
Ertragslage des Konzerns vermittelt;

- planen wir die Konzernabschlusspriifung und fiihren sie durch,
um ausreichende, geeignete Priifungsnachweise fiir die Rech-
nungslegungsinformationen der Unternehmen oder Geschéfts-
bereiche innerhalb des Konzerns einzuholen als Grundlage fir
die Bildung der Priifungsurteile zum Konzernabschluss und
zum zusammengefassten Lagebericht. Wir sind verantwortlich
fur die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchsicht der fiir
Zwecke der Konzernabschlusspriifung durchgefiihrten Pri-
fungstatigkeiten. Wir tragen die alleinige Verantwortung fir
unsere Priifungsurteile;

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

- flihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im

zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstdndiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten
Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientier-
ten Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Priifung sowie bedeutsamer Prifungsfeststellungen, einschlieB-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir
wéhrend unserer Abschlussprifung feststellen."

Stuttgart, 26. Marz 2025

EY GmbH & Co. KG Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Maurer Jahn
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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Mikroappartementhaus inklusive Kindertagesstdtte, Boblingen Flugfeld




Rotebihlplatz 18, Stuttgart




ANTEILSUBERSICHT




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 %

STINAG TU6

Geschaftshaus GmbH & Co. KG
Stuttgart

Kapital 10 TEUR, 100 %

Kapitalgesellschaften: Gezeichnetes Kapital

Personengesellschaften: Festkapitalanteile
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