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Meine sehr geehrten Aktionarinnen und Aktionare,
sehr geehrte Aktionarsvertreterinnen und -vertreter,
sehr geehrte Damen und Herren,

ich begrufRe Sie zur heutigen 153sten Hauptversammlung der STINAG Stuttgart Invest AG
und heilRe Sie hierzu sehr herzlich willkommen.

Uberblick

In meiner heutigen Rede gehe ich zunachst auf die aktuelle, nicht erfreuliche Marktkapitalisie-
rung der STINAG-Aktie und deren bisherige Entwicklung im Kontext zur Branchensituation
sowie zum tatsachlichen Immobilien- und Unternehmenswert der STINAG-Gruppe ein. Die
Umsetzung der gesetzten strategischen Ausrichtung mit den umfassenden Immobilienaktivi-
taten fand im Geschaftsjahr 2023 ihren weiteren positiven Einfluss auf Umsatz, Ergebnis und
Cashflow im Einzel- und Konzernabschluss. Die konzernweit bedeutenden Geschéftsereig-
nisse im Jahr 2023 stelle ich Ihnen daher anhand der wesentlichen Kennzahlen dar. Ebenso
erlautere ich Ihnen die generelle und diesjahrige Dividendenpolitik. AbschlieRend werfen wir
zusammen einen Blick auf die weiteren Perspektiven des Immobilienmarktes, vor allem aber
auf deren Bedeutung fur das STINAG-Immobiliengeschéaft mit der derzeitigen Projektpipeline
sowie dessen Auswirkungen auf die wesentlichen Ergebnis- und Finanzkennzahlen der Jahre
2024 bis 2026 der STINAG-Gruppe.

Marktkapitalisierung und Kursentwicklung vs. Immobilien- und Unternehmenswert
Meine sehr geehrten Damen und Herren, das Jahr 2023 war hinsichtlich der Entwicklung un-
serer Marktkapitalisierung weiter nicht erfreulich und zeigte nochmals einen Rickgang von
rund 10 %. Betrachtet man die 3- und 5- Jahresperformance, so sank der STINAG-Kurs um
rund 32 % innerhalb von 3 Jahren, bzw. um rund 44 % innerhalb der letzten 5 Jahre. In Kursen
ausgedrickt lag der Aktienkurs im Mai 2019 bei 25,00 Euro je Stuckaktie, aktuell bei +/- 13,30
Euro. Damit hat sich innerhalb dieses Zeitraums die Marktkapitalisierung drastisch von 372,2
Millionen Euro auf 198,0 Millionen Euro verringert. Der gréRte Einbruch musste nach der lang-
sam endenden Coronakrise und dem Beginn der Wirtschafts- und Energiekrise also von Ja-
nuar 2022 bis heute (der Kurs lag hier bei rund 20,00 Euro oder eine Marktkapitalisierung von
298 Millionen Euro) mit rund 35 % verzeichnet werden.

Die Strategieumsetzung in den vergangenen 10 Jahren mit der Bereinigung, Optimierung so-
wie Neu- und Zukunftsausrichtung des Immobilienportfolios der STINAG, erganzt um die Be-
endigung der Beteiligungen in den Bereichen Getranke und Erneuerbare Energien, spiegelte
sich bis Ende 2019 auferst positiv im STINAG-Aktienkurs und folglich im Borsenwert mit
knapp 400 Millionen Euro wider. Von Beginn der Coronakrise bis Mitte 2022 zeigten sich ins-
besondere negative Auswirkungen auf unsere Hotelinvestments mit einem deutlichen Rick-
gang der Mieterl6s-, Ergebnis- und Dividendenentwicklung, was die eindeutige Erklarung zu
dem Performance-Ruckgang 2020 bis Mitte 2022 in Hohe von rund 23 % darstellt.

Der darauffolgende Kursverlust von 35 % auf nunmehr 13,30 Euro je Aktie steht ganzlich kont-
rar zur inneren Wertentwicklung der STINAG.
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Denn die gezielte Umsetzung der Wachstumsstrategie in den Jahren 2021 bis 2023 mit einem
Gesamtinvestitionsvolumen von 114,5 Millionen Euro und der kontinuierlichen Steigerung von
Mieterldsen, Ergebnis und Cashflow fuhrte zu einem Wert des Immobilienportfolios — ohne
Bertcksichtigung der aktuellen Projektentwicklungen — von rund 560 Millionen Euro. Unter
Abzug der Buchwerte, die sich zum Jahresende 2023 bei 285,1 Millionen Euro bewegten, be-
tragen die stillen Reserven rund 275,0 Millionen Euro, die stillen Reserven unter Abzug des
Bankendarlehen von 154,1 Millionen Euro liegen bei 120,0 Millionen Euro, dies sind circa 8,10
Euro je Aktie. Hinzu kommt, dass dieses werthaltige und risikodiversifizierende Portfolio mit
einer angemessenen Fremdkapitalquote — rund 27,5 % des Immobilienwertes, bzw. rund 47 %
der Bilanzsumme — und einem hohen Eigenkapitalanteil stabil finanziert ist. Dabei sind 86 %
der Immobilienfinanzierungen langfristig auf 10 Jahre zu einem Durchschnittszinssatz von
1,98 % vereinbart. Hinzu kommt, dass zum Jahresende 2023 die Ergebnisverbesserung und
damit einhergehend die Erhdhung der potenziellen Dividendenausschittung eine Steigerung
der Ausschuittungsrendite auf 3,66 % (Vorjahr 2,53 %) und des Cashflows nach DVFA auf
0,61 Euro (Vorjahr 0,53 Euro) forcierte. Zugleich normalisierte sich das Kurs-Gewinn-Verhalt-
nis (KGV) wieder auf 26,73, nach 39,52 in 2022.

Leider werden diese soliden Eckdaten der STINAG-Gruppe bislang vom Kapitalmarkt in keiner
Weise berticksichtigt. Neben unserer Einschatzung von Unternehmenswert und Marktkapita-
lisierung hat die GBC AG, eines der fihrenden bankenunabhangigen Investmenthauser, eine
Research Studie der STINAG Stuttgart Invest AG erstellt und am 21. Mai 2024 veroffentlicht.
Diesen Report kdnnen Sie in Kirze, im Rahmen unseres neuen Website-Auftritts, auf unserer
neuen Homepage herunterladen.

Insgesamt zeigt sich eindeutig, dass das kritische Umfeld, mit der die Immobilienbranche seit
nunmehr zwei bis drei Jahren zu kAdmpfen hat, Ursache dafir ist, dass bei der Mehrzahl der
Immobilien-Aktientitel Kursriickgange von 20 % bis zu 80 % verzeichnet werden mussen.

Doch was waren und sind die Griinde, dass die extrem steigende Zinslandschaft innerhalb
kirzester Zeit zu solch dramatischen Herausforderungen innerhalb des Immobilienmarktes
fuhrte?

Bis Sommer 2022, mit einem kurzweiligen Innehalten durch Corona, kannte die Immobilien-
branche nur eine Richtung — und zwar immer nach oben, was Kaufpreise, Baukosten, Kredit-
finanzierungen aber auch Risiken betrafen. Das Kapital war vorhanden, Immobilieninvest-
ments waren mit Maximalrenditen zwischen 2,6 % und 3,2 % deutlich attraktiver als alternative
Geldanlagen. Die hohe Nachfrage, das begrenzte Angebot in allen Segmenten und Lagen
lieRen die Kaufpreise ins Unermessliche steigen. Finanzierungen mit bis zu 90 % waren keine
Seltenheit in der Bankenwelt. Die schéne, glanzende ,Scheinwelt® war in Ordnung.

Doch mit dem Drehen der Zinsen in die positive Richtung, ist die Finanzierung erheblich teurer
geworden, Refinanzierungen erfordern einen hdheren Eigenkapitalanteil, der Kapitaldienst
steigt an. Der bislang zur Niedrigzinsphase ausreichende Objekt-Cashflow ist nicht mehr aus-
kommlich. Immobilienabwertungen sind aufgrund der unzureichenden Finanz- und Liquiditats-
lage, aber auch aufgrund der nicht oder nicht ausreichend angemessenen Zukunftsausrich-
tung der Mieter- und Objektstruktur schlussendlich die Konsequenz, die bei nicht ausreichen-
der Ergebnis- und Liquiditatslage unweigerlich zur finanziellen Schieflage bis hin zur Insolvenz
fuhren. Grundlage fur diese Marktturbulenzen waren die aggressiven mit hohen Risiken ver-
bundenen spekulativen Geschaftsmodelle und damit die aggressive Wachstumsstrategie der
Branche. Das toxische Gebilde von Uberhéhten Immobilienpreisen, faktisch unzureichenden
Renditen und ein zu hoher Fremdkapitaleinsatz fuhrten bei einer fehlenden Substanz- und
Werthaltigkeit in kiirzester Zeit zum Zusammenbruch, denn die Wirtschaftskennzahlen der be-
troffenen Immobilie kbnnen dem ,Stresstest” nicht mehr standhalten. Damit sind Immobilienin-
vestments, in welcher Form auch immer, innerhalb kirzester Zeit so zu einer ungeliebten und
risikoreichen Anlageklasse geworden.
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Genau diese Situation farbte und farbt sich unweigerlich und mit voller Wucht auf die STINAG-
Aktie ab, obwohl diese vom Markt forcierte aggressive Wachstumsstrategie in keiner Weise
von der STINAG gefiihrt wurde und wird. Denn

die Objekte befinden sich in zentralen Top-Lagen,

das Portfolio ist risikodiversifiziert,

die Hotelinvestments gelangen wieder zur alten Starke,

die Leerstandsquote mit 0,89 % befindet sich auf einem niedrigen Niveau,

die Mieterstruktur ist entsprechend zukunftsorientiert ausgerichtet,

die derzeit laufenden Projektierungen orientieren sich klar an den aktuellen sowie

kunftigen Markterfordernissen,

= die Finanzierungen sind langfristig zinsglnstig gesichert, 86 % des Kreditvolumens
haben eine Laufzeit von > 5 Jahre, der Durchschnittszinssatz liegt bei 1,98 %,

= bis Mitte/Ende 2026 werden die aktuellen Projekte mit einem Investitionsvolumen von
rund 70 Millionen Euro realisiert sein, die dann kiinftig zu um 3,9 Millionen Euro er-
hohten Mieterlosen und entsprechenden Steigerungen bei Cashflow und Ergebnis
fihren werden,

= in den Jahren 2024 bis 2025 sollen Bestandsobjekte, die sofort zu einem Ergebnis-
und Cashflow-Beitrag fihren, erworben werden,

= dementsprechend kommt es zur Anhebung der Dividende.

Erganzend ist noch festzuhalten, dass die STINAG AG sowohl im Einzel- und im Konzernab-
schluss nach dem deutschen HGB entsprechend dem Anschaffungs- und Herstellungskosten-
prinzip konservativ bilanziert und nicht wie nach IFRS-bilanzierende Marktakteure oder Immo-
bilien-Reits nach dem aktuellen Marktwert der Immobilie. Damit sind Marktschwankungen von
der VFE-Lage im Jahres- und Konzernabschluss der STINAG schon jeher komplett eliminiert.
Hingegen sind bei verschiedenen anderen Immobilienunternehmen in Markthochphasen
Buchgewinne infolge der Wertanpassung in der Bilanz ausgewiesen und werden schlussend-
lich ausgeschuttet was dazu flihrt, dass die notwendige Liquiditat fir das Fihren des Immobi-
liengeschéfts aus dem Unternehmen flief3t. In den von sinkenden Marktpreisen gepragten
Phasen kommt es hingegen zu Abwertungen, die sich sofort in der Bilanz der jeweiligen Un-
ternehmen mit Buchverlusten niederschlagen — wie aktuell haufig gegeben. Folge sind zum
Teil erhebliche Jahresverluste und eine ricklaufige Vermégenssubstanz.

Immobilienaktivitaten 2023 der STINAG-Gruppe
Meine sehr geehrten Damen und Herren, ich werde zunachst auf unsere aktuellen Projektie-
rungen im Kontext zur Marktentwicklung sowie unserer strategischen Ausrichtung eingehen.

Insgesamt darf aber auch nicht unbertcksichtigt bleiben, dass es eine gewisse Anzahl an Im-
mobilienunternehmen gab und gibt, die auch in der Hype-Phase solide gewirtschaftet und In-
vestitionen aus einer sicheren Position mit Weitblick fir die Zukunft getatigt haben. Diese Un-
ternehmen verfiigen Uber eine stabile und angemessene Eigenkapitalbasis, der Fremdkapital-
anteil bei Objektfinanzierungen wurde und ist nicht ausgereizt, die Vermietungsstruktur zeigt
eine langfristig positive Entwicklung. Diese Unternehmen sind gepragt von einer Substanz-,
Wertstabilitats- sowie Wertsteigerungsperspektive und einer adaquaten Unternehmenswert-
entwicklung. Hierunter ist auch die STINAG zu sehen.

Lassen Sie mich bitte an dieser Stelle kurz auf die wesentlichen Kriterien unseres Geschafts-
modells eingehen. Darauffolgend bringe ich IThnen gerne unsere aktuellen Projektierungen
nahe.

Unsere Investitionsstrategie basiert auf

= dem stetigen Ausbau des Immobilienportfolios um weitere Investitionen unter Beach-
tung der Risikostreuung.
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= Dabei besteht der Schwerpunkt unseres Handelns in Projektentwicklungen, Be-
standskaufen, Forward-Deals sowie Revitalisierungen von Bestandsobjekten unter
Beachtung einer ausgewogenen Projekt-, Revitalisierungs- und Bestandskaufer-
Pipeline.

= Die Investmentregion liegt in Stuttgart City, GroRraum Stuttgart, Baden-Wrttemberg
sowie Bayern, in Ausnahmefallen in anderen sidlichen Bundeslandern.

= Bei unseren Investitionsvoluminas bewegen wir uns zwischen 10 Millionen Euro und

45 Millionen Euro, wobei keine Einzelinvestition die Eigenkapitalausstattung zu mehr

als 30 % riskieren darf.

Nach aktuellen Marktgegebenheiten betragt die Ziel-Rendite > 5 %.

Die Leerstandsquote sollte nie Gber 1,5 % liegen.

Die jahrlichen Mieterldse sollten eine Steigerung von rund 5,0 % aufweisen.

Werden Objekten mit Fremdkapital finanziert, sollte der bilanzielle Fremdkapitalanteil

maximal bei 45 % liegen.

Dieses strategische Geschaftsmodell leben wir seit Jahrzehnten, auch wéahrend der Hype-
phase, also vor der Beendigung der Nullzinspolitik, was sich nun im abgelaufenen Geschéfts-
jahr und in den kommenden Jahren auszahlt. Betrachten wir nun unsere aktuellen Investiti-
onsvorhaben.

Derzeit befinden wir uns in der Eigenentwicklung von vier Geschaftshausern in der Stuttgarter
City sowie einer Wohn-Projektierung im Rahmen eines Forward-Deals in Bickenbach (nahe
Darmstadt) mit einem Gesamtinvestitionsvolumen von noch 75 Millionen Euro sowie kunftigen
jahrlichen Mieterlésen von 3,9 Millionen Euro.

Betrachten wir zunéchst die allgemeinen Rahmenbedingungen, so ist der Buroimmobilien-
markt, bzw. der Markt fir Geschaftshduser in Stuttgarter Top-Lagen gepragt von Spitzenmie-
ten bis zu 35,00 Euro, die Durchschnittsmieten bewegen sich zwischenzeitlich bei 19,00 Euro.
Die Leerstandsquoten liegen im Stadtzentrum gerade einmal bei 4,5 %, in den peripheren
Lagen nehmen die Leerstande weiter zu. Infolge der Marktverwerfungen weisen die Renditen
auf dem Transaktionsmarkt einen derzeitigen Spitzenwert von rund 4,8 % auf, in den vergan-
genen Jahren lag die Spitzenrendite bei maximal 2,8 %. Nach wie vor liegt der Bedarf an
modernen Buroflachen — trotz der New Work Phase — auf einem hohen Niveau, wenngleich
die potenziellen Mieter sehr selektiv vorgehen; dabei wird insbesondere auf eine flexible Ar-
beits- und Flachenorganisation, Nachhaltigkeitsaspekte im Rahmen von ESG mit niedrigen
Betriebskosten sowie einer digitalen Ausrichtung der Flachen seitens der Mieter geachtet.

Nun zu unseren einzelnen Projektenwicklungen.

Unser jingster Erwerb im Bereich Bestandsimmobilien betraf Anfang Januar 2023 das Objekt
Tlbinger Stral3e 6 / Kleine KdnigstralRe 1 in erstklassiger Lage an der Achse Tlbinger-, Eber-
hardt- und Konigstral3e zu einem Kaufpreis von 12,25 Millionen Euro. Es handelt sich um ein
Geschéftshaus aus dem Jahr 1911 auf einer Grundstiicksflache von rund 884 m? mit sechs
oberirdischen Geschossen sowie einem unterirdischen Geschoss. Mit kompletter Entmietung
ab Juli dieses Jahres — aul3er dem Mietbereich Kino — wird mit der Entkernung begonnen. Der
Bauantrag fur die komplette Neuausrichtung der Tubinger StraR3e 6 mit modernst ausgestatte-
ten und flexiblen Biroflachen in den Obergeschossen 1 bis 5 mit 2.450 mz, aufteilbar je Ebene
in zwei Mieteinheiten zwischen 200 m2 und 400 m? sowie mit maximal zwei Retailflachen im
Erdgeschoss mit 409 m?, wurde im September 2023 eingereicht. Aller Voraussicht nach durfte
die Baugenehmigung im Spatsommer dieses Jahres vorliegen, so dass dann die Fertigstellung
Mitte 2026 sein sollte. Kiinftig wird das Gebaude Uber eine revitalisierte Gesamtmietflache von
2.858 m? verfuigen. Die Projektierungs- und Realisierungskosten werden bei rund 11,3 Millio-
nen Euro liegen, die Mieterldse bei circa 1,1 Million Euro.

Ebenfalls in der Tlbinger Stral3e gelegen ist das im Jahr 1899 erbaute denkmalgeschutzte
Gebaude 17b, welches wir seit dem zweiten Quartal 2022 in unserem Bestand halten. Diese
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urban gelegene Immobilie auf einer Grundstticksflache von 800 m? wird ebenfalls einer kom-
pletten Revitalisierung unterzogen und als Geschafts- und Wohnhaus tber sechs oberirdische
Geschosse und einem unterirdischen Geschoss ausgerichtet. Insgesamt entstehen rund
2.600 m? Mietflache, davon ab dem zweiten Obergeschoss 14 nach modernen Standards aus-
gestattete Wohnungen (900 m?), im Erd- und ersten Obergeschoss 4 hochwertige Blroeinhei-
ten (1.700 m2) und im Erdgeschoss eine kleine Einzelhandelsflachen tber 150 m?. Die Ent-
mietung der noch vermieteten Flache an ein Casino wird zum Zeitpunkt des Vorliegens der
Baugenehmigung erfolgt sein; zwischenzeitlich werden hieraus nicht unerhebliche Mieten ge-
neriert. Die Baugenehmigung sollte aller Voraussicht nach im Herbst dieses Jahres vorliegen,
nachdem der Bauantrag bereits im Dezember 2022 eingereicht wurde. Nach einer Realisie-
rungsphase von circa 20 bis 24 Monaten sollte die Inbetriebnahme des sich Uber circa
4.297 m? Bruttogeschossflache erstreckenden vollstandig sanierten Gebaudes im Herbst 2026
erfolgen kénnen. Die Gesamtprojektkosten belaufen sich auf rund 9,1 Millionen Euro.

Die dritte Projektierung unserer Pipeline ist das zwischenzeitlich bis zum Erdgeschoss abge-
rissene Geschaftshaus KdonigstraRe 51. Der bauliche sowie technische Gebaudezustand hin-
sichtlich Bausubstanz, Statik, Brandschutz, Geb&udetechnik, Ausstattungsanforderungen lief3
eine Revitalisierung nicht mehr zu, so dass mit dem Siegerentwurf des Stuttgarter Architektur-
biros Wittfoht aus dem im April 2022 stattgefundenen Wettbewerbsverfahren ein Abriss und
Neubau geplant wurde. Entgegen dieser auch vom Bauburgermeister beflrworteten Konzep-
tion musste jedoch nach zahlreichen Abstimmungen zwischen Baurechts- und Stadtplanungs-
amt, bei gleichzeitiger Einhaltung des gtiltigen B-Plans sowie nachbarschaftsrechtlicher Ge-
gebenheiten, der urspriingliche Baukérper um ein Obergeschoss reduziert werden. So wurde
entsprechend der Bauantrag mit einer Planung fir vier Untergeschosse, Erdgeschoss sowie
funf Obergeschosse auf einer Bruttogeschossflache von 2.900 m? im September 2023 einge-
reicht. Insgesamt werden anspruchsvolle Mietflachen von insgesamt 1.800 m?, entsprechend
der heutigen Anforderungen an Biro- und oder Praxisflachen von 200 m2 bis 250 m? je Ebene
mit hoher Ausstattungsqualitat und Nutzungsflexibilitat, eine kleinteilige Retailflache im Erdge-
schoss (215 m2) sowie eine zweistockige Clubflache (385 m?2) im Untergeschoss geschaffen.
Aktuell ist die Baugenehmigung noch nicht erlangt worden, der positive Baubescheid konnte
im Spatsommer / Friihherbst vorliegen, so dass die Fertigstellung spatestens Ende 2026 sein
konnte. Insgesamt werden fur diese Projektierung rund 13,8 Millionen Euro investiert werden.

Unsere kleinste Projektierung betrifft unseren Rotebuhlplatz 18 aus dem Jahr 1890. Die bis-
lang im Erd- und ersten Obergeschoss genutzten Gastronomieflachen sowie die Wohnflachen
in den beiden obersten Geschossen werden komplett von der Haustechnik tGiber den Trocken-
bau sowie Boden und Fenster samt Fassade revitalisiert. Die Vermietung der Gastronomiefla-
chen ist bereits an eine in Stuttgart renommierte Gastronomin langfristig erfolgt. Die vermie-
tungsrelevanten Innen- und Ausbauarbeiten werden im Juli dieses Jahrs umgesetzt sein, so
dass dann seitens der Mieterin die entsprechenden Innenausbauarbeiten erfolgen kdnnten.
Die Fertigstellung samt der Er6ffnung ist flr Herbst 2024 geplant.

Fassen wir das Vorankommen dieser Entwicklungsprojekte zusammen, so befinden wir uns
aus Planungs- und Vergabesicht auf einem zeitkonformen Niveau. Allerdings ist der Zeithori-
zont hinsichtlich der Baugenehmigungserteilung nach wie vor unklar, trotz der engen Abstim-
mungen mit der Baurechtsbehdrde. Diese Situation resultiert insbesondere aus der notori-
schen Unterbesetzung der Baurechtsbehorde, der nicht mehr nachvollziehbaren und Uber
viele Monate gehenden innerbehdrdlichen Abstimmungsprozesse sowie der organisatorische
Verwaltungsaufwand und der fehlenden Digitalisierung der Bauantragsbearbeitung. Zwischen-
zeitlich muss leider von dem Zeitpunkt der Bauantragsstellung bis zur Baugenehmigung mit
eineinhalb bis zwei Jahren gerechnet werden.

Nun noch einige Erlauterungen zur Wohnprojektentwicklung Bickenbach.

Zur Risikodiversifikation unseres Immobilienportfolios werden wir nach aktuellem Stand im Ok-
tober 2024 das als Forward-Deal im November 2021 gesicherte Wohnbauprojekt in
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Bickenbach, nahe Darmstadt, in unseren Bestand tibernehmen kdnnen. Das Wohnensemble
mit einer Wohnflache von 6.508 m? und 74 Wohnungen sowie drei Gewerbeeinheiten mit einer
Gewerbeflache von 823 m? und 171 PKW-Stellplatzen fiir beide Bereiche wird zu einem Aus-
bau der Nutzflachen in der Assetklasse Wohnen auf rund 14.700 m? fuhren. Mit Errichtung
einer Musterwohnung nun im April haben die ersten Vermietungsaktivitaten bereits begonnen.
Die Vollvermietung sollte nach vorsichtigen Schéatzungen ab spéatestens Mitte 2025 erreicht
sein. Bis dahin gewahrt die Verkauferseite, langstens Uber 17 Monate hinweg, die Miete. Erst-
mals ab 2026 kdnnen die Mieten in Hohe von rund 1,5 Millionen Euro ganzjahrig vereinnahmt
werden. Dieser Neubau mit einem Kaufpreis von 36,35 Millionen Euro besticht durch seine
moderne Architektur, hochwertige Ausstattung und ausgewogene Struktur der Wohnungsgro-
Ben sowie seiner verkehrsginstigen Anbindung und Lage in einer starken Wirtschaftsregion.

Betrachten wir unser werthaltiges Bestandsgeschaft, so zeigte dieses in allen Assetklassen
einen durchweg positiven und planmafgigen Verlauf, trotz der allgemeinen Krisenstimmung in
der Immobilienbranche. Die erfreuliche Entwicklung basiert auf einem stabilen, risikodiversifi-
zierten und auf die Zukunft ausgerichteten Immobilienportfolio mit hoher Substanz- und Er-
tragskraft. Zudem tragen hierzu die in den vergangenen zwei Jahren vorgenommenen Inves-
titionen, bzw. Neuausrichtungen bei.

So konnte im April 2023 die Erdgeschossflache im seit Sommer 2021 revitalisierten Objekt
KonigstraRe 45 mit rund 570 m?, nach Ausbau und Genehmigungserteilung, durch den Gast-
ronomiemieter Block House erdffnet werden. Unter Berticksichtigung der Vollvermietung samt-
licher Obergeschossflachen seit August 2021 sind damit nun 87 % der Gesamtmietflachen
des Gebaudes vermietet. Leerstehend ist leider noch die Untergeschossflache mit Anbindung
zur Breiten StraRe mit 630 m?, die derzeit hinsichtlich einer potenziellen Vermietung ausgebaut
wird, so dass ab 2025 die Konigstral3e 45 komplett besetzt sein dirfte.

Die Buroimmobilie CarlsCube zeigte im Geschéftsjahr 2023 erstmals ganzjahrigen Mietein-
nahmen, ebenso das zum 03. Januar 2023 in den Bestand genommene Revitalisierungsobjekt
Tlbinger Stralie 6.

Die Geschaftsentwicklung der beiden Hotels am Flughafen Stuttgart zeigte in 2023 eine wei-
tere Steigerung bei Auslastungsquote und Umsatz. So lag beim Airport Hotel die durchschnitt-
liche Auslastungsquote bei 62 % (Vorjahr 47 %), beim Kongresshotel bei 61 % (Vorjahr: 27 %).
Damit setzte sich die erfreuliche Entwicklung aus dem Jahr 2022 planmafig weiter fort. Zwar
wurde das Vor-Corona-Niveau aus dem Jahr 2019 noch nicht erreicht, sollte jedoch nun wie
urspriinglich geplant in 2024, spatestens in 2025, erlangt werden. Insgesamt flhrte der ver-
besserte Geschaftsverlauf der beiden Vier-Sterne-Hauser dazu, dass neben den planmafigen
Fixpachtzahlungen auch die Umsatzpachten der Jahre 2021 bis einschlief3lich 2023 und die
Stundungsruckfihrungen seitens des Hotelbetreibers uneingeschrankt geleistet werden konn-
ten.

Die im letzten Quartal 2022 vorgenommene Neuausrichtung des Geschaftshauses Markt-
straBe 6 mit der Uberfiihrung der bisherigen Vermietung von Einzelhandelsflachen in Praxis-
und Buroflachen mit zukunftstrachtigen und starken Mietern sowie die optimierte Bestandsfiih-
rung trugen ebenfalls zu dieser positiven Entwicklung bei.

Zugleich wurde im August 2023 aus strategischen Uberlegungen das Light Industrial Gebaude
in Dornstetten zu einem Verkaufspreis von 4,35 Millionen Euro veraul3ert.

Im Rahmen dieser Immobilienaktivitdten weist das STINAG-Portfolio damit eine Nutzflache
von insgesamt 117.000 m? und eine unter 1% liegende Leerstandsquote auf.

Wie Sie sehen meine sehr geehrten Damen und Herren, wird die STINAG mit dieser vorge-
stellten Projektpipeline in 2025 und 2026, doch vor allem ab 2027 einen weiteren wesentlichen
Schritt in Richtung erfolgreiche Realisierung der soliden Wachstumsstrategie gehen.
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Allerdings ist nicht von der Hand zu weisen, dass es aufgrund der behdrdlichen Ablaufe und
dortiger Kapazitatsengpéasse bereits jetzt zu einigen Verzogerungen hinsichtlich der Fertigstel-
lung der einzelnen Projektvorhaben gekommen ist. Infolgedessen haben wir unsere Investiti-
onsstrategie dahingehend erweitert, dass aufgrund der aktuellen Marktlage attraktive Be-
standsobjekte mit einem sehr guten Vermietungsstand, vor allem den Assetklassen Senioren-
wohnen sowie Gesundheitszentren zugehorig, in den Jahren 2024 sowie 2025 erworben wer-
den sollen. Damit kbnnen vor Fertigstellung der Projektierungen weitere positive Effekte bei
Umsatz, Ergebnis sowie Cashflow erlangt werden und damit auch die Dividendenpolitik sowie
die Marktkapitalisierung positiv beeinflussen.

Umsatz-, Ergebnis- und Cashflow-Entwicklung im Einzel- und Konzernabschluss

Die konsequent verfolgte Wachstumsstrategie der STINAG-Gruppe in den vergangenen funf
Jahren hat sich mit der schrittweisen Umsetzung im Rahmen der kontinuierlichen Steigerung
von Umsatz, Ergebnis und Cashflow als richtig erwiesen, was sich vor allem im Geschaftsjahr
2023 gezeigt hat. Hierzu erlautere ich Ihnen zunachst die Entwicklung der Vermdgens-, Fi-
nanz- und Ertragslage anhand aussagekraftiger Konzern-Kennzahlen.

Wie zuvor bereits erlautert, war das Geschaftsjahr 2023 im STINAG-Konzern von den getéatig-
ten Immobilieninvestitionen in Hohe von 19,6 Millionen Euro (Vorjahr: 56,3 Millionen Euro)
gepragt. Die Anlagenquote erhohte sich auf 90,9 %. Fir den Erwerb des Geschaftshauses
TUbinger StralRe 6 entfielen rund 14,6 Millionen Euro, 2,3 Millionen Euro betrafen die zeitlich
nachgelagerte Grunderwerbsteuerzahlung fir das Birogebaude CarlsCube, 2,0 Millionen
Euro fielen fur den Innenausbau der Erdgeschossflachen des Geschaftshauses Konigstralle
45 an, 0,9 Millionen Euro fir die Planungs- und teilweise Abrissleistungen der aktuellen Pro-
jektierungen der Innenstadtobjekte.

Die Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande bewegten sich mit 5,3 Millionen Euro,
trotz die durch den Hotelbetreiber planméaRig geleisteten Stundungen in Hohe von 0,9 Millio-
nen Euro, auf dem Vorjahresniveau. Dies ist damit begriindet, dass infolge der erfreulichen
Geschéftsentwicklung Umsatzpachten in Hohe von 1,1 Millionen Euro erzielt wurden, die bis
Anfang des zweiten Quartals 2024 beglichen wurden.

Die Aufnahme von weiteren bankenseitigen Objekt- und Projektfinanzierungen in Hohe von
insgesamt 9,6 Millionen Euro, wovon sich 7,0 Millionen Euro auf den Erwerb des Geschéfts-
hauses Tlbinger StralRe 6 sowie 2,6 Millionen Euro auf die Projektierung des Innenstadtob-
jektes Tubinger StralRe 17b erstrecken, lie3en unter Berticksichtigung von Tilgungsleistungen
in H6he von 4,3 Millionen Euro die Kreditverbindlichkeiten um 5,3 Millionen Euro auf 154,1 Mil-
lionen Euro ansteigen. Der Durchschnitt des Fremdkapitalzinses Uber das gesamte Darlehens-
volumen hinweg betrachtet, lag bei 1,98 %, rund 86 % der Darlehensverbindlichkeiten haben
eine Laufzeit von mehr als flnf Jahren.

Der Finanzmittelbestand zum 31. Dezember 2023 lag bei 13,4 Millionen Euro und damit nur
unwesentlich tber dem Vorjahr.

Betrachten wir die Ertragslage, so zeigten die Umsatzerlése einen Anstieg um 3,7 Millionen
Euro oder um 15,3 % auf 28,1 Millionen Euro. Hauptursachlich hierfir waren die erstmals
ganzjahrig angefallene Mieten des im Oktober 2022 in den Bestand genommenen Biirogebau-
des CarlsCube was zu einer Steigerung um 1,4 Millionen Euro fihrte. Die erfolgreiche Ge-
schéftstatigkeit beider Hotels nach der Coronazeit zeigte sich nun verstarkt in der Erwirtschaf-
tung von Umsatzpachten fur die Jahre 2021 bis 2023 von rund 1,7 Millionen Euro. Mit Er6ff-
nung der Gastronomieflachen durch Block House im Objekt Kénigstrale 45 im April 2023,
wurden zeitanteilige Pachten von 0,2 Millionen Euro erwirtschaftet. Fir das Anfang Januar
2023 erworbene Bestandsgebaude Tlbinger Strafl’e 6 wurden im Berichtsjahr Mieterlose von
0,2 Millionen Euro erzielt, die jedoch von Entmietungsaktivitaten im Rahmen einer bevorste-
henden Revitalisierung reduziert waren. Das in 2022 neu ausgerichtete Geschaftshaus Markt-
stralle 6 generierte in 2023 eine Mietsteigerung um 0,1 Millionen Euro. Zudem flhrten
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Indexauslésungen beim Blrogebaude Pariser Platz sowie Wohnobjekt De La Paz zu einer
Mietverbesserung um 0,2 Millionen Euro. Gegenlaufige Effekte, hervorgerufen durch den Ver-
kauf des Light Industrial Geb&udes Dornstetten, die projektentwicklungsbedingte Entmietung
des Objektes KonigstrafRe 51 sowie die deutlich ricklaufige Vermietungsquote des Parkhau-
ses, fuhrten zu Mietriickgangen von insgesamt 0,7 Millionen Euro. Insgesamt verzeichneten
damit die Mieterlose einen Anstieg von 3,1 Millionen Euro auf 25,1 Millionen Euro.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage lagen im Geschaftsjahr 2023 wie im Vorjahr bei 2,0 Millio-
nen Euro. Diese waren im Wesentlichen durch den Verauf3erungsgewinn des Light Industrial
Gebéaudes Dornstetten in Hohe von 1,2 Millionen Euro beeinflusst, der durch den Wegfall des
im Vorjahr generierten Sondereffekts aus der steuerlich induzierten Wertaufholung das Buro-
gebaude Pariser Platz nahezu komplett kompensiert wurde.

Die Aufwandsseite betrachtet, fihrten Indexanpassungen der beiden Erbbaurechtsvertrage
des Airport- und Kongresshotels, bzw. die erstmals ganzjahrig angefallenen Erbbauzinses fir
das Burogeb&ude CarlsCube zu einer leichten Erhéhung der Aufwendungen fir bezogene
Leistungen. Allgemeine Gehaltssteigerungen sowie die Aufstockung des Personalbestandes
auf 20 Beschaéftigte bis Ende des Berichtsjahres lieRen die Personalkosten auf 2,3 Millionen
Euro anwachsen.

Die Gesamtabschreibungen zeigten einen Anstieg um 0,2 Millionen Euro auf 9,1 Millionen
Euro. Dabei erhdhten sich die Gebaudeabschreibungen infolge des Blroobjektes CarlsCube
sowie des Geschéaftshauses Tubinger Stral3e 6 um von 0,7 Millionen Euro. Diese Erhdhung
wurde nahezu kompensiert durch den Abschreibungsriickgang aus dem Ende der Abschrei-
bungsdauer der Bestandsimmobilien GymnasiumstraRe 1, KonigstraRe 51 sowie Tubinger
Strae 17b und der im August 2023 verauRRerten Light Industrial Liegenschaft von gesamt
0,55 Millionen Euro. Insgesamt verzeichneten die Geb&udeabschreibungen einen Anstieg auf
7,5 Millionen Euro (Vorjahr 7,3 Millionen Euro).

Die Erh6hung der sonstigen betrieblichen Aufwendungen um 4,8 % auf 6,0 Millionen Euro
resultiert insbesondere aus gestiegenen Betriebs- und Verwaltungsaufwendungen. Insgesamt
zeigten die Aufwendungen fir den Betrieb eine Steigerung um 0,6 Millionen Euro auf 4,2 Mil-
lionen Euro. Vor allem die in 2023 erstmalige Jahresabrechnung das Objekt CarlsCube betref-
fend trug mit einem Plus von 0,4 Millionen Euro bei. Die Verwaltungskosten zeigten eine Er-
héhung um 0,3 Millionen Euro auf 1,6 Millionen Euro, zuriickzufiihren vor allem auf transakti-
ons- und entwicklungsbedingte Aktivitdten, die zu Beratungsaufwendungen fuhrten.

Insgesamt lag das operative Ergebnis (EBIT) rund 3,0 Millionen Euro tber dem Vorjahr und
damit bei 11,3 Millionen Euro zum 31. Dezember 2023. Die EBITDA-Marge wies eine Steige-
rung auf 72,5 % (Vorjahr 70,4 %).

Das Zins- und Finanzergebnis betrug zum Ende des Berichtsjahres -2,9 Millionen Euro, nach
-2,0 Millionen Euro in 2022. Dabei wirkten sich die Zinsaufwendungen aus der Finanzierung
des Anfang 2023 erworbenen Gebaudes Tubinger Stral3e 6 sowie aus den im Vorjahr abge-
schlossenen Darlehen fur die Immobilie CarlsCube und die Bestandsobjekte Calwer Stral3e,
Marktstral3e, Gymnasiumstral3e im Rahmen einer Refinanzierung mit einer Erhéhung von ge-
samt 0,9 Millionen Euro im Geschaftsjahr 2023 aus. Die Anhebung des Festgeldzinssatzes
fuhrte zu Zinsertrdgen aus Geldanlagen von 0,1 Millionen Euro.

Unter Berticksichtigung der Ertrags- und sonstige Steuern in Hohe von 2,0 Millionen Euro
(Vorjahr: 1,2 Millionen Euro) wurde zum Stichtag 31. Dezember 2023 ein um 1,2 Millionen
Euro hoheres Konzernjahresergebnis von 6,3 Millionen Euro erwirtschaftet.

Im Rahmen der expansiven Investitionsstrategie wurden im Jahr 2023 holdingtypisch die Im-
mobilientochtergesellschaften mit insgesamt 16,1 Millionen Euro Eigenkapital ausgestattet,
was sich im Anstieg der Finanzanlagen zeigt, die mit 195,4 Millionen Euro ausgewiesen
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wurden und damit nun 83,0 % der Bilanzsumme ausmachten. Dies betraf vor allem mit 12,7
Millionen Euro den Erwerb der Geschaftsanteile an der heutigen STINAG Tu6 Geschéaftshaus
GmbH & Co. KG und mit 0,5 Millionen Euro die Kapitalerhdhung an der STINAG CarlsCube
GmbH & Co. KG. Die Projektentwicklungsmaflnahmen der Tochtergesellschaften fihrten zu
einer weiteren Kapitalausstattung der Tochtergesellschaften und damit zu einem Anstieg der
Ausleihungen an verbundene Unternehmen um 2,8 Millionen Euro auf nunmehr insgesamt
108,7 Millionen Euro.

Hingegen verringerten sich die Sachanlagen um 4,1 Millionen Euro auf 23,5 Millionen Euro als
Folge der VeraufRerung des Light Industrial Geb&udes (Buchwert Abgang von 3,0 Millionen
Euro) sowie von planmafig vorgenommenen Abschreibungen. Das gesamte Anlagevermdgen
lag damit zum Geschéftsjahresende 2023 bei 219,0 Millionen Euro, nach 207,2 Millionen Euro
im Vorjahr.

Das Umlaufvermogen verringerte sich zum Bilanzstichtag um 3,0 Millionen Euro auf 16,6 Mil-
lionen Euro, vor allem hervorgerufen durch den Liquiditatsbedarf fur die in 2023 getatigten
Investitionen und laufenden Projektentwicklungen, die Dividendenauszahlung fir das Ge-
schaftsjahr 2022 sowie die verringerte Liquiditatsentwicklung aufgrund des riucklaufigen Cash-
poolings fur die Tochtergesellschaften, so dass sich die Liquiditat auf 9,7 Millionen Euro, nach
12,6 Millionen Euro in 2022 verringerte. Beziiglich der Entwicklungen der Mietforderungen sei
an dieser Stelle noch anzumerken, dass die Mietforderungen aus der Coronaphase vor allem
die beiden Hotels (hier die Mieten fir FF&E) betreffen; diese wurden seitens des Pachters
entsprechend der bestehenden Stundungsvereinbarung UberplanméalRig rickgefuhrt. Insge-
samt soll das gesamte Stundungsvolumen bis spatestens Ende 2026 riickgefiihrt sein.

Die Eigenkapitalquote lag bei rund 68,4 % und damit weiterhin auf einem stabilen Niveau, das
Eigenkapital mit 161,1 Millionen Euro bewegte sich leicht Gber dem Vorjahr.

Die Darlehensaufnahme fiur den Erwerb der Geschéftsanteile der Gesellschaft, die das Ge-
baude Tubinger Stral3e 6 im Bestand halt, in Héhe von 7,0 Millionen Euro liel3 die Verbindlich-
keiten gegentber Kreditinstituten auf 50,2 Millionen Euro ansteigen. Der Kreditbestand um-
fasst nahezu ausschlieBlich endfallige Darlehen mit Laufzeiten bis langstens 2033, die rund
98,8 % ausmachen. Der Durchschnittszinssatz liegt bei 2,16 %. Insgesamt zeigten die gesam-
ten Verbindlichkeiten einen Anstieg auf 63,7 Millionen Euro, nach 56,7 Millionen Euro im vor-
herigen Berichtszeitraum.

Nun zur Ertragslage meine sehr geehrten Damen und Herren.

Die Umsatzerlose verbesserten sich um 0,4 Millionen Euro auf 4,7 Millionen Euro. Die Pacht-
erlése beider Hotels (Hotelausstattung), lagen bei 1,3 Millionen Euro und damit um 0,3 Millio-
nen Euro Uber dem Jahr 2022, was auf erstmals angefallene Umsatzpachterldse zuriickzufiih-
ren ist. Verkaufs- und entwicklungsbedingt verminderten sich die Mieterlédse um 0,2 Millionen
Euro auf 1,8 Millionen Euro, was auf der negative Kompensation der Mieterlésrickgange aus
dem Verkauf des Objektes Dornstetten (- 0,1 Millionen Euro) sowie aus der Entmietung des
Gebaudes Roteblihlplatz (- 0,2 Millionen Euro) bei gleichzeitigen vorgenommenen Indexerho-
hungen in H6he von 0,1 Millionen Euro begriindet liegt. Hohere Vorauszahlungen und Vorjah-
resabrechnungen der Hotels, steigerten die Erlose aus Mietnebenkosten um 0,2 Millionen
Euro auf 0,6 Millionen Euro. Bedingt durch die Personalkostensteigerungen erhdhten sich die
Erlése aus der Konzernumlage um 0,1 Millionen Euro auf 0,9 Millionen Euro.

Der strategische Verkauf des Light Industrial Gebaudes im August 2023 fuhrte zu einem Ver-
kaufspreis von 4,35 Millionen Euro, hierdurch wurde ein Buchgewinn in Hohe von 1,2 Millionen
Euro erzielt, so dass sich die sonstigen betrieblichen Ertrage auf 1,6 Millionen Euro, nach
0,4 Millionen Euro im Vorjahr, erhghten.
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Die Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen in Hohe von
1,6 Millionen Euro lagen auf Vorjahresniveau. Rund 57 % oder 0,9 Millionen Euro davon be-
treffen die Assetklasse Hotels.

Die Aufwendungen fur den Betrieb betrugen im abgelaufenen Geschaftsjahr 0,7 Millionen Euro
und waren um 0,1 Millionen Euro Giber dem Vorjahr, was vor allem auf erh6hte Betriebskosten,
infolge der verbesserten Auslastung der beiden Hotels und auf gestiegene Instandhaltungs-
aufwendungen, bedingt durch die Entmietung und AbbruchmafRnahmen fir das Objekt Rote-
buhlplatz 18, zurickzufiihren ist. Zudem steigerten sich die Aufwendungen fiir die Verwaltung
um 0,5 Millionen Euro auf 3,8 Millionen Euro. Diese erstreckten sich auf erhdhte Dienstleis-
tungsaufwendungen der zentral agierenden Tochtergesellschaft STINAG Real Estate GmbH
infolge allgemeiner Gehaltssteigerungen sowie des Ausbaus des Personalbestandes (0,2 Mil-
lionen Euro), auf die fur kunftige Investments abgeschlossenen Zinssicherungen die einer
Drohverlustriickstellung bedurften (0,2 Millionen Euro) sowie auf hdher anfallenden Rechts-
und Beratungsaufwendungen im Rahmen des im Januar 2023 vorgenommenen Abschlusses
des Share Deal Vertrages, des angeschlossenen Formwechsels und weiterer aktien- und ka-
pitalmarktrechtlicher Fragestellungen. Insgesamt fuhrte die positive Entwicklung der Umsatz-
erlése, vor allem aber der VerduRRerungsgewinn aus dem Immobilienverkauf, trotz erhdhter
betrieblicher Aufwendungen zu einem deutlich verbesserten EBIT zum 31. Dezember 2023 im
Vergleich zum Vorjahr (+ 1,0 Millionen Euro).

Das fur die Dividende relevante Zins- und Finanzergebnis steigerte sich im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr auf 9,0 Millionen Euro, nach 8,6 Millionen Euro im Vorjahr. Die Immobilientochter-
gesellschaften schitteten ihre Jahresergebnisse aus 2023 in Hohe von 10,1 Millionen Euro
vollstdndig an die Muttergesellschaft aus. Zu diesem deutlichen Anstieg trugen vor allem der
positive Verlauf der Geschaftsentwicklung der Hotels mit einem Plus von rund 1,4 Millionen
Euro und die erstmals ganzjahrige Vereinnahmung der Mieten des Ende 2022 neu ausgerich-
teten und vermietetes Geschéaftshauses Marktstral3e 6 in Stuttgart mit einer Erhéhung um
0,2 Millionen Euro bei. Infolge der Zinserhéhungen wurden Festgeldzinsen vereinnahmt, die
zu wachsenden sonstigen Zinsertrdgen von rund 0,1 Millionen Euro fuhrten. Der Ertragsseite
stehen Aufwendungen aus Finanzanlagen und Zinsaufwendungen von 1,2 Millionen Euro ge-
genlber, die ausschlie8lich auf Finanzierungen des Immobilienbestandes zurlickzuflihren
sind. Dabei lagen die Zinsen fur bislang bestehende Bankdarlehen bei 0,4 Millionen Euro, flr
die Neuaufnahme des Darlehens die Immobilie Tlbinger StraRe 6 in Stuttgart betreffend bei
0,2 Millionen Euro und flr die erstmalig ganzjahrig angefallenen Zinsaufwendungen aus der
im Vorjahr vorgenommenen Refinanzierungen von drei bislang vollstandig eigenkapitalfinan-
zierter Bestandsobjekte bei 0,5 Millionen Euro.

Unter Berticksichtigung der Ertragssteuern sowie sonstigen Steuern in Héhe von 1,7 Millionen
Euro (Vorjahr: 1,3 Millionen Euro), wurde ein um 1,0 Millionen Euro hoherer Jahresuiberschuss
von 7,3 Millionen Euro im Geschéftsjahr 2023 erzielt. Die Prognose aus dem Vorjahr wurde
damit mehr als erreicht.

Dividendenanpassung aufgrund Ergebnissteigerung
Ich komme zur Entwicklung der diesjahrigen vorgeschlagenen Héhe der Dividendenausschiit-
tung meine sehr geehrten Aktionarinnen und Aktionére.

Aufgrund der erfreulichen, planmaRig eingetretenen Ergebnis- und Cashflowentwicklung im
Jahr 2023, wollen wir unsere Aktionare an dieser Verbesserung beteiligen. Deshalb schlagen
wir der Hauptversammlung vor, fir das Geschaftsjahr 2023 eine Dividende von 0,48 Euro pro
Aktie, anstatt wie im Vorjahr 0,42 Euro pro Aktie auszuschutten.

Wie bereits zuvor ausgefuhrt, hat die strategische Dividendenpolitik seit 2020 dazu gefuhrt,
dass wir auf Basis der eingetretenen verbesserten Liquiditdtsausstattung unsere Eigenkapi-
talsituation trotz den Ergebnisriickgdngen wahrend der Coronaphase stabilisieren konnten,
was sich wieder positiv auf unsere optimierten Zinskonditionen und das Finanzierungsvolumen
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auswirkte. Schlussendlich ermdglichte diese Vorgehensweise unsere Investitionen, die wir in
den vergangenen Jahren getatigt haben, bzw. noch tatigen werden und gewahrt damit die
Basis fur den Ausbau des operativen Cashflows, des Ergebnisses und folglich die in ange-
messenen Schritten steigende Dividende. Diesen ersten Schritt konnten wir im Geschaftsjahr
2023 verzeichnen. Die Investitionen in die aktuellen Projektierungen sowie weitere Bestands-
kaufe werden in einzelnen Schritten bis 2026, bzw. 2027 eine Dividende auf urspringlichem
Niveau erlauben.

Klar ist auch, dass die Dividendenhdhen in den vergangenen Jahren nicht unbedingt eine
stabile, bzw. steigende Aktienkursentwicklung unterstutzt. Die teilweise Ausschittung von den
vorhandenen bilanziellen Gewinnriicklagen ware jedoch der eindeutig falsche Weg, eine Divi-
dendenzahlung von 0,75 Euro je Aktie zu gewahren. Denn damit wilrde zum einen die solide
und fir unsere Geschaftsentwicklung wichtige Eigenkapitalsituation belastet, zum anderen
wlrde unsere Liquiditats- und Finanzausstattungssituation angegriffen werden. Beides sind
keine adaquaten Wege den Aktienkurs zu stabilisieren, weshalb wir diese fir uns nicht gang-
bare Alternative auch nie ernsthaft in Erwagung gezogen haben.

Ausblick 2024 bis 2026
Meine sehr geehrten Damen und Herren, nun noch einige Erlauterungen zur Prognose der
Jahre 2024, 2025 und 2026.

Die Perspektive in den Jahren 2024 bis 2026 erstreckt sich auf die derzeitige Immobilien-
Investitionspipeline mit der Revitalisierung der Geschaftshauser Tubinger Strafl3e 6 sowie Tu-
binger Stral3e 17b in Stuttgart, der Projektentwicklung und den Neubau der Kénigstraf3e 51 in
Stuttgart, der Ubernahme der fertiggestellten Wohnimmobilienentwicklung Neue Mitte Bicken-
bach sowie der Neuausrichtung des Gebaudes Rotebihlplatz 18 in Stuttgart. Damit bietet die-
ser Ausbau des STINAG Immobilienportfolios die Basis fur das stetige Umsatz-, Ergebnis- und
Cashflow-Wachstum des STINAG-Konzerns. Zusammengefasst werden aus diesen aktuellen
Projektierungen anteilige Beitrage zu den Mieterlosen, Jahrergebnissen sowie Cashflows je-
doch frihestens ab Mitte 2026 vereinnahmt werden kénnen. Die Ausnahme bildet lediglich die
Wohnimmobilienentwicklung Bickenbach, die bereits Ende 2024 in unseren Bestand Uiberge-
hen und aller Voraussicht nach ab Mitte 2025 vollvermietet sein wird sowie die Neuausrichtung
des kleineren Objektes Rotebuhlplatz 18.

Wie Sie aktuell aber auch aus dem Geschéftsfortgang der vergangenen Jahre sehen, bilden
wir eine rollierende kurz-, mittel- und langfristige Investitionspipeline mit Investitionen in reine
Bestandserwerbe, in Bestandserwerbe mit angeschlossener Revitalisierung oder in Projekt-
entwicklungen um genau diese stetige Performancesteigerung zu erreichen. Um jedoch die
Ergebnisperformance jahrlich konstant zu steigern, wird unsere Projektpipeline um den Erwerb
von mittel- und langfristig vermieteten Bestandsimmobilien ohne Sanierungsnotwendigkeit er-
ganzt, die sofort zur Ergebnis- und Cashflowsteigerung beitragen. Dieses Vorgehen wurde
bereits im Oktober 2022 mit dem Erwerb des neuerbauten Blirogebdudes CarlsCube entspre-
chend gehandhabt. Dabei werden wir uns im Wesentlichen auf die Assetklassen Pflege- und
Seniorenimmobilien sowie Arztehauser / Gesundheitszentren und im geringeren Umfang auf
die Immobilienklasse Geschéaftshduser konzentrieren. Ziel ist es, in den kommenden drei Jah-
ren hierflr ein Investitionsvolumen von 60 bis 70 Millionen Euro einzusetzen. Zugleich wird
damit auch wiederum eine risikooptimierte Ausgewogenheit zwischen den Immobilienklassen
im STINAG-Portfolio geschaffen werden kdnnen. Hierdurch ist es mdglich, eine nochmalige
jahrliche Erhdhung der Mieterldse sowie des Ergebnisses sowie Cashflows zwischen 10 %
und 15 % konzernweit zu erlangen.

Insgesamt wird durch das Vermietungsgeschéaft unseres Bestandsportfolios in den kommen-
den Jahren bis zur Fertigstellung der jeweiligen Projektierungen eine angemessen wachsende
Entwicklung der Umsatz-, Ergebnis- und Liquiditatssituation erwartet. Der nachfolgende zah-
lenmaliige Ausblick auf die Jahre 2024 bis 2026 ist ohne die weiteren Investitionen in Bestand-
sobjekte zu verstehen.
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Fur 2024 wird konzernweit mit nahezu konstant verlaufenden Umsatzerlése im Vergleich zu
2023 gerechnet. Zwar fuhren Indexerh6hungen tiber das gesamte Immobilienportfolio hinweg,
vor allem aber die erstmalig ganzjahrige Vermietung der im April 2024 bezogenen Erdge-
schossflache des Geschaftshauses Konigstralie 45, der zeitanteiligen Pachterlése ab Herbst
2024 aus dem dann revitalisierten Objekt Rotebihlplatz 18 sowie der weiter htheren Pachter-
|6se der beiden Hotels zu einem Anstieg der Gesamtmieterldse. Diese werden jedoch infolge
der Entmietung der Objekte in der Tlbinger Stralle sowie dem Verkauf des Light Industrial
Gebaudes in Dornstetten komplett kompensiert. Der Konzernjahresiiberschuss wird aufgrund
des Nichtanfalls von Verkaufserldsen folglich unter dem Jahr 2023 liegen.

Vor allem ab 2025 durften sich mit erfolgreicher Fertigstellung und kompletter Vermietung des
Wohnbauprojektes Bickenbach erfreuliche zeitanteilige Effekte bei den Mieterloése ergeben,
ebenso infolge der ganzjahrigen Vermietung des RotebUhlplatzes 18, so dass die Konzern-
Umsatzerlése unter Einbeziehung einer nochmaligen Verbesserung der Hotelpachterlése bei
rund 29,0 Millionen Euro liegen durften. Das Jahresergebnis wird sich aller Voraussicht nach
leicht Uber dem Jahr 2023 bewegen.

Ab 2026 sollten neben den jahrlich anfallenden Indexauswirkungen der Bestandsmietvertrage
erstmals anteilige Mieterlose aus den Projektierungen von rund 1,0 Millionen Euro und der
ganzjahrigen Mieterlése des Wohnobjektes Bickenbach mit einem Plus von rund 0,7 Millionen
Euro generiert werden konnen, die sich unter Berlcksichtigung erhdhter Abschreibungen,
sonstigen betrieblichen Aufwendungen sowie Zinsaufwendungen ebenfalls deutlich positiv auf
Ergebnis (Plus 1,0 Millionen Euro) und Cashflow auswirken.

Im Geschaftsjahr 2027 zeigen sich aller Voraussicht nach die Mieterldse nochmals mit einem
deutlichen Plus von rund 2,0 Millionen Euro aufgrund der erstmalig ganzjahrigen Einbeziehung
der in 2026 realisierten und vermieteten Projekte, so dass die Umsatzerldse bei deutlich Gber
30,0 Millionen Euro erwartet werden, die zu einer weiteren Verbesserung des Jahresergebnis-
ses und Cashflows fiihren werden

Betrachten wir die STINAG Stuttgart Invest AG, deren Ergebnisentwicklung aus der Auskeh-
rung der Jahresergebnisse der Tochtergesellschaften resultiert, wird in 2024 ein leicht unter
dem Geschaftsjahr 2023 liegender Jahrestberschuss erwirtschaftet. Ab 2025 wird es zu einer
stetigen Steigerung kommen - die Basis fir die weiteren Dividendenanpassungen.

Dank und Beendigung

Meine sehr geehrten Aktionarinnen und Aktionare, ich hoffe Thnen mit meinen Ausfiihrungen
einen guten Uberblick zu der aktuellen Lage, zu unseren Investitionsaktivitaten sowie der Zu-
kunftsperspektive der nachsten Jahre gegeben zu haben und danke lhnen fir Ihre Aufmerk-
samkeit.

An dieser Stelle méchte ich auch meinen grof3en Dank an das gesamte Aufsichtsratsgremium
fur die stets vertrauensvolle, transparente und zielfilhrende Zusammenarbeit im Rahmen der
aktuellen Herausforderungen, aussprechen. Vielen Dank hierfr.

Mein Dank gilt ebenfalls allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der STINAG. Ohne ihren au-
Rerordentlichen Einsatz ware die erfolgreiche Geschaftsentwicklung sowie die stetige Zu-
kunftsausrichtung in diesem herausfordernden Marktumfeld und damit das Erreichen der ge-
setzten Wachstumsziele nicht moglich gewesen.

Herzlichen Dank!



