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Auszug aus unserem Immobilienpor t folio:

1  Rotebühlplatz 2, 4, 18

2  Calwer Straße 13, 25, 32, 41, 64

3  Gymnasiumstraße 1

4  Königstraße 45, 51

5  Pariser Platz 7

6  Hirschstraße 31

7  Marktstraße 6
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Wohnimmobilie De La Paz in München
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Kennzahlen des STINAG Stuttgart Invest AG Konzerns

Kennzahlen der STINAG Stuttgart Invest AG

2016 2015 2014 2013 2012

Jahresüberschuss (Mio. EUR) 11,7 11,7 27,6 11,5 11,5

Ausschüttungssumme (Mio. EUR) 11,2 11,2 11,2 11,2 11,2

Ergebnis (EUR je Aktie) 0,79 0,79 1,86 0,77 0,77

Dividende (EUR je Aktie) 0,75 0,75 0,751) 0,751) 0,751)

1) Dividende inklusive Sonderbonus 

2016 2015 2014 2013 2012

Umsatz (Mio. EUR) 37,31) 41,11) 41,4 47,9 47,3

Eigenkapital (Mio. EUR) 175,1 169,1 171,7 176,1 185,7

Jahresergebnis (Mio. EUR) 17,0 8,6 6,8 1,7 -10,3

Investitionen (Mio. EUR) 48,3 8,1 8,8 4,5 34,2

Abschreibungen (Mio. EUR) 7,4 9,7 10,1 10,7 9,2

Mitarbeiter (zum 31. 12.) 87 85 78 80 116

1) Unter Berücksichtigung der Neudefinition der Umsatzerlöse nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG). 
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Sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre,

das Geschäftsjahr 2016 der STINAG-Gruppe war von der Zukunftsausrichtung des Immobilien-
port folios und der konsequenten Beendigung des Geschäftsbereiches Erneuerbare Energien 
bestimmt. Damit wurde die nachhaltige Unternehmensentwicklung weiter ausgebaut.

Die Rahmenbedingungen des Kapitalmarktes haben auch in diesem Jahr den Nachfragedruck 
innerhalb der Assetklasse „Immobilien“ auf sehr hohem Niveau, mit steigenden Preisen für 
Bestandsobjekte als auch für Immobilienentwicklungen, gehalten. Diese Immobilienmarkt-
situation führte wie in den vergangenen zwei Jahren dazu, dass eigene Projektentwicklungen 
im Fokus der Investitionen standen. Hierbei achteten wir besonders auch auf die langfristig 
zukunf tsträchtigen Immobilienar ten wie Pflege- und Wohnimmobilien, die auf die neuesten 
Nutzungsanforderungen ausgerichtet sind. 

So haben wir in 2016 bzw. Anfang 2017 drei große Projektentwicklungen nach Fertigstellung 
in unseren Bestand übernommen. Die aus unserem Erbbauobjekt entwickelte Wohnimmobilie 
„De La Paz“ in bester Lage von München wurde im Oktober 2016 planmäßig, nach knapp  
14 Monaten Bauzeit, fer tiggestellt. Das Objekt zeichnet sich durch eine moderne und zugleich  
zurückhaltende Architektur aus. Die 79 Zwei- bis Vierzimmerwohnungen, wovon 16 Wohnungen  
barrierefrei sind und jede Wohnung über einen Tiefgaragenstellplatz verfügt, sind vollständig 
vermietet und generieren eine at traktive Rendite, unabhängig von Konjunktureinflüssen. Dies 
insbesondere deshalb, da der Standort München nicht nur heute, sondern auch in der Zukunft 
weiter an Attraktivität gewinnen wird. Des Weiteren realisierten wir zwei Projekte der Assetklas-
se „Pflege- und Seniorenimmobilien“. Die Senioren- und Pflegeresidenz in Böblingen Flugfeld, 
mit 50 stationären Einzelpflegeplätzen und 24 altersgerechten Wohneinheiten, konnte im Juni 
2016 an das Wohlfahrtswerk für Baden-Württemberg übergeben werden. Das Seniorendomizil 
in Freiburg, mit 96 Pflegeeinzelappartements, wurde Ende 2016 fer tiggestellt und von der 
AWO Bezirksverband e. V. Anfang 2017 übernommen. Beide Objekte sind auf mindestens  
20 Jahre an renommierte Betreiber fest vermietet und befinden sich, entsprechend der regionalen  
demografischen Entwicklung der Bevölkerung, in sehr guten Einzugsgebieten. Mit diesen 
Investit ionen ist ein großer Schrit t im Hinblick auf eine weitere Risikodiversifikation und 
Nachhaltigkeit des Immobilienport folios der STINAG-Gruppe erfolgt. 

Die Entwicklung unseres Großprojektes, das Kongresshotel am Stut tgar ter Flughafen, ist 
ebenso vorangeschrit ten. Nachdem im ersten Halbjahr 2016 die unterhalb des Hotelgrund-
stücks verlaufende Trassenführung der Deutsche Bahn AG und der Ausbau der Linie U6 der 
Stut tgarter Straßenbahnen AG im Rahmen von Stut tgart 21 weitestgehend geklär t und damit 
eventuelle Risiken minimier t werden konnten, stand dem Abschluss des Erbbaurechtsver-
hältnisses mit der Flughafen Stut tgar t GmbH sowie des langfristigen Pachtver trages mit 
der Mövenpick-Gruppe als zukünf tigen Betreiber nichts mehr im Weg. Baubeginn war im 
September 2016. Bis zur geplanten Fer tigstellung Ende 2018 wird an einem 1A-Standor t 
mit direkten Verkehrsverbindungen in Stut tgar t, in unmit telbarer Nähe zum Internationalen 
Kongresscenter der Landesmesse, ein 4-Sterne-Komplex mit neun Ebenen gebaut. Neben den 
zwei Tiefgaragenebenen werden auf sieben Geschossen 262 Zimmer und Suiten sowie ein in 
Stuttgart einzigartiger Konferenz- und Bankettbereich mit einer Fläche von 1.500 m² realisiert.

Trotz derzeit äußerst hohen Kaufpreisen für Geschäftshäuser in Stut tgart konnte Anfang 2016 
ein vollvermietetes Einzelhandels- und Bürohaus mit einer Nutzfläche von 2.100 m² in bester 
Stut tgarter Citylage zu angemessenen Konditionen erworben werden.
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Aus Verkäufersicht betrachtet, nutzten wir die at traktiven Marktbedingungen und somit das 
hohe Preisniveau im Rahmen der strategisch basier ten Veräußerungen zur Optimierung unse-
res Immobilienport folios aus. Im Fokus stand dabei der Verkauf unserer Objekte in Dresden; 
damit halten wir nunmehr alle unsere Objekte im süddeutschen Raum. Ergänzend verkauften 
wir vor allem unsere noch aus der Brauereizeit stammenden Gastronomieteileigentumsobjekte 
im Raum Stuttgart.

Der Konzernstrategie folgend, wurden in 2016 die Aktivitäten im Geschäftsbereich Erneuer-
bare Energien beendet. Nachdem sich der Konzern bereits im Jahr 2013 von den Risiken des 
Windparkprojektentwicklungsgeschäftes befreit hatte, konnte im abgelaufenen Geschäftsjahr 
das Windparkport folio in Frankreich verkauft werden.

Der Geschäftsbereich Getränke steht einer immer schwieriger werdenden Lage gegenüber. 
Der Biermarkt, geprägt zum einen von den großen Brauereikonzernen, zum anderen von den 
Kleinstbrauereien, bietet den mit telständischen Brauereibetrieben nur einen äußerst geringen 
Spielraum zum Überleben. Die strategische Zukunftsausrichtung der Hatz-Moninger Brauhaus 
GmbH ist von diversen Gegebenheiten abhängig, die bei jeglicher Entscheidung ins Kalkül 
gezogen werden müssen. 

Konzernweit werden wir uns auch im Geschäf tsjahr 2017 weiter auf die Entwicklung von 
Immobilienprojekten, den Bau des Kongresshotels am Stut tgar ter Flughafen sowie auf die 
Revitalisierung von Bestandsobjekten konzentrieren. Die Investitionen in attraktive Immobilien, 
insbesondere Geschäf tshäuser, zu langfristig realistischen Konditionen ver folgen wir zwar 
weiter, hierbei sind jedoch die jeweiligen infrage kommenden Objekte in Richtung zukunfts-
orientier te Nutzungskonzepte auf den Prüfstand zu stellen. Dies vor allem im Hinblick auf 
die in den kommenden Jahren vehementen Veränderungen der Nutzungsanforderungen an 
Einzelhandels- und Büroflächen. Besonders wichtig ist dies auch bei der Revitalisierung 
unserer Bestandsobjekte.

Die strategischen Desinvestitionen innerhalb des bestehenden Immobilienport folios werden 
spätestens Ende des Geschäftsjahres 2017 abgeschlossen werden.

An der Entwicklung der STINAG-Gruppe sollen auch in diesem Jahr unsere Aktionärinnen und 
Aktionäre in gewohntem Maße partizipieren. Wir werden daher der Hauptversammlung vor-
schlagen, für das Geschäftsjahr 2016 eine Dividende von 0,75 Euro pro Aktie auszuschütten.
Wir danken Ihnen, sehr geehrte Aktionärinnen und Aktionäre, für Ihr seit Jahren anhaltendes 
Vertrauen.  

Unser Dank gilt aber auch vor allem unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die die Weiter-
entwicklung und den Erfolg der STINAG-Gruppe mit einem hohen und ef fizienten Engagement 
ermöglichen.

Der Vorstand
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschäf tsjahr 2016 die ihm nach dem Gesetz und der Satzung der 
Gesellschaft obliegenden Aufgaben wahrgenommen, die Geschäftsführung des Vorstandes  
laufend überwacht und den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens regelmäßig beratend  
begleitet. Ausschüsse des Aufsichtsrates bestehen nicht.

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

Im Geschäf tsjahr 2016 fanden vier Aufsichtsratssitzungen – zwei im ersten und zwei im 
zweiten Kalenderhalbjahr – stat t. In diesen Sitzungen wurde die Geschäf tsentwicklung im 
Rahmen der Vermögens-, Finanz- und Er tragslage im Immobilien-, Erneuerbare Energien-, 
Getränke-, Beteiligungs- und Finanzbereich erör ter t. Insbesondere war die weitere strate-
gische Ausrichtung der Gesellschaf t sowie deren Geschäf tsfelder und ihrer wesentlichen 
Tochtergesellschaf ten – mit den Schwerpunkten Entwicklungen im Immobilienbereich, 
Beendigung des Engagements im Bereich Windenergie, mögliche Entwicklungen bei den 
unternehmerischen Beteiligungen im Getränkebereich und Fragen der Unternehmenspla-
nung – Gegenstand der Aufsichtsratssitzungen. Der Aufsichtsrat befasste sich mit der vom 
Vorstand vorgelegten Ergebnisplanung und dem Vergleich zur tatsächlichen Geschäf tsent-
wicklung, der zukunf tsorientier ten Ausrichtung und Gestaltung des Immobilienpor t folios 
sowie der weiteren strategischen Zukunf tsausrichtung im Getränkebereich.

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

Jahres- und Konzernabschlussprüfung
Der Aufsichtsrat hat entsprechend der gesetzlichen Regelung dem von der Hauptver-
sammlung gewählten Abschlussprüfer, der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf tsprüfungsge-
sellschaf t, Stut tgar t, den Prüfungsauf trag er teilt und Prüfungsschwerpunkte vereinbar t. 
Prüfungsschwerpunk te waren der Verkauf des Windparkpor t folios in Frankreich, im 
Geschäf tsbereich Immobilien der Erwerb eines Geschäf tshauses und einer Beteiligung an 
einer Pflegeimmobilie nach deren Fer tigstellung, die Realisierung des Wohnhauses De La 
Paz, die Projektentwicklung Kongresshotel am Flughafen Stut tgar t und die Veräußerun-
gen von Geschäf ts- und Wohnimmobilien. Weiterer Prüfungsaspekt war der For tgang der 
Geschäf tsentwicklung der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH und der Moninger Holding AG.



Bericht des Aufsichtsrates

11

Der vom Vorstand aufgestellte Jahresabschluss der ST INAG Stut tgar t Invest AG und der 
Konzernabschluss zum 31. Dezember 2016 sowie der zusammengefasste Lagebericht 
wurden von der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t, Stut tgar t, geprüf t 
und jeweils mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk versehen.

Des Weiteren wurde der Abhängigkeitsbericht von der Ernst & Young GmbH, Wir tschaf ts-
prüfungsgesellschaf t, Stut tgar t, geprüf t und mit folgendem Bestätigungsvermerk versehen: 

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

1. die tatsächlichen Angaben des Berichtes richtig sind,
2.  bei den im Bericht aufgeführ ten Rechtsgeschäf ten die Leistung der Gesellschaf t nicht 

unangemessen hoch war.“

Der Jahresabschluss und der Konzernabschluss, der zusammengefasste Lagebericht, 
der Abhängigkeitsbericht sowie die Prüfungsberichte des Abschlussprüfers lagen allen 
Aufsichtsräten rechtzeit ig vor und wurden in der Bilanzsit zung des Aufsichtsrates am  
30. März 2017 unter Teilnahme des Abschlussprüfers beraten. Er berichtete über das Er-
gebnis seiner Prüfung und gab dazu Auskünf te. Die vom Abschlussprüfer und Aufsichtsrat 
vorgenommenen Prüfungen haben keinen Anlass zu Beanstandungen gegeben. Nach dem 
abschließenden Ergebnis dieser Prüfungen sind Einwendungen nicht zu erheben. Der Auf-
sichtsrat hat den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Konzernabschluss der 
ST INAG Stut tgar t Invest AG für das Geschäf tsjahr 2016 gebilligt. Der Jahresabschluss 
ist gemäß § 172 AktG festgestellt. Dem Vorschlag des Vorstandes über die Verwendung 
des Bilanzgewinnes schließt sich der Aufsichtsrat an. Der Aufsichtsrat hat ferner den 
vom Vorstand gemäß § 312 AktG erstellten Bericht über die Beziehungen zu verbundenen 
Unternehmen geprüf t und in Ordnung befunden.

Veränderungen im Aufsichtsrat und Vorstand
Herr Dr. Hans-Christoph Maulbetsch hat sein Amt im Aufsichtsrat der Gesellschaf t mit  
Wirkung zum Ablauf des 13. Juni 2016 niedergelegt. Von diesem Zeitpunkt an gehörte dem 
Aufsichtsrat der Gesellschaft nicht mehr die zur Beschlussfähigkeit nötige Anzahl von drei 
Mitgliedern (§ 108 Abs. 2 S. 3 AktG) an. Aus diesem Grund wurde nach § 104 Abs. 1 S. 1 
AktG ein Antrag zur Bestellung eines Ergänzungsmitgliedes des Aufsichtsrates der STINAG 
Stuttgart Invest AG gestellt. Mit Wirkung zum 03. August 2016 wurde seitens des Gerichts 
Herr Robin von Gemmingen zum Ergänzungsmitglied des Aufsichtsrates bestellt.

Herr Achim Kern ist zum 31. Dezember 2016 aus dem Vorstand der STINAG Stuttgart Invest 
AG ausgeschieden.

Der Aufsichtsrat der STINAG Stut tgar t Invest AG dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern sowie dem Vorstand für die er folgreiche und ver trauensvolle Zusammenarbeit im 
vergangenen Geschäftsjahr.

Stut tgart, 30. März 2017

Der Aufsichtsrat
Wolfgang Elkart, Vorsitzender
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Mitglieder des Vorstandes

Heike Barth
Diplom-Ökonomin 
Vorstandsvorsitzende 

Peter May
MBA Harvard
stv. Vorstandsvorsitzender

Achim Kern
Diplom-Betriebswir t (FH )
(bis 31.12.2016)

Aufsichtsratsmitglied bei folgenden 
Gesellschaf ten:

·   Sinner Aktiengesellschaf t, Karlsruhe, 
stv. Aufsichtsratsvorsitzende

·  Moninger Holding AG, Karlsruhe, 
stv. Aufsichtsratsvorsitzende
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Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Erwin R. Griesshammer 
Zürich
Rechtsanwalt  
stv. Vorsitzender

Dr. Hans-Christoph Maulbetsch 
Stut tgar t
Rechtsanwalt 
(bis 13.06.2016)

Robin von Gemmingen
Berlin
Diplom-Kaufmann
(seit 03.08.2016)

Aufsichtsratsmitglied bei folgenden 
Gesellschaf ten:

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

·  Moninger Holding AG, Karlsruhe, 
Vorsitzender

·  Sinner Aktiengesellschaf t, Karlsruhe,  
Vorsitzender 



Senioren- und Pflegeresidenz in Böblingen Flugfeld

01  Zusammengefasster Lagebericht
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Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 

Die Weltwirtschaft ist im Jahr 2016 weiterhin moderat gewachsen. 
Nach wie vor wurde diese Entwicklung zu großen Teilen von der ex-
pansiven Geldpolitik getragen. Dies trotz europäischer und trans-
atlantischer Turbulenzen, wie das Ergebnis der Volksbefragung im  
Vereinigten Königreich zur Mitgliedschaft in der Europäischen Union  
(EU), verbunden mit dem Anstieg der Unsicherheit auf den Finanz-
märkten, der wiedererwachten Diskussion um die europäische Staats - 
schuldenkrise ( Italien und Griechenland) und die Zuspitzung der 
Flüchtlingsproblematik. Hinzu kamen geopolitische Unsicherheiten 
sowie spürbare Deglobalisierungstendenzen wie die Spannungen 
bezüglich des internationalen Handelsabkommens TTIP zwischen 
der EU und den USA oder der Austrit t der USA aus dem Transpazi-
fischen Handelsabkommen TTP.

Die wir tschaf tliche Lage in Deutschland zeigte sich in einem 
sehr guten Zustand. So stieg das Bruttoinlandsprodukt (BIP) im 
Jahr 2016 um 1,9 % an, so stark wie seit 2011 nicht  mehr. Aus- 
schlaggebend waren hier die Ausgaben für den privaten Konsum 
mit + 2,0 % sowie der staatliche Konsum mit + 4,2 % gegenüber  
dem Vorjahr. Daneben entwickelte sich das Baugewerbe über-
durchschnit tlich, die Bauinvestitionen mit + 3,1 % nahmen kräftig 
zu, was vor allem auf höhere Investitionen für Wohnbauten zu-
rückzuführen ist.

Die Zahl der sozialversicherungspflichtigen Beschäf tigten liegt 
auf einem sehr hohen Niveau. Im Jahresdurchschnit t wurde die 
Wir tschaftsleistung in Deutschland von rund 43,5 Millionen Er-
werbstätigen erbracht. Die Arbeitslosenquote wird sich damit wohl 
langfristig auf rund 6 % stabilisieren. Die Arbeitsmarktintegration 
von Flüchtlingen wird sich hingegen erst nach und nach in Form 
von einer höheren Erwerbstätigkeit auswirken. Unverminderten 
Rückenwind erhielt die Binnenwirtschaft von den Unternehmens-
investitionen, bedingt durch die weiter anhaltende Geldpolit ik 
der Europäische Zentralbank (EZB), die das Finanzierungsumfeld 
für Unternehmen weiterhin extrem günstig hält. Trotz der welt-
wir tschaftlichen, zum Teil negativen Einflüsse, bewegte sich der  
Export nach wie vor auf einem soliden Stand, so dass eine gute 
Auslastung der Produktionskapazitäten sowie steigende Gewinne 
die Folge sind.

Entwicklung des Immobilienmarktes 

Der deutsche Immobilienmarkt boomt nunmehr schon seit sieben 
Jahren. Deutschland hat sich aufgrund seiner ausgezeichneten 
wir tschaftlichen und monetären Rahmenbedingungen sowie des 
robusten Arbeitsmarktes als zukunftsorientierter Standort für in- 
und ausländische Investoren bewährt. Erste Vorboten zur Korrektur 
des unverändert hohen Geldvolumens sowie des Zinsumfeldes 
sind jedoch erkennbar und könnten den Nachfragedruck von der 

Assetklasse Immobilien etwas nehmen. So signalisiert möglicher-
weise die in den USA vollzogene Zinswende sowie die Rückkehr 
deutscher Staatsanleihen in den positiven Verzinsungsbereich eine 
langsame Trendwende. Die geldpolitischen Maßnahmen der EZB 
und der Federal Reserve Bank werden die Zinsen aber aller Vor-
aussicht nach weiter auf einem historisch niedrigen Niveau halten.

Der deutsche Gewerbeinvestmentmarkt verzeichnete im Kalender-
jahr insgesamt Verkäufe in Höhe von 52,7 Milliarden Euro und 
damit das drit thöchste jemals er fasste Transaktionsvolumen. 
Zugleich dür f ten die Höchstpreise nahezu erreicht, in manchen 
Klassen bereits überschrit ten sein. 

Das Volumen von verkauften Handelsimmobilien ist gegenüber dem 
Vorjahr um 38 % auf 12,9 Milliarden Euro gesunken. Aus schlag - 
gebend war das stark verknappte Angebot an großvolumigen  
Core-Produkten (Geschäftshäuser, Shoppingcenter, Warenhäuser).  
Unter Renditegesichtspunkten rückt für den stationären Handel 
der stark und schnell wachsende Onlinehandel noch weiter in 
den Fokus. Tendenzen sind bereits erkennbar; der Handel fordert 
kleinere Flächen, größtenteils nur noch eingeschossig. Sinkende 
Mieten könnten die Folge sein.

Mit einem Anteil von 23,7 Milliarden Euro und einer Steigerung 
von 2 % im Vergleich zum Vorjahr war die Assetklasse der Büro-
immobilien erneut die mit Abstand gefragteste Nutzungsar t am 
Gewerbeinvestmentmarkt. Die hohe Nachfrage ist auf die derzeit 
äußerst at traktiven Perspektiven auf dem Bürovermietungsmarkt 
zurückzuführen. Deutschlandweit sind seit Ende 2015 bei Inves-
titionen in gewerbliche Büroimmobilien stark verminderte Spitzen-
renditen zu verzeichnen.

In den sieben größten deutschen Städten ist insgesamt eine Re-
kordzuwanderung sowie ein akuter Neubaubedarf für Wohnungen 
festzustellen. Steigende Miet- und Kaufpreise sind die Folge. 
Nach fünf Boomjahren herrschen auf den Wohnungsmärkten in 
den Top-Städten Deutschlands erhebliche Preisübertreibungen, 
eine Überhitzung zeigt sich bereits jetz t in Berlin, Hamburg, 
Frankfurt, möglicherweise in München.

Als Teilbestandteil des Wohnungsmarktes etabliert sich zunehmend 
der Mikroappartementmarkt. Die Gründe hierfür sind vielfältig, da 
diese Entwicklung durch demografische als auch soziale Kom-
ponenten bedingt ist. Auf der einen Seite sind die immer später 
stattfindende Familiengründung, die berufliche Mobilität sowie der 
schlichte Bedarf an kleinen bezahlbaren Wohnungen kennzeich-
nend. Auf der anderen Seite führt die Alterung der Bevölkerung zu 
einer steigenden Anzahl von Single-Haushalten, so dass Mikrowoh-
nungen auch barrierearm ausgestattet werden sollten. Dabei bieten 
Lagen mit guter Infrastruktur zu Groß- und Universitätsstädten 
wie München oder Stuttgart dem risikoaffinen Anbieter eine hohe 
Marktsicherheit.

Allgemeine wirtschaftliche Entwicklung



Allgemeine wir tschaf t l iche Entwick lung  Zusammengefasster Lagebericht

17

Die Assetklasse Hotel verzeichnete deutschlandweit in 2016 ein 
Transaktionsvolumen von 5,2 Milliarden Euro, was gegenüber 
dem Vorjahr einer Steigerung von 15 % entspricht. Ausländische 
Investoren agier ten im Geschäf tsjahr investit ionsfreudiger, sie 
nahmen einen Anteil von 54 % ein. Erneut waren Hotels der 3- 
und 4-Sterne-Kategorie sehr begehrt.

Das Nischensegment der Pflege- und Gesundheitsimmobilien 
zählt auch im Jahr 2016 weiterhin zu den Wachstumsmärkten. 
Der derzeitige Bestand von 800.000 Pflegebetten wird aufgrund 
der demografischen Bevölkerungsstruktur in den nächsten rund 
fünfzehn Jahren eine zusätzliche Kapazität von gut 300.000 Plät-
zen er fordern. Es ist allerdings davon auszugehen, dass sich die 
Betreiberanzahl weiter konsolidieren wird; überlebensfähig sind 
lediglich etablier te Pflegeeinrichtungen. Weiterhin verschiebt  
sich das Transaktionsgeschehen auf kleinere Standorte. Obwohl 
die Preise für Pflegeimmobilien in den vergangenen Jahren stark 
gestiegen sind, ist eine Überhitzung des Marktes derzeit nicht 
erkennbar. Dies zeigt sich auch daran, dass die Kaufpreisfaktoren  
bei Core-Objekten noch deutlich unter denen für Gewerbe- oder 
Wohnimmobilien liegen.

Der Logistik- und Industrieinvestmentmarkt befindet sich im Wan-
del und zeigt interessante Tendenzen für Investoren auf. So waren 
im Jahr 2016 Unternehmen im Industrie- und Logistiksektor mit 
Abstand die größten Nettoverkäufer dieser Imobilienklasse. Die 
Nutzung der Immobilie durch den Eigentümer wandelt sich somit 
stärker zum Vermietungsmarkt und bietet vielversprechende 
Perspektiven für institutionelle Anleger.

Stut tgar t selbst gilt auch weiterhin als einer der gefragtesten 
Investmentstandor te in Deutschland. So haben die einzelnen 
Assetklassen des Immobilienmarktes allesamt eine gute Perfor-
mance aufgezeigt. Die natürlich gegebenen Lagebedingungen 
der Schwabenmetropole begrenzen aber die Wachstumsmöglich-
keiten, so dass peripher gelegene Standor te für Immobilienin-
vestments stetig an Attraktivität zunehmen. Stut tgart konnte sein 
Transaktionsvolumen auf einen neuen Höchstwert von 1,8 Mil- 
liarden Euro steigern. Durch die hohe Nachfrage müssen Erwerber 
allerdings verminderte Renditen akzeptieren.

Den Einzelhandelsimmobilienmarkt betrachtend, ist es den Einzel-
händlern in der baden-württembergischen Landeshauptstadt mit 
seiner überdurchschnittlichen Zentralität und einer hohen Kaufkraft 
der Konsumenten gut gelungen, die Sogwirkung des Wandels 
bislang noch auszubalancieren. Ein nach unten korrigiertes Miet-
niveau, vor allem infolge des wachsenden Onlinehandels, ist in 
den traditionellen Fußgängerzonen mit 1A-Lagen bisher noch nicht 
spürbar zu verzeichnen, allerdings zu erwarten. In Stuttgart hatte 
die Eröffnung der großen Shoppingcenter Gerber oder Milaneo 
bisher keinen merklichen Einfluss auf die Passantenfrequenz der 
traditionellen Einkaufsmeilen. Die für 2017 geplanten Eröffnungen 

des Dorotheen Quartiers mit einem Mietermix aus internationalen 
Premium- und Luxusbrands und des Karstadt-Projektes werden 
jedoch kritisch betrachtet, da Top-Lagen wie der König-, Calwer- 
oder Marktstraße weiter Kaufkraft entzogen wird.

Der Markt für Büroimmobilien ist auch in Stuttgart sehr ange-
spannt. Die Leerstandsquote hat hier einen historischen Tiefstand 
erreicht. Infolge des Nachfrageüberhangs für Büroinvestments sind 
die Spitzenrenditen so stark gefallen, wie an keinem der anderen 
Topstandorte in Deutschland.

Die Metropolregion Stut tgart verzeichnet derzeit 5,4 Millionen 
Menschen. In Stuttgart wird erwartet, dass die Einwohnerzahl bis  
zum Jahr 2020 auf rund 650.000 ansteigt. Dies führt auch im 
sogenannten „Speckgürtel“ um Stuttgart zu einem akuten Flächen-
mangel. Seitdem die Anspannung auf dem Wohnungsmarkt größer 
geworden ist, zeigt die Wande rungs bewegung innerhalb der Region 
auf, dass Stuttgart in zu nehmendem Maße Bürger an die Kommunen  
in unmit telbarer Umgebung verlier t. Der angespannten Lage ge-
schuldet, dürfte dieser Suburbanisierungstrend wohl anhalten. Im 
Fazit aber führen der innerdeutsche Zuzug sowie die ausländische 
Zuwanderung zu einem weiteren Ansteigen der Einwohnerzahlen. 
Die Preisspirale dreht sich weiter aufwärts. Daher ist davon auszu-
gehen, dass vor allem in Stuttgart die Mieten dauerhaft über dem 
bundesweiten Schnit t liegen werden. Preissteigerungen für Woh-
nungsmieten sind aber unabhängig von Stuttgart flächen deckend 
bis in die D-Stände messbar.

Entwicklung des Bier- und Getränkemarktes

Die deutsche Brauwir tschaf t konnte im Jahr 2016 mit einem Ge-
samtbierabsatz von rund 96 Millionen Hektoliter das Niveau des 
Vorjahres halten. Exportbereinigt erreichte jedoch der Bierabsatz 
in Deutschland ein Rekordtief von 79,0 Millionen Hektoliter und da-
mit ein weiteres Minus von 0,7 %. Ausschließlich die Bierexporte,  
die im vergangenen Jahr ein Plus von 4,0 % erzielten, ret-
teten den Bierabsat z in 2016; verantwor t l ich hier für war 
der Mengenzuwachs durch das Auslandsgeschäf t mit den 
Überseeländern. Eine deutlich negativere Absatzentwicklung 
innerhalb Deutschlands konnte nur durch die breiter wer-
dende Markenvielfalt der rund 1.400 deutschen Brauereien 
und durch die ungebrochen hohe Nachfrage nach alkohol-
freien Bieren und regionalen Spezialitäten verhinder t werden. 
Dieses B i ld zeigte s ich im abgelaufenen Jahr ebenfal ls 
für Baden-Wür t temberg; auch hier konnte der weiter rück - 
läuf ige Trend des Bierkonsums nicht gestoppt werden, so 
dass der Bierabsatz um 3,0 % zurückging. Der demografische 
Wandel, die starken Kostensteigerungen sowie der hohe Wettbe-
werbsdruck und der unverantwortliche Preiskampf des Handels 
stellen die Braubranche in den kommenden Jahren vor extreme 
Herausforderungen.
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Das Geschäf tsjahr 2016 der ST INAG Stut tgar t Invest AG ist 
weitestgehend planmäßig verlaufen. Kennzeichnend waren der 
Beteiligungserwerb an der STINAG Seniorenresidenz Böblingen 
GmbH & Co. KG, die die Pflegeimmobilie Böblingen Flugfeld im 
Bestand hält, der Erwerb eines Geschäftshauses in bester Stut t-
garter Citylage zu einem Kaufpreis von rund 11,5 Millionen Euro, 
Veräußerungen von Bestandsobjekten ohne renditeorientier te 
Entwicklungsperspektive sowie Immobilieninvestitionen in Form 
von Darlehensgewährungen an Tochtergesellschaf ten. Für die 
Wohnimmobilienentwicklung De La Paz in München, die beiden 
Pflege- und Seniorenobjekte in Böblingen und Freiburg sowie 
den Bau des Kongresshotels am Stut tgar ter Flughafen wurden 
insgesamt 19,9 Millionen Euro ausgereicht.

Die aus Verkäufersicht weiter äußerst positiven Marktbedingun-
gen konnten auch in 2016 bei der fortgeführten Bereinigung des 
Immobilien portfolios ausgenutzt werden. Hierbei wurden insgesamt 
sieben Bestandsobjekte ohne wir tschaftlich sinnvolle Projektie-
rungsmöglichkeit verkauft.

Daneben führ te die Veräußerung des Windparkpor t folios in  
Frankreich zu entsprechenden Abgängen aus den Finanz anlagen.

Da der Mietvertrag des bisherigen Sitzes der STINAG-Gruppe in 
der Böblinger Straße 104 in Stuttgart Heslach Ende des Geschäfts-
jahres 2017 ohnehin ausgelaufen wäre, hat die Gesellschaft im 
September 2016 ihren Geschäftssitz in die Tübinger Straße 41 in 
der Stuttgarter Innenstadt verlagert und dort neue Räumlichkeiten 
bezogen.

Umsatz und Ergebnis
Der Anstieg der Umsatzerlöse ist im Wesentlichen auf das im 
Februar 2016 erworbene Geschäftshaus in bester Innenstadtlage 
von Stut tgart zurückzuführen. Gegenläufige Ef fekte waren durch 
den Verkauf der Uhlandstraße in Dresden im Dezember 2015 
sowie weiterer kleinerer Objekte zu verzeichnen.

Die Objek t verkäufe führ ten zu Veräußerungsgewinnen von  
2,9 Millionen Euro. Aufgrund eines Sonderef fektes im Vorjahr  
verminderten sich die sonstigen betrieblichen Erträge im Berichts - 
zeitraum insgesamt um 1,4 Millionen Euro auf 3,4 Millionen Euro.

Das operative Ergebnis liegt nach in der Höhe unveränder ten 
Abschreibungen und verringer ten sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen mit 2,4 Millionen Euro nahezu auf Vorjahresniveau.

Im Geschäftsjahr 2016 wurde ein Zins- und Finanzergebnis von 
14,9 Millionen Euro nach 10,4 Millionen Euro im Vorjahr erwirt-
schaftet. Die Immobilientochtergesellschaften haben insgesamt 
Ergebnisse in Höhe von 13,7 Millionen Euro (Vorjahr: 9,8 Millionen 

Euro) ausgeschüttet. Dieser Anstieg ist zum einen auf die zum Teil 
verbesserten Jahresergebnisse der Tochtergesellschaften, zum 
anderen auf die Ausschüttung der vororganschaftlichen Gewinn-
rücklagen der STINAG Dresden GmbH im Rahmen der im ersten 
Quartal 2017 vollzogenen Veräußerung der Geschäftsanteile an 
dieser Gesellschaft zurückzuführen. Ergebnisübernahmen im Rah-
men von Beherrschungs- und Gewinn abführungsverträgen haben 
Erträge von insgesamt 5,9 Millionen Euro generiert. Dieser Betrag 
beinhaltet in Höhe von 5,7 Millionen Euro einen Buchgewinn der 
Tochtergesellschaft STINAG Dresden GmbH, der durch die Ver-
äußerung des Objektes in der Wallstraße in Dresden entstanden 
ist. Weitere Erträge in Höhe von 0,6 Millionen Euro resultieren 
aus Zinserträgen aus Ausleihungen an Tochtergesellschaften, aus 
dem in 2015 gewährten Mezzanindarlehen, welches Ende 2016 
zurückgeführt wurde sowie aus Zinsen aus Geldanlagen. Die Erträ-
ge aus Finanzanlagen und sonstige Zinserträge betragen damit in 
Summe 20,2 Millionen Euro, nach 11,1 Millionen Euro im Vorjahr. 
Aufgrund von Sondereffekten im Rahmen der Geschäftstätigkeit 
als Holdinggesellschaft, der Beendigung des Engagements im 
Bereich der Windenergie sowie Zinsaufwendungen auf bestehende 
Bankdarlehen, stehen den Erträgen insgesamt Aufwendungen von 
5,3 Millionen Euro gegenüber.

Unter Berücksichtigung von Ertragsteuern und sonstigen Steuern 
von 2,6 Millionen Euro sowie passiven latenten Steuern von 3,0 Mil - 
lionen Euro liegt der Jahresüberschuss mit 11,7 Millionen Euro auf 
dem Niveau des Vorjahres. 

Geschäftsverlauf der STINAG Stuttgart Invest AG

in Mio. EUR 2016 2015

Umsatzerlöse1) 3,4 3,1

Sonstige  
betriebliche Erträge1)

 
3,4

 
4,8

6,8 7,9

Abschreibungen -0,5 -0,5

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

 
-3,9

 
-4,9

Operatives Ergebnis 
(EBIT)

 
2,4

 
2,5

Zins- und  
Finanzergebnis

 
14,9

 
10,4

Ergebnis vor  
Steuern

 
17,3

 
12,9

Ertragsteuern und 
sonstige Steuern

 
-5,6

 
-1,2

Jahresüberschuss 11,7 11,7

1)  Umgliederung im Vorjahr unter Berücksichtigung der Neudefinition der 
Umsatzerlöse nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).

Kurzgefasste Ergebnisrechnung
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Vermögens- und Finanzlage sowie Kapitalentwicklung
Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2016 lag mit 202,9 Mil-
lionen Euro leicht über dem Vorjahresniveau. Das Sachanlage-
vermögen erhöhte sich im Wesentlichen durch den Erwerb eines 
Stut tgarter Geschäftshauses auf 16,6 Millionen Euro nach 5,3 
Millionen Euro im Vorjahr und damit auf 8,2 % der Bilanzsumme. 
Die Anlagenquote beträgt zum Bilanzstichtag 70,0 %.

Das Umlaufvermögen verminder te sich um 9,6 Millionen Euro 
und beträgt damit 30,0 % der Bilanzsumme nach 35,1 % im Vor - 
jahr. Diese Veränderung ist im Wesentlichen auf die Rückzahlung  
des gewährten Mezzanindarlehens in Höhe von 4,5 Millionen Euro 
zurückzuführen sowie auf eine investit ionsbedingte Verminde-
rung der flüssigen Mit tel um 5,5 Millionen Euro auf 48,8 Mil- 
 lionen Euro. Damit lag der Finanzmit telbestand bei 24,0 % der 
Bilanzsumme nach 27,1 % im Vorjahr.

Auf der Passivseite betrug das Eigenkapital 164,3 Millionen 
Euro. Die Eigenkapitalquote beträgt damit 80,9 %.

Die Rückstellungen sind durch weniger notwendig gewordene 
Risikovorsorgen auf 2,9 Millionen Euro zurückgegangen.

Die Verbindlichkei ten mit 32,8 Mil l ionen Euro beinhalten 
Darlehens verbindlichkeiten von 18,0 Millionen Euro als auch 
Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen von 
14,5 Millionen Euro.

Der Cashflow aus laufender Geschäf tstätigkeit erhöhte sich um 
7,4 Millionen Euro auf 16,5 Millionen Euro.

8,2 %

61,8 %

30,0 %

24,0 %

2,7 %

62,2 %

35,1 %

27,1 %

80,9 %

1,4 %

16,2 %

1,5 %

81,7 %

1,6 %

16,7 %

0,0 %

Vermögensstruktur
( in Mio. EUR)

Kapitalstruktur
( in Mio. EUR)

202,9 202,9200,3 200,3Bilanzsumme Bilanzsumme

31. 12. 2016 31. 12. 201631. 12. 2015 31. 12. 2015

Sachanlagen  
und immaterielle  
Ver mögens- 
gegen stände Eigenkapital

Finanzanlagen Rückstellungen

Umlaufvermögen Verbindlichkeiten

davon  
flüssige Mittel

Passive latente 
Steuern
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Die Mit telzuflüsse aus dem Verkauf des Windparkpor t folios, 
der Rückzahlung des Mezzanindarlehens und der Veräußerung 
von Bestandsobjek ten sowie die Mit telabf lüsse gegenüber 
Tochtergesellschaf ten im Rahmen von Immobilieninvestit ionen 
und aus dem Erwerb des Stut tgar ter Geschäf tshauses führ ten 
zu einem Anstieg des Cashflow aus der Investit ionstätigkeit 
auf -9,1 Millionen Euro nach -3,0 Millionen Euro im Vorjahr.

Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit ist aufgrund der 
Rückführung eines Bankdarlehens im Vorjahr auf -11,9 Millionen 
zurückgegangen und berücksichtigt die Dividendenausschüt-
tung von 11,2 Millionen Euro für das Geschäf tsjahr 2015.

  2016 2015

Anzahl ausgegebener Aktien Stück 15.000.000 15.000.000

./. Eigene Aktien Stück -113.342 -113.342

Ausgegebene Aktien ohne eigene Aktien Stück 14.886.658 14.886.658

Grundkapital EUR 39.000.000 39.000.000

Höchster Börsenkurs im Geschäftsjahr EUR/Aktie 21,95 23,30

Niedrigster Börsenkurs im Geschäftsjahr EUR/Aktie 18,94 16,60

Börsenkurs am Jahresende EUR/Aktie 20,70 20,45

Marktkapitalisierung (ohne eigene Aktien) Mio. EUR 308,2 304,4

Dividende EUR/Aktie 0,75 0,75

Ausschüttungsrendite EUR/Aktie 3,62 3,67

Kurs-Gewinn-Verhältnis (KGV) % 26,20 25,89

Ergebnis (ohne eigene Aktien) – 0,79 0,79

Cashflow nach DVFA (ohne eigene Aktien) EUR/Aktie 1,11 0,68

Aktienart Nennwertlose Inhaberstückaktien

ISIN DE0007318008

WKN 731800

Handelssegment/ 
Börsenplätze

Freiverkehr Plus, Stuttgart  
Entry Standard, Frankfurt am Main 

(bis 28. Februar 2017)  
Basic Board, Frankfurt am Main

(ab 01. März 2017 bis 30. Juni 2017)
Freiverkehr m:access, München

(ab 28. März 2017)

Reuters Kürzel STGG.DE

Eckdaten der STINAG Aktie

Kennzahlen je Aktie



Geschäf tsverlauf im ST INAG Konzern  Zusammengefasster Lagebericht

21

Das Geschäftsjahr 2016 des STINAG-Konzerns verlief plan mäßig 
und war durch nachfolgende Ereignisse und Entwicklungen geprägt:

· Erwerb eines Geschäf tshauses in Stut tgar t.
· Fer tigstellung der Wohnimmobilie De La Paz in München.
·  Fer tigstellung und Übergabe der Senioren- und Pflege-

residenz in Böblingen an den Betreiber.
· Bau der zweiten Pflegeimmobilie in Freiburg.
·  For tgang der Entwicklung des Kongresshotels am  

Stut tgar ter Flughafen und Baubeginn.
· Weitere Bereinigung des Immobilienpor t folios.
· Verkauf des Windparkpor t folios in Frankreich.
·  Marktbedingter Rückgang der Umsatzerlöse und des 

operativen Ergebnisses im Getränkebereich.

Umsatz und Ergebnis
Die konzernweite Gesamtleistung lag zum Geschäftsjahresende  
2016 bei 37,3 Millionen Euro, nach 41,1 Millionen Euro im Vor- 
 jahr. Diese rückläufige Entwicklung ist im Wesentlichen auf die  
Veräußerung des Windparkport folios in Frankreich im April 2016 
und damit auf die vorgenommene Entkonsolidierung der Wind-
parkgesellschaf ten zurückzuführen. Bis dahin wurden aus dem 
Betrieb dieser Windparks Erlöse aus der Stromerzeugung von 
2,5 Millionen Euro generier t. Damit wurde das Engagement im 
Bereich Erneuerbare Energien beendet.

Die im abgelaufenen Geschäftsjahr fer tiggestellten Immobilien-
projekte – Wohnobjekt De La Paz in München, Senioren- und  
Pflegeresidenz in Böblingen – sowie das erworbene Geschäfts-
haus in Stut tgart führten zu einem Anstieg der Umsatzerlöse im 
Immo bilienbereich um 0,8 Millionen Euro auf 21,5 Millionen Euro. Im  
Rahmen der Veräußerung von Bestandsobjekten in 2016 wurden 
an teilige Mieterlösrückgänge verzeichnet. Die Getränke erlöse 
lagen mit 11,6 Millionen Euro um 0,4 Millionen Euro unter dem 
Vorjahreswert. Dies ist vor allem auf die Absatzminderung im 
A-Marken geschäf t der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH, trotz 
eines deutlich erhöhten Lohnbrauabsatzes, begründet.

Die Desinvestitionsstrategie im Immobilienbereich, nicht mehr 
renditestarke und zukunftsträchtige Objekte zu veräußern, wurde 
vor allem auch aufgrund der positiven Marktbedingungen in 2016 
erfolgreich fortgeführt. Dies zeigt sich besonders bei den sonstigen 
betrieblichen Erträgen, die von 5,4 Millionen Euro auf 14,5 Mil - 
lionen Euro anstiegen. Zudem beeinflusste der Entkonsolidie-
rungserfolg in Höhe von 1,8 Millionen Euro aus dem Verkauf der 
Windparkgesellschaften sowie Auflösungen aus einem geringeren 
Rückstellungsbedarf diese Ertragsposition wesentlich.

Die Materialaufwendungen lagen trotz des deutlich erhöhten 
Lohnbrauabsatzes im Getränkebereich mit 6,7 Millionen Euro  
leicht unter Vorjahr. Hierzu trugen vor allem langfristig günstig  

abgeschlossene Rohstof fkontrakte sowie rückläufige Auf  wen - 
dungen für Handelswaren bei. Die Personalaufwendungen 
bewegten sich mit 6,2 Millionen Euro nahezu auf dem Niveau 
2015. Zwar mussten Steigerungen infolge von Erhöhungen 
der Tarif löhne und des Personalbestandes im Getränkebereich 
verzeichnet werden, die jedoch durch geringere Aufwendungen 
für die Altersvorsorge kompensier t wurden.

Der deutliche Rückgang bei den Abschreibungen um 2,3 Millionen 
Euro auf 7,4 Millionen Euro sowie bei den sonstigen betrieblichen 
Aufwendungen um 0,3 Millionen Euro auf 9,5 Millionen Euro 
resultier t hauptsächlich aus dem Verkauf des Windparkport folios  
im ersten Halbjahr 2016. Damit betrug das operative Ergebnis  
zum Geschäftsjahresende rund 22,0 Millionen Euro nach 13,9 Mil- 
lionen Euro im Vorjahr.

Das Zins- und Finanzergebnis hat sich vor allem aufgrund 
gesunkener langfristiger Zinsaufwendungen infolge der Entkon-
solidierung der Windparkgesellschaften um 0,9 Million Euro auf 
-1,7 Millionen Euro verbessert.

Unter Berücksichtigung der im Jahr 2016 angefallenen Steuern  
vom Einkommen und Er trag sowie der sonstigen Steuern, konnte  
ein Konzernjahresergebnis zum 31. Dezember 2016 von 17,0 Mil- 
lionen Euro und damit eine Erhöhung um 8,4 Millionen Euro 
verzeichnet werden.

Geschäftsverlauf im STINAG Konzern

Ergebnisentwicklung STINAG Stuttgart Invest AG Konzern 

in Mio. EUR 2016 2015

Gesamtleistung1) 37,3 41,1

Sonstige  
betriebliche Erträge1)

 
14,5

 
5,4

51,8 46,5

Materialaufwand -6,7 -6,8

Personalaufwand -6,2 -6,3

Abschreibungen -7,4 -9,7

Sonstige betriebliche 
Aufwendungen

 
-9,5

 
-9,8

Operatives Ergebnis 
(EBIT)

 
22,0

 
13,9

Zins- und  
Finanzergebnis

 
-1,7

 
-2,6

Ergebnis vor Steuern 20,3 11,3

Ertragsteuern und 
Sonstige Steuern1)

 
-3,3

 
-2,7

Jahresüberschuss 17,0 8,6

1)  Umgliederung im Vorjahr unter Berücksichtigung der Neudefinition der 
Umsatzerlöse nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG).
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Vermögens- und Finanzlage
Die Bilanzsumme zum 31. Dezember 2016 verminderte sich von 
270,1 Millionen Euro auf 247,4 Millionen Euro. Auf der Aktivseite 
hat sich das Anlagevermögen um 16,3 Millionen Euro auf 176,0 Mi l- 
lionen Euro und das Umlaufvermögen sowie die Rechnungsab-
grenzungsposten um gesamt 6,4 Millionen Euro auf 71,4 Mil- 
lionen Euro verminder t. Die prozentuale Auf teilung der Aktiva 
stellt sich damit gegenüber dem Vorjahr nahezu unverändert dar.

Die Bilanzpositionen Grundstücke und Gebäude zusammen mit 
den Anzahlungen und Anlagen im Bau haben sich durch den 
Erwerb einer Immobilie sowie die in den Bestand über führ ten 
und die in Entwicklung befindlichen Projekte um insgesamt  
38,5 Millionen Euro erhöht, obwohl gegenläufige Effekte durch die 
Immobilienportfoliobereinigung zu verzeichnen waren. Die Bilanz-
positionen Immaterielle Vermögensgegenstände und Technische 
Anlagen und Maschinen zeigten durch die Entkonsoli dierung der 
Windparkgesellschaften einen Rückgang um 51,1 Mil lionen Euro. 
Aufgrund der Veräußerung bzw. Auflösung von zwei GbR-Anteilen 

an Wohnimmobilien in Dresden sowie der Fer t igstellung der 
P f legeimmobil ie in Böblingen reduzier ten sich die F inanz-
anlagen um 3,7 Mill ionen Euro auf 1,1 Mill ionen Euro. Der 
F inanzmit te lbestand von 60,3 Mil l ionen Euro entspr icht  
24,4 % der Bilanzsumme nach 23,3 % im Vorjahr.

Auf der Passivseite ist das Eigenkapital um 6,0 Millionen Euro 
auf 175,1 Mill ionen Euro angestiegen und entspricht damit  
einem Anteil von 70,8 % der Bilanzsumme. Die Verbindlichkei-
ten haben sich um 27,7 Millionen Euro reduzier t und betragen 
somit zum Bilanzstichtag 53,4 Millionen Euro. Diese Verände-
rung ist in Höhe von 26,7 Millionen Euro auf eine Abnahme der 
Verbindlichkeiten gegenüber Kredit instituten zurückzuführen. 
Im Rahmen des Verkaufs der Windparkgesellschaf ten über-
nahm der Erwerber insgesamt Darlehen in Höhe von 40,7 Mil- 
l ionen Euro. Dem gegenüber wurde für die Wohnimmobilie 
De La Paz ein Betrag von 10,0 Mill ionen Euro und für die  
Seniorenresidenz in Böblingen ein Betrag von 4,0 Mill ionen 
Euro fremdfinanzier t.

70,7 %

0,4%

28,9 %

24,4%

70,8 %

4,5 %

21,6 %

3,1 %

69,4 %

1,8 %

28,8 %

23,3 %

62,6 %

4,3 %

30,1 %

3,0 %

Vermögensstruktur
( in Mio. EUR)

Kapitalstruktur
( in Mio. EUR)

247,4 247,4270,1 270,1Bilanzsumme Bilanzsumme

31. 12. 2016 31. 12. 201631. 12. 2015 31. 12. 2015
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Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit im Geschäftsjahr 
2016 betrug 12,8 Millionen Euro (Vorjahr: 16,4 Millionen Euro). 
Dies resultiert im Wesentlichen aus dem Verkauf der Windpark-
gesellschaften sowie der Objektveräußerungen.

Da sich die Auszahlungen für Investitionen in das Anlagever-
mögen mit den Einzahlungen aus Abgängen des Anlagevermögens 
weitestgehend ausgeglichen zeigten, lag der Cashflow aus der In-
vestitionstätigkeit bei -0,8 Millionen Euro nach -3,9 Millionen Euro  
im Vorjahr. Der Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit ging vor 
allem aufgrund einer Darlehensaufnahme für die Wohnimmobilie 
De La Paz auf -11,8 Millionen Euro zurück (Vorjahr: -18,4 Milli-
onen Euro).

Geschäftsbereich Immobilien

STINAG-Gruppe
Die seit dem Jahr 2012 verstärkte Fokussierung auf Immobilien- 
entwicklungen, bedingt durch die Mark tsituation mit anhal-
tend steigenden Preisen für Bestandsimmobilien, hat sich im 
Geschäf tsjahr 2016 er folgreich for tgesetz t.

So hat die ST INAG-Gruppe im Oktober 2016 die Wohnimmo-
bilienentwicklung De La Paz, in bester Münchner Wohnlage, 
fer tiggestellt und voll vermietet. Das 22-Millionen-Euro-Objekt 
wird jährliche Mieter träge von ca. 1,4 Millionen Euro erwir t-
schaf ten. Die aus dem eigenen Bestand projek tier te und im 
Geschäf tsjahr 2016 fer tiggestellte Wohnimmobilie kennzeich-
net sich durch nachfolgende Eckdaten:

Die langfristige demografische Entwicklung der Bevölkerung in 
Deutschland war bereits in 2014 ausschlaggebend für die Er-
schließung der Assetklasse Senioren- und Pflegeimmobilien im 
Immobilienpor t folio der STINAG-Gruppe. Im Juni 2016 konnte  
die Senioren- und Pflegeresidenz in Böblingen Flugfeld fer tig- 
gestellt und an den Betreiber, das Wohlfahr tswerk für Baden- 
Wür t temberg, übergeben werden. Das Investment lag bei  
13,0 Millionen Euro und wird zu jährlichen Mieteinnahmen von 
rund 0,8 Millionen Euro führen. 

Im Geschäftsjahr 2016 wurde in Freiburg eine weitere Senioren- 
und Pflegeimmobilie auf dem Areal des alten Güterbahnhofs Nord 
errichtet, Anfang 2017 fer tiggestellt und an den Betreiber, den  
AWO Bezirksverband e. V., übergeben. Das Investment liegt bei  
knapp 12,0 Millionen Euro und ist auf 20 Jahre vermietet. Das 
Seniorendomizil ver fügt über 96 Einzelappar tements auf rund 
5.500 m² Nutzfläche.

Nach langjähriger Planung infolge von Unwägbarkeiten hinsicht - 
lich der Trassenführung der Deutsche Bahn AG und der Stuttgarter  
Straßenbahnen AG im Rahmen des Großprojektes Stut tgar t 21 
er folgte im September 2016 der Spatenstich für ein weiteres  
Großprojekt, das 4-Sterne-Kongresshotel am Stut tgar ter Flug- 
hafen. Der Standort des Hotels befindet sich aufgrund der ein-
zigartigen Verkehrsinfrastruktur – direkt am Flughafen Stut tgart 
und am geplanten ICE-Bahnhof mit Anbindung an die Endhalte-
stelle der Straßenbahn, in der Nähe der S-Bahn und der A 8 – in 
1A-Lage.

Eckdaten der Seniorenresidenz Böblingen

Immobilienart Senioren- und
Pflegezentrum

Standort Böblingen, Stadteil Flugfeld

Bruttogeschossfläche 
inklusive Tiefgarage

 
8.500 m²

Nettonutzfläche 6.800 m²

Altersgerechte, be-
treute Wohneinheiten

 
24

Stationäre  
Pflegeplätze

 
50

Geschosse 6

Baubeginn Juli 2014

Fertigstellung Juni 2016

Bauzeit 2 Jahre

Investitionsvolumen 13 Millionen Euro

Entwicklung Erwerb einer Projektierung

Betreiber Wohlfahrtswerk für
Baden-Württemberg

Mietdauer 20 Jahre mit Verlängerungsoption
Eckdaten der Wohnimmobilie De La Paz

Immobilienart Wohnimmobilie

Standort München, Stadteil Nymphenburg

Bruttogeschossfläche 
inklusive Tiefgarage

 
7.500 m²

Nettonutzfläche 6.000 m²

Wohnungen 79

Tiefgaragenstellplätze 79

Wohnungsgrößen 45 - 110 m2, 2 - 4 Zimmer

Geschosse 6

Baubeginn August 2015

Fertigstellung Oktober 2016

Bauzeit 14 Monate

Investitionsvolumen 22 Millionen Euro

Beginn der  
Projektierung

 
2012

Entwicklung Aus eigenem Bestandsobjekt
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Das Hotel entsteht in unmit telbarer Nachbarschaft zum Interna-
tionalen Kongresscenter der Landesmesse auf einer Grundstücks-
fläche von 6.400 m², das von der Flughafengesellschaft im Rahmen  
eines Erbbaurechtsver trages auf 66 Jahre angepachtet wurde. 
Das 4-Sterne-Hotel wird mit einer Bruttogeschossfläche von rund 
28.000 m² realisier t und erstreckt sich auf neun Ebenen. Es ver-
fügt über 262 Zimmer und Suiten, ca. 200 PKW-Tiefgaragenstell-
plätze, einen 1.500 m² großen Konferenz- und Banket tbereich 
sowie einen Fitness- und Wellnessbereich. Der Restaurant- und 
Barbereich soll mit rund 250 Sitzplätzen ausgestattet sein. Das 
außergewöhnliche Hotel wird von dem Ulmer Architekturbüro 
mühlich, fink & partner geplant, die Innenarchitektur wird von dem  
bekannten Südtiroler Architekten und Designer Matteo Thun kreiert,  
der bereits das bestehende Mövenpick Hotel gestaltet hat. General-
unternehmer ist das Stuttgarter Bauunternehmen Wolff & Müller. 

Das Investitionsvolumen für dieses Hotelprojekt liegt bei über 
50,0 Millionen Euro; damit hat die STINAG-Gruppe an diesem 
Standort, zusammen mit dem Bestandshotel, knapp 100,0 Mil-
lionen Euro investier t. Betreiber wird nach Fer tigstellung Ende 
2018 die Mövenpick-Gruppe sein, die bereits seit 2007 das 
Bestandshotel angepachtet hat.

In der STINAG-Gruppe fanden neben den Objektverkäufen der 
Muttergesellschaf t in 2016 auch Immobilienveräußerungen der 
Tochtergesellschaften im Rahmen der strategischen Ausrichtung 
stat t. Unter Aus nutzung der weiterhin positiven Marktlage für 
Verkäufe wurden in Dresden, aufgrund der Entscheidung sich aus 
diesem Standor t zurückzuziehen, zwei Wohnimmobilien sowie 
ein Einzelhandels objekt veräußer t. Darüber hinaus konnten in 
Stut tgar t zwei weitere Objekte er folgreich am Markt platzier t 
werden. Konzernweit führten diese Verkaufstransaktionen zu Ver-
äußerungsgewinnen aus Anlageabgängen von 10,9 Millionen Euro.

Im Geschäftsjahr 2016 stieg der Immobilienbestand infolge des 
Erwerbs des Stut tgar ter Geschäf tshauses, der Fer tigstellungen 
der Wohnimmobilie De La Paz in München sowie der Senioren- 
und Pflegeimmobilie in Böblingen um 10,6 % auf 77.400 m². 
Gegenläufige Ef fek te waren durch den Abgang von älteren 
Bestandsobjekten (kleinere Gastronomie- und Wohnobjekte im 
Teileigentum) ohne wir tschaf tliche Entwicklungsperspektive zu 
verzeichnen. 

Im Rahmen der Strategie, den Dresdner Immobilienmarkt zu ver- 
 lassen, befindet sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2016 nur  
noch ein Objekt in Dresden im Bestand, das einem Anteil von einem  
Prozent der Gesamtnutzfläche entspricht. Der strategischen Ent-
scheidung, den Fokus auf den süddeutschen Raum zu richten, wur-
de demzufolge Rechnung getragen, da sich inzwischen alle Objekte 
in den Bundesländern Baden-Württemberg und Bayern befinden. 

Wohnungen 
9.503 m²
12 %

Produktion 
4.371 m²
6 %

Hotel 
19.560 m² 
25 %

Gastronomie 
4.804 m²
6 %

Einzelhandel  
9.155 m²
12 %

Senioren und Pflege 
6.777 m²
9 %

Immobilienbestand der STINAG-Gruppe

Büros und Praxen 
23.234 m²
30 %

Immobilienbestand der STINAG-Gruppe 
(m2)

30.000 
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Sinner Aktiengesellschaf t
Die Umsatz- und Ergebnislage im Einzelabschluss der Sinner 
AG war durch die nicht zufriedenstellende Entwicklung bei der 
Schwestergesellschaf t, der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH, 
negativ beeinflusst. 

Die Miet- und Pachterträge verminderten sich auf knapp 2,0 Mil- 
lionen Euro und lagen damit um 0,2 Millionen Euro unter dem 
Vorjahr. Dies ist auf die notwendige Reduzierung der Mieten 
für das Brauereibetriebsareal zurückzuführen. Ein wesentlicher 
Ef fek t war im abgelaufenen Geschäf tsjahr in den sonstigen 
betrieblichen Aufwendungen zu verzeichnen. Zur Stabilisierung 
der Geschäf tsentwicklung der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH 
wurde ein Forderungsverzicht mit Besserungsschein in Höhe 
von 1,5 Millionen Euro auf das in 2015 gewährte Darlehen für 
die Errichtung der neuen Flaschenabfüllanlage ausgesprochen. 
Unter Berücksichtigung des Zinsergebnisses musste erstmalig ein  
Jahresergebnis der Sinner AG für das Geschäf tsjahr 2016 von 
-1,1 Millionen Euro ( Vorjahr: 0,5 Millionen Euro) verzeichnet wer-
den. Auf die Vermögens- und Kapitalstruktur zum 31. Dezember 
2016 wirkte sich auf der Aktivseite insbesondere der Erwerb 
eines Hotel- und Gaststät tengebäudes sowie eines Geschäf ts-
grundstückes erhöhend aus. Die Finanzanlagen verminderten sich 
aufgrund des vorgenommenen Forderungsverzichts.

Geschäftsbereich Getränke

Moninger Holding AG Teilkonzern /  
Hatz-Moninger Brauhaus GmbH
Schwerpunkte der Geschäf tstätigkeit im Geschäf tsjahr 2016 
waren die weitere technische und energetische Optimierung des 
Brauereibetriebes sowie die spezif ischen Ver triebsaktivitäten 
im immer stärker werdenden Wet tbewerbs- und Preisdruck. 
Die Polit ik der Braukonzerne hat te im Jahr 2016 auf das A-
Markengeschäf t der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH deutlich 
negative Einflüsse. Zwar erhöhte sich der Bierabsatz gesamt 
um 3,7 %, allerdings ist diese Steigerung ausschließlich auf das 
Lohnbraugeschäft zurückzuführen. Zugleich kam es zu weiteren 
Rückgängen im deckungsbeitragsstarken A-Markenbereich.

Diese Entwicklung spiegelte sich in den Umsatzerlösen wieder, 
die sich auf 13,1 Millionen Euro reduzier ten. Die sonstigen 
betrieblichen Er träge lagen mit 2,9 Millionen Euro infolge des 
ausgesprochenen Forderungsverzichts seitens der Sinner AG 
deutlich über dem Vorjahresniveau. 

Dieser Sondereffekt und dessen Ergebnisauswirkung dürfen nicht 
darüber hinwegtäuschen, dass sich die operative Ergebnislage 
der Brauerei deutlich verschlechtert hat. Die Kostenseite betrach-
tend, konnten sowohl bei den Material-, Personal- und sonstigen 
betrieblichen Aufwendungen Rückgänge verzeichnet werden. Im 
Wesentlichen schlugen sich hier Mietreduzierungen für das Brau-
ereibetriebsareal, verminderte Altersversorgungsaufwendungen 
infolge der Anhebung der Zinssatzermit tlung von 7 auf 10 Jahren 
sowie rückläufige Instandhaltungs- und Energiekosten im Rahmen  
der in 2015 vorgenommenen energetischen Optimierung nieder. 
Damit lag das sonderbeeinflusste Teilkonzern ergebnis im Ge-
schäftsjahr 2016 bei rund 0,6 Millionen Euro, nach -0,3 Millionen 
Euro im Vorjahr.

Die angespannte Lage auf dem Biermarkt wird aller Voraussicht 
nach weitere Absatz- und Umsatzrückgänge beim A-Markenge-
schäft nach sich ziehen. Die Kostenseite muss weiter reduzier t, 
die Betriebsprozesse reorganisier t und die Vertriebs- und Marke-
tingstrategie weiter neu ausgerichtet werden.

in Mio. EUR 2016 2015

Umsatz 2,0 2,2

Jahresüberschuss -1,1 0,5

Mitarbeiter1) 0 0

1) Die Gesellschaft beschäftigt keine eigenen Mitarbeiter.

in Mio. EUR 2016 2015

Umsatz 13,1 13,6

Jahresergebnis 0,6 -0,3

Mitarbeiter 66 61
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Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem bei der STINAG Stut tgar t Invest 
AG trägt den handels- und aktienrechtlichen Anforderungen 
Rechnung.

Für die ST INAG Stut tgar t Invest AG bedeutet Risikomanage-
ment die Sicherung bestehender und den Ausbau künf t iger 
Er folgspotenziale mit dem Ziel der Wahrung und For tentwick-
lung einer soliden nachhaltigen Er tragsbasis bei gleichzeitiger 
Sicherung einer hohen und kontinuier lichen Rendite für die 
Anteilseigner und damit eine Steigerung des Unternehmens-
wer tes. Das eingerichtete Überwachungssystem umfasst für 
die ST INAG Stut tgar t Invest AG und für alle wesentl ichen 
Beteiligungsgesellschaf ten die an den Unternehmenszielen und 
der Unternehmensstrategie ausgerichteten relevanten Risiko-
felder aller Unternehmensbe reiche und deren Integration in die 
einzelnen Geschäf tsprozesse, Aktivitäten sowie Geschäf tsvor-
fälle, die bestandsgefährdend sein oder wesentliche Einflüsse 
auf die Vermögens-, Finanz- und Er tragslage haben können. 
Die konzernweite Risikovorsorge sowie das Risikomanagement 
werden von der Holding zentral gesteuer t und kontroll ier t, 
wobei die börsennotier te Tochtergesellschaf t über ein eigenes 
aufgebautes Risikomanagementsystem ver fügt.

In den jeweiligen Geschäf tsfeldern der ST INAG-Gruppe ( Im-
mobilien, Finanzen und Beteiligungen und Getränke) werden 
anhand von Risikoanalysen die wesent l ichen internen und 
externen Prozesse und Ereignisse – die sich sämtlich an den 
Unternehmenszielen und -strategien ausrichten – auf relevante 
Risiken und Chancen und deren mögliche Auswirkungen (mone-
tär und nicht monetär) auf die zukünf tige Ergebnisentwicklung 
und den Unternehmenswer t hin untersucht und entsprechend 
der potenziellen Schadenshöhe und Eintrit tswahrscheinlichkeit 
bewer tet. Für die laufende Risikoüberwachung (routinemäßig 
und anlassbedingt ) sind organisator ische Vorkehrungen zur 
Messung und Kontrolle von Einzelrisiken sowie von Kennzahlen 
getrof fen. Diese werden anhand des Einsatzes von unter-
schiedlichen Überwachungs- und Planungsinstrumenten sowie 
einer systematischen und kontinuierlichen Berichterstat tung 
zwischen den Leitungsebenen sowie innerhalb der Leistungs-
ebenen hinsicht lich ihrer Auswirkung auf das Unternehmen 
turnusmäßig untersucht, worauf entsprechende Maßnahmen 
zentral zur frühzeit igen Risikovermeidung und -bewält igung 
ergrif fen werden. 

Das bei STINAG Stuttgart Invest AG bestehende Risikomanage-
mentsystem ist dokumentier t. Im Rahmen der Risikoanalyse 
wird in den jeweiligen Geschäf tsfeldern zwischen markt- und 
betriebsbezogenen Risiken sowie unternehmensstrategischen 
Risiken unterschieden.

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

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

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

Steuerrechtes etc.

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

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

Das interne Kontrollsystem besteht aus dem internen Steue-
rungs- und Überwachungssystem. So wird die Ergebnis-, 
F inanz- und Invest i t ionsplanung laufend mit den Ist-Zahlen 
verglichen, um abweichende Entwicklungen frühzeitig erkennen 
und gegebenenfalls Gegenmaßnahmen ergreifen zu können.

Hinzu kommen die prozessintegrier ten und prozessunabhän-
gigen Überwachungsmaßnahmen, zu denen im Wesentlichen 
die maschinellen IT-Prozesskontrollen sowie das „Vier-Augen-
Prinzip“ als manuelle Prozesskontrollen gehören. Das interne 
Kontroll- und Risikomanagementsystem ermöglicht – durch die 
bei der STINAG-Gruppe festgelegten Organisations-, Kontroll- 
und Überwachungsstrukturen – die vollständige Er fassung, 
Aufbereitung und Würdigung von unternehmensbezogenen 
Sachverhalten sowie deren sachgerechte Darstellung in der 

Sonstige Erläuterungen und Angaben
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Rechnungslegung. Nach unseren Erkenntnissen aus der Analyse 
der vorstehend genannten Risikofelder sind derzeit Entwick-
lungen, die den Fortbestand des Unternehmens akut gefährden 
könnten, nicht vorhanden. Soweit notwendig, wurde für konkrete 
Risikosituationen Vorsorge getrof fen.

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Der Vorstand hat für das Geschäftsjahr vom 01. Januar 2016 bis 
31. Dezember 2016 den nach § 312 AktG notwendigen Bericht 
über die Beziehungen zu verbundenen Unternehmen erteilt und 
darin folgende Schlusserklärung abgegeben:

Gemäß § 312 Abs. 3 erklären wir, dass unsere Gesellschaft nach 
den Umständen, die uns zu dem Zeitpunkt bekannt waren, in dem 
Rechtsgeschäfte vorgenommen wurden, bei jedem Rechtsgeschäft 
eine angemessene Gegenleistung erhalten hat. Berichtspflichtige 
Maßnahmen im Geschäftsjahr 2016 haben nicht vorgelegen.

Prognosebericht mit den wesentlichen Chancen 
und Risiken der künftigen Entwicklung 

Der Aufschwung in Deutschland und im Euro-Raum wird sich 
voraussichtlich weiter for tsetzen. Mit einer geplanten Zuwachs-
rate des realen Brut toinlandsproduktes (BIP) von 1,4 % wird die 
deutsche Wir tschaf t jedoch langsamer wachsen als im Vorjahr. 

Die Auswirkungen der Zuwanderung von Flüchtlingen in die EU 
auf die wir tschaf tliche Entwicklung in Europa und Deutschland 
lassen sich zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehen. Derzeit 
scheint die geplante Lösung zur Ver teilung der F lüchtlinge 
auf die europäischen Mitgliedstaaten ins Stocken geraten zu 
sein. In Deutschland hingegen dür f ten die Diskussionen um 
Obergrenzen, gerade vor der Bundestagswahl in diesem Jahr, 
anhalten. Außenpolit isch wird der Fokus wohl weiter auf dem 
Flüchtlingsabkommen mit der Türkei liegen. 

Inwieweit der nach der Präsidentschaftswahl in den USA weiter  
ver tretene „Amerika-First-Ansatz“ die Märkte insgesamt be-
einflussen wird, lässt sich zum heutigen Zeitpunkt ebenfalls 
noch nicht wirklich abschätzen.

Geschäftsbereich Immobilien 
Da aufgrund der derzeitigen expansiven Geldpolit ik der Nach-
fragedruck auf der Assetklasse Immobilien voraussichtlich im 
Geschäf tsjahr 2017 anhalten wird, ist weiterhin von einem 
Mangel an bevorzugten Core-Objek ten auszugehen. Da in 
den Top-Städten sowie Premiumlagen kaum Bestandsobjekte 
zu adäquaten Kondit ionen für zukunf tsträchtige Investments 

mit angemessenem Risiko vorhanden sind, stehen eigene 
Projektentwicklungen im Fokus. Ergänzend ist ein Ausweichen 
auf die aufstrebenden B-Standor te nicht von der Hand zu 
weisen. Bisherige Satellitenstandor te rund um Stut tgar t sowie 
größere Städte im süddeutschen Raum werden immer mehr 
Bestandteil der Investit ionsstrategie. Dabei wird allerdings an 
den Invest i t ionskriter ien sowie an einer gesunden Rendite-
Risiko-Ver teilung festgehalten. Die sekundären Lagen weisen 
eine unbeachtete Per formance auf, da auch dor t of t interna-
tional bekannte Mieter aus den unterschiedlichsten Branchen 
angesiedelt sind. Hierbei ist stets auf eine Drit t verwer tbarkeit 
der Immobilien sowie gute Lagebedingungen zu achten. 

Der frühzeitige Erwerb von Projektentwicklungen von lang jährigen  
Entwicklungspar tnern für Seniorenstif te, Mikroappar tements 
u. ä. – ohne intensiven Bieterstreit – ist und bleibt von hoher  
Relevanz. Hierunter fäll t unsere weitere P flegeimmobilie in 
Freiburg, die Anfang 2017 in unser Immobilienpor t folio über-
nommen wurde. Das Objekt ist auf 20 Jahre an einen etablier ten  
Pflegeheimbetreiber vermietet. Weitere Senioren- und Pflege-
objekte werden voraussichtlich den Immobilienbestand in naher  
Zukunft erweitern. 

Auch die Erschließung einer neuen Immobilienklasse, die Mikro-
appar tements, stehen aller Voraussicht nach als Investment 
an. Hierbei handelt es sich um die Projek tentwicklung eines 
Mikroappar tementhauses in Böblingen Flugfeld; der potenzielle 
Mieterkreis an diesem Standor t, aufgrund der international 
ansässigen und agierenden Unternehmen, spricht für sich.

Großprojekte als auch Eigenentwicklungen, wie z. B. der Neu-
bau unseres Kongresshotels am Stut tgar ter F lughafen oder 
die Revitalisierung unseres Geschäf tshauses auf der oberen 
Königstraße in 2017/2018 sind ein Garant für ein weiterhin 
gesundes Wachstum und eine auf die Zukunf t ausgerichtete 
Unternehmensper formance. 
 
Geschäf tsbereich Getränke
Der Wet tbewerbs- und Preisdruck der Braukonzerne auf die 
k leinen und mit telständischen Brauereien, die einem Investi-
t ionsstau und veränder ten Konsumgewohnheiten sowie Über-
kapazitäten ausgesetz t sind, wird stetig existenzbedrohender. 
E ine eigene Markenprof i lschär fung, die Gewinnung junger 
Konsumenten sowie eine optimale Kosten- und Technikper for-
mance spielen die wichtigste Rolle in diesem Überlebenskampf. 
Dieser Si tuat ion ist unser Getränkebereich, mit der Hat z-
Moninger Brauhaus GmbH, vehement ausgesetz t. Ziel muss 
es sein, eine Absatzstabilisierung im deckungsbeitragsstarken  
A-Markengeschäf t durch eine gezielte Marketingstrategie sowie 
Neugestaltung der Ver tr iebsprozesse zu erreichen. Zugleich 
müssen die Betriebsprozesse weiter reorganisier t werden.
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Ausblick

Im Geschäf tsjahr 2017 wird sich die Umsatzlage im Haupt-
geschäf ts feld Immobil ien durch die erstmals ganzjähr ige 
Vereinnahmung der Mieterlöse aus der in 2016 fer tiggestellten 
Wohnimmobilie De La Paz in München und der Pflegeimmobilie 
in Böblingen Flugfeld sowie der an den Betreiber übergebenen 
Seniorenresidenz in Freiburg Anfang 2017, trotz der vorge-
nommenen Desinvest i t ionen und der damit einhergehenden 
Mieterlösminderungen, verbessern.

Voraussicht l ich können die strategischen Desinvest i t ionen 
innerhalb des Immobilienpor t folios der ST INAG-Gruppe gegen 
Ende des Geschäf tsjahres 2017 weitestgehend abgeschlossen 
werden. A llerdings reduzieren sich die Veräußerungserlöse 
und damit die Ergebnisbeiträge aus dem Veräußerungsprozess 
deutlich. Eine weitere Projektentwicklung, das Mikroappar te-
menthaus in Böblingen Flugfeld, könnte ab Herbst 2017 rea-
lisier t werden. Das Großprojekt Kongresshotel am Stut tgar ter 
F lughafen wird sich planmäßig for tentwickeln, der Rohbau 
sollte Ende 2017 fer tiggestellt sein, so dass bis Ende 2018 die 
Übergabe an den Hotelbetreiber er folgen kann.

Unser Geschäf tshaus auf der oberen Königstraße befindet sich 
in der Projektierungsphase; in 2018 kann aller Voraussicht nach 
mit der Revitalisierung begonnen werden.

Mit den im Jahr 2017 abgeschlossenen Verkäufen von nicht mehr 
renditestarken Objekten aus dem Port folio der STINAG-Gruppe 
sowie der neu hinzukommenden Objekte wird der Ergebnisanteil 
aus dem Immobilienbestand kontinuierlich steigen.

Im Getränkesegment kann sich in 2017 die Absatz- und Um-
satzentwicklung lediglich durch das Lohnbraugeschäf t stabil 
halten. Zur Verbesserung des Markengeschäf tes ist zunächst 

ein weiteres Umdenken und Umsetzen bei den Ver triebs- und 
Marketingmaßnahmen notwendig. Weitere Kostensenkungen 
können nur im Rahmen der Reorganisat ion aller Prozesse 
realisier t werden. Unter Einhaltung dieser Vorhaben dür f te 
ein ausgeglichenes Ergebnis möglich sein. Die strategische 
Zukunf tsausrichtung ist voranzutreiben.

Konzernweit konnten die Umsatzerlöse im Geschäftsjahr 2016  
aufgrund der Beendigung des Engagements im Geschäf tsbe-
reich Erneuerbare Energien im Vergleich zur Prognose nicht  
erzielt werden. Das Konzernergebnis mit 17,0 Millionen Euro 
im abgelaufenen Geschäftsjahr lag hingegen infolge der vorge-
nommenen Veräußerungstransaktionen im Immobilienbereich 
sowie des Verkaufs der Windparkgesellschaf ten deutlich über 
der Prognose von rund 7,0 Millionen Euro.

Zwar werden sich die in 2016 vorgenommenen Veräußerungen 
des Windparkpor t folios sowie der Bestandsobjekte umsatzer-
lösmindernd auswirken, dieser Ef fek t kann jedoch aufgrund 
der fer t iggestell ten Immobilienentwick lungen und der damit 
erstmalig ganzjähr ig vereinnahmten Mieten weitestgehend 
aufgefangen werden. Daher rechnet die Geschäf tslei tung 
für das Geschäf tsjahr 2017 mit Umsatzerlösen auf Höhe des 
Vorjahres sowie einem Konzernergebnis auf dem Niveau des 
Geschäf tsjahres 2016 ohne Sonderef fekte.

Stut tgar t, 30. März 2017

Der Vorstand

Bar th May



Projekt Kongresshotel Stut tgar t Flughafen



Seniorendomizil in Freiburg
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Bilanz der STINAG Stuttgart Invest AG

 
Anhang

31.12.2016 
EUR

31.12.2016 
EUR

31.12.2016 
EUR

31.12.2015 
TEUR

AKTIVA

Anlagevermögen (1)

Immaterielle Vermögensgegenstände 89.918,01 105

Sachanlagen 16.591.438,12 5.285

Finanzanlagen 125.519.629,26 124.624

Summe Anlagevermögen 142.200.985,39 130.014

Umlaufvermögen

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

 
(2) 9.857.751,08 14.864

Wertpapiere (3) 2.100.290,60 1.087

Flüssige Mittel 48.786.971,08 54.345

Summe Umlaufvermögen 60.745.012,76 70.296

Bilanzsumme 202.945.998,15 200.310

PASSIVA

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital (4) 39.000.000,00 39.000

Eigene Anteile (4) -294.689,20 -295

38.705.310,80 38.705

Kapitalrücklage (5) 1.050.193,52 1.050

Gewinnrücklagen (5) 83.940.689,20 83.941

Bilanzgewinn (6) 40.571.069,72 40.028

164.267.263,24 163.724

Rückstellungen (7) 2.906.666,54 3.215

Verbindlichkeiten (8) 32.802.068,37 33.371

Passive latente Steuern (9) 2.970.000,00 0

Bilanzsumme 202.945.998,15 200.310
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Gewinn- und Verlustrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

 
Anhang

2016  
EUR

2016 
EUR

2015 
TEUR

2015  
TEUR

Umsatzerlöse (10) 3.391.540,40 3.088

Sonstige betriebliche Erträge (11) 3.392.449,91 4.806

6.783.990,31 7.894

Abschreibungen (12) 507.314,22 460

Sonstige betriebliche Aufwendungen (13) 3.867.270,36 4.973

4.374.584,58 5.433

Betriebsergebnis 2.409.405,73 2.461

Erträge aus Finanzanlagen und sonstige 
Zinserträge

 
(14)

 
20.208.514,60

 
11.140

Aufwendungen aus Finanzanlagen und 
sonstige Zinsaufwendungen

 
(15)

 
5.322.403,37

 
760

14.886.111,23 10.380

Ergebnis vor Steuern 17.295.516,96 12.841

Steuern vom Einkommen  
und vom Ertrag

 
(16)

 
5.533.990,33

 
1.097

Ergebnis nach Steuern 11.761.526,63 11.744

Sonstige Steuern 53.664,58 48

Jahresüberschuss 11.707.862,05 11.696
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

 in TEUR 01.01.2016 Zugänge Abgänge Umbuchung 31.12.2016 01.01.2016 Zugänge Abgänge 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

Immaterielle Vermögensgegenstände  

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 308 18 0 0 326 203 33 0 236 90 105

308 18 0 0 326 203 33 0 236 90 105

Sachanlagen

Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten  
einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken 8.883 12.412 1.529 0 19.766

 
5.416 230 1.367 4.279 15.487 3.467

Technische Anlagen 922 0 0 0 922 758 35 0 793 129 164

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 6.098 516 174 0 6.440 5.556 209 146 5.619 821 542

Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 1.112 911 1.869 0 154 0 0 0 0 154 1.112

17.015 13.839 3.572 0 27.282 11.730 474 1.513 10.691 16.591 5.285

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 125.573 2.250 0 2.031 129.854 55.702  3.112 0 58.814 71.040 69.871

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 52.722 30.740 27.482 0 55.980 0 1.500 0 1.500 54.480 52.722

Sonstige Ausleihungen 2.031 0 0 -2.031 0 0 0 0 0 0 2.031

180.326 32.990 27.482 0 185.834 55.702 4.612 0 60.314 125.520 124.624

Anlagevermögen 197.649 46.847 31.054 0 213.442 67.635 5.119 1.513 71.241 142.201 130.014

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

 in TEUR 01.01.2016 Zugänge Abgänge Umbuchung 31.12.2016 01.01.2016 Zugänge Abgänge 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

Immaterielle Vermögensgegenstände  

Entgeltlich erworbene Rechte und Werte 308 18 0 0 326 203 33 0 236 90 105

308 18 0 0 326 203 33 0 236 90 105

Sachanlagen

Grundstücke, grundstücksgleiche Rechte und Bauten  
einschließlich der Bauten auf fremden Grundstücken 8.883 12.412 1.529 0 19.766

 
5.416 230 1.367 4.279 15.487 3.467

Technische Anlagen 922 0 0 0 922 758 35 0 793 129 164

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 6.098 516 174 0 6.440 5.556 209 146 5.619 821 542

Geleistete Anzahlungen und Anlagen in Bau 1.112 911 1.869 0 154 0 0 0 0 154 1.112

17.015 13.839 3.572 0 27.282 11.730 474 1.513 10.691 16.591 5.285

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 125.573 2.250 0 2.031 129.854 55.702  3.112 0 58.814 71.040 69.871

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 52.722 30.740 27.482 0 55.980 0 1.500 0 1.500 54.480 52.722

Sonstige Ausleihungen 2.031 0 0 -2.031 0 0 0 0 0 0 2.031

180.326 32.990 27.482 0 185.834 55.702 4.612 0 60.314 125.520 124.624

Anlagevermögen 197.649 46.847 31.054 0 213.442 67.635 5.119 1.513 71.241 142.201 130.014
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Grundlagen der Rechnungslegung

Die ST INAG Stut tgar t Invest AG mit Sitz in Stut tgar t ist im 
Handelsregister des Amtsgerichts Stut tgar t unter der Nummer 
HRB 66 eingetragen. Der Jahresabschluss der STINAG Stuttgart 
Invest AG ist nach den Vorschrif ten des Handelsgesetzbuches 
(HGB) und den ergänzenden Bestimmungen des Aktiengesetzes 
aufgestellt. Obwohl die STINAG Stuttgart Invest AG eine kleine 
Kapitalgesellschaf t im Sinne des HGB ist, werden die Erleich-
terungen für kleine Kapitalgesellschaf ten bei der Aufstellung 
und Prüfung von Jahresabschluss und zusammengefasstem 
Lagebericht nicht in Anspruch genommen, sondern unverändert 
die diesbezüglichen Vorschrif ten für große Kapitalgesellschaften 
angewendet.

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

Die in der Bilanz und in der Gewinn- und Verlustrechnung zusam-
mengefassten Posten werden gemäß § 265 Abs. 7 Nr. 2 HGB  
im Anhang gesondert ausgewiesen, um die Klarheit der Darstel-
lung zu verbessern. Aus dem gleichen Grund werden die Angaben 
zur Mitzugehörigkeit zu anderen Posten und davon-Vermerke 
ebenfalls im Anhang gemacht. Die Entwicklung des Bilanzge-
winnes ist ebenfalls im Anhang dargestellt. Soweit nicht anders 
vermerkt, sind die Werte in den tabellarischen Aufgliederungen 
in Tausend Euro ( TEUR) angegeben. Aus rechentechnischen 
Gründen können in Tabellen Rundungsdif ferenzen zu den sich 
mathematisch exakt ergebenden Werten auftreten. Die jeweils 
für das Vorjahr angegebenen Zahlen betreffen das Geschäftsjahr 
vom 01. Januar 2015 bis 31. Dezember 2015.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermögensgegenstände werden, soweit sie ent-
gelt l ich erworben wurden, zu Anschaf fungskosten bewer tet 
und planmäßig über die zu erwar tende Nutzungsdauer von 3 
bis 15 Jahren linear abgeschrieben. Die Sachanlagen sind zu 
Anschaf fungs- oder Herstellungskosten angesetz t und soweit 
abnutzbar, um planmäßige Abschreibungen auf der Grundlage 
der voraussicht l ichen betr iebsgewöhnlichen Nutzungsdauer 
verminder t. Die den Abschreibungen zugrunde gelegten Nut-
zungszeiten betragen in der Regel bei den beweglichen Anlagen  
3 bis 10 Jahre, bei Gebäuden bis 50 Jahre. Die Anlagegüter 
werden in der Regel linear abgeschrieben. Die Abschreibungen 

auf Zugänge des Sachanlagevermögens er folgen grundsätzlich 
zeitanteil ig. Geringwer t ige Anlagegüter bis zu einem Net to-
einzelwer t von 410,00 EUR wurden im Jahr des Zuganges voll 
abgeschrieben. 

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

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

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

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

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

Für die Ermit t lung latenter Steuern aufgrund von temporären  
oder quasi-permanenten Dif ferenzen zwischen den handels - 
rechtlichen Wertansätzen von Vermögensgegenständen, Schulden  
und Rechnungsabgrenzungsposten und ihren steuer l ichen 
Wer tansät zen oder aufgrund steuer l icher Ver lust vor träge, 
werden die Beträge der sich ergebenden Steuerbe- und -ent-
lastungen mit dem Steuer satz der ST INAG Stut tgar t Invest AG 
im Zeitpunkt des Abbaus der Dif ferenzen bewer tet und nicht 
abgezinst. Die Aktivierung latenter Steuern unterbleibt in Aus-
übung des dafür bestehenden Ansatzwahlrechtes.

Ökonomische Sicherungsbeziehungen werden durch die Bildung 
von Bewer tungseinheiten bilanziell nachvollzogen. Die STINAG 
Stut tgar t Invest AG wendet die sogenannte „Einfr ierungs-
methode“ an, bei der die sich ausgleichenden Wer tänderungen 
aus dem ab gesicher ten Risiko nicht bilanzier t werden.

Anhang der STINAG Stuttgart Invest AG
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Erläuterungen zur Bilanz

(1) Anlagevermögen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens ist im  
Anlagespiegel für die STINAG Stut tgar t Invest AG auf den Seiten  
34 und 35 dargestellt.

Der Bestand des Anlagevermögens umfasst die immateriellen 
Vermögensgegenstände, das Sachanlagevermögen mit sämtli-
chen Grundstücken und Gebäuden, technische Anlagen, andere 
Anlagen, Betriebs- und Geschäf tsausstat tung sowie geleistete 
Anzahlungen, Anlagen im Bau und das Finanzanlagevermögen 
mit Anteilen und Ausleihungen an verbundene Unternehmen 
sowie sonst igen Ausleihungen, die aus Miet verhäl tnissen 
resultieren.

Im Geschäf tsjahr 2016 wurden sieben Immobilienobjekte ver-
äußer t. Hierduch realisier ten wir Veräußerungsgewinne in Höhe 
von insgesamt 2.891 TEUR. Diese Er träge werden wie bisher 
unter den sonstigen betrieblichen Er trägen ausgewiesen.

Die Veränderungen bei den Anteilen an verbundenen Unter-
nehmen in 2016 betref fen zum einen den Erwerb des 94%igen  
Anteils an der STINAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co.  
KG (4.281 TEUR) und zum anderen die Abwertung von Beteiligungen 
in Höhe von 3.112 TEUR auf den niedrigeren beizulegenden Wert. 

Die Ausleihungen an verbundene Unternehmen haben sich 
um 1.758 TEUR erhöht und waren im Wesent l ichen durch 
die Ausreichung von neuen Darlehen (18.729 TEUR) an die 
Tochtergesellschaf ten ST INAG Kongresshotel GmbH & Co. 
KG, ST INAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co. KG und 
die ST INAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG 
sowie die vollständige Tilgung des Darlehens (14.355 TEUR) 
der ST INAG Windparks GmbH & Co. KG und die Rückführung 
des Darlehens (1.316 TEUR) der ST INAG Pariser Platz GmbH 
& Co. KG beeinflusst. Das bestehende Darlehen der De La Paz 
Immobilienverwaltungsgesellschaf t mbH wurde zunächst um 
10.250 TEUR erhöht und durch ein Bankdarlehen in Höhe von 
10.000 TEUR zurückgeführ t. Außerdem wurde ein bestehendes 
Darlehen an eine Tochtergesellschaf t mit 100 % wer tberichtigt.  

Das verpachtete Inventar des Airport-Hotels steht im rechtlichen 
und wir tschaftlichen Eigentum der STINAG Stuttgart Invest AG. 
Hiernach entsteht dem Verpächter ein Substanzerhaltungs-
anspruch gegenüber dem Pächter. Dieser Anspruch wird über 
die Pachtdauer unter den sonstigen Forderungen aktivier t und 
auf Basis des bei Pachtbeginn festgelegten Schätzwertes, der 
jährlich unter Berücksichtigung der Wiederbeschaf fungskosten 
neu zu bewerten ist, um den Wert der Abnutzung erhöht. Zum 
31. Dezember 2016 beträgt der jährliche Schätzwert 2.051 TEUR 
und der Substanzerhaltungsanspruch nach Erreichen der durch-
schnit t lichen Nutzungsdauer der Pachtgegenstände ebenfalls 
2.051 TEUR.

Eine Übersicht der Beteiligungsgesellschaf ten findet sich auf 
Seite 38. Die Aufstellung des Anteilsbesit zes ist Bestandteil 
des Anhangs.

(2) Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen betref fen aus-
schließlich die Miet- und Pachtaußenstände eigener Objekte. In 
den Forderungen an verbundene Unternehmen sind überwiegend 
Liquiditätsverrechnungen mit Immobilientochtergesellschaf ten 
enthalten. Sämtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine 
Restlaufzeit bis zu einem Jahr. In den sonstigen Vermögens-
gegenständen wurde im Vorjahr eine Darlehens forderung für die 
gewährte Mezzaninfinanzierung über 4.500 TEUR ausgewiesen, 
die in 2016 zurückbezahlt wurde. Von den sonstigen Vermögens-
gegenständen haben 2.122 TEUR ( Vorjahr: 2.294 TEUR) eine 
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen

 
 

24

 
 

43

Forderungen gegen 
verbundene Unter-
nehmen

 
 

6.567

 
 

6.832

Sonstige Vermögens-
gegenstände

 
3.267

 
7.989

9.858 14.864
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Angaben zum Anteilsbesitz

An folgenden Gesellschaf ten besteht unmit telbar oder mit telbar ein Anteilsbesitz von mehr als 20 % (§ 285 Nr. 11 HGB):

Gesellschaft
Eigenkapital 

TEUR
Anteil am Kapital 

in %

Jahresergebnis 
2016  
TEUR

STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 11.109 100 4.460

STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG, Stuttgart 7.362 100 2.017

STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart 3.663 100 2.458

STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 7.185 100 2.253

STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, Stuttgart 206 100 -97

STINAG Häuser am Markt GmbH & Co. KG, Stuttgart 780 100 354

STINAG Wohn-Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 377 100 685

STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG, Stuttgart -153 100 -142

STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart -10 100 -14

STINAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co. KG, Stuttgart 2.212 94 232

STINAG Dresden GmbH, Dresden 1) 4.392 100 5.770

STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 374 100 98

De La Paz Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH, Stuttgart 2.376 100 -250

STINAG Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart 1) 30  100 90

STINAG Solar GmbH, Stuttgart  2) 3) 25  100 89

Sinner AG, Karlsruhe 7.246 75,14 -1.080

Moninger Holding AG, Karlsruhe 2.770 79,91 608

Hatz-Moninger Brauhaus GmbH, Karlsruhe 2) 4) 105 79,91 904

STINAG Technikverpachtungs GmbH, Stuttgart 188 100 54

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart -1.151 100 -19

STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart 981 100 -846

Biergroßhandlung Wiesenauer GmbH, Stuttgart 339  100 0

Dillinger Brauhaus GmbH, Dillingen 126 100 0

1)  Beherrschungs- und Gewinnabführungsvertrag mit der STINAG Stuttgart Invest AG. 
Jahresergebnis vor Ergebnisabführung.

2)  Beherrschungs- und Gewinnabführungsvertrag zwischen der STINAG Solar GmbH 
und der STINAG Handelsgesellschaft mbH sowie zwischen der Hatz-Moninger Brau-
haus GmbH und der Moninger Holding AG. Jahresergebnis vor Ergebnisabführung.

3)  Mittelbare Beteiligung der STINAG Stuttgart Invest AG. Die STINAG Handelsgesell-
schaft mbH hält 100 % an der STINAG Solar GmbH.

4)  Mittelbare Beteiligung der STINAG Stuttgart Invest AG. Die Moninger Holding AG 
hält 100 % an der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH.
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(3) Wertpapiere
Der Ausweis betrif f t im Wesentlichen zwei Anleihen mit Lauf-
zeiten bis zum 20. April 2017 bzw. 17. September 2020. 
 

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

Die STINAG Stuttgart Invest AG hatte im Geschäftsjahr 2016 unver-
ändert 113.342 Stück nennbetragslose eigene Aktien zum Bilanz-
stichtag im Bestand. Der Anteil der eigenen Aktien am Grundkapital 
beträgt unverändert 0,76 %. Der höchste Kurs im Geschäftsjahr 
2016 betrug 21,95 EUR, der niedrigste 18,94 EUR je Aktie.

(5) Kapitalrücklage und Gewinnrücklagen
Die Kapitalrücklage bei der ST INAG Stut tgar t Invest AG ist der 
Betrag, der bei Ausgabe der Aktien über den rechnerischen 
Wer t hinaus eingezahlt wurde. Dieser beträgt unveränder t zum 
Bilanz stichtag 1.050 TEUR. Die Gewinnrücklagen blieben in 2016  
( im Vergleich zu 2015) unveränder t. 

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

Die Überleitung des Bilanzgewinnes zum 31. Dezember 2016 
stellt sich wie folgt dar:

(7) Rückstellungen
Die sonstigen Rückstellungen umfassen insbesondere Aufwen-
dungen für die allgemeine Risikovorsorge aus ver traglichen 
Verpflichtungen sowie aus drohenden Verlusten aus schweben-
den Geschäf ten.

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Sonstige  
Wertpapiere

 
2.100

 
1.087

2.100 1.087

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Steuerrückstellungen 205 0

Sonstige  
Rückstellungen

 
2.702

 
3.215

2.907 3.215

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Jahresüberschuss 11.708 11.696

Gewinnvortrag aus 
dem Vorjahr

 
28.863

 
28.332

Bilanzgewinn 40.571 40.028

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Bilanzgewinn Vorjahr 40.028 39.497

Dividende -11.165 -11.165

Gewinnvortrag 28.863 28.332

Jahresüberschuss 11.708 11.696

Bilanzgewinn 40.571 40.028

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Gesetzliche  
Rücklage

 
2.850

 
2.850

Freie Rücklage 75.978 75.978

Substanzerhaltungs- 
rücklage

 
5.113

 
5.113

83.941 83.941
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(9) Passive latente Steuern
Die bestehenden Bilanzdif ferenzen zwischen Handelsbilanz- und 
Steuerbilanzwerten resultieren aus Differenzen im Anlagevermögen  
bei den Grundstücken und Gebäuden und Anteilen an verbundenen  
Unternehmen und bei den steuerlichen Rücklagen nach § 6 b EStG 
(passive Latenzen) sowie bei sonstigen Rückstellungen und For-
derungen und Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unter - 
nehmen (aktive Latenzen). Für den bestehenden gewerbesteuer-
lichen Verlustvortrag wurden aktive Latenzen berücksichtigt. Im 
Saldo führt die Berechnung zu passiven Latenzen. Der Berechnung 
wurden für die Abweichungen zwischen Handels- und Steuerbi-
lanz Steuersätze von unveränder t 15,83 % bzw. 30,53 % und 
für den gewerbesteuerlichen Verlustvortrag ein Steuersatz von 
14,70 % zugrunde gelegt.

Haftungsverhältnisse
Haf tungsverhältnisse bestehen zum 31. Dezember 2016 nicht.

Außerbilanzielle Geschäf te
Außerbilanzielle Geschäf te mit Drit ten mit wesentlichen Risiken,  
Vor teilen und f inanziellen Auswirkungen bestehen nicht. Der 
bisher bei der ST INAG Stut tgar t Invest AG bestehende Dienst-
leistungsver trag mit Drit ten für die Verrichtung von Dienstleis-
tungen für einzelne Bereiche der Verwaltung und Organisation 
( IT, Personalverwaltung, etc.) für die ST INAG-Gruppe wurde in 
2016 beendet.  

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem Miet-
ver trag mit Drit ten mit einer Laufzeit bis 30. Juni 2021. Der 
jährlich zu entrichtende Mietzins beläuf t sich auf 240 TEUR.  
Weitere sonstige wesentliche f inanzielle Verpflichtungen, die 
nicht aus der Bilanz ersichtlich sind, bestehen bei der ST INAG 
Stut tgar t Invest AG nicht. Außerdem bestand zum 31. Dezember  
2016 kein wesentliches Bestellobligo.

Derivative Finanzinstrumente
Zur Absicherung des Zinsrisikos aus bestehenden Darlehensver-
bindlichkeiten in Höhe von 18.000 TEUR besteht ein Zinssiche-
rungsgeschäft. Hierzu wurde in 2012 ein bestehender Zinsswap 
durch Abschluss einer neuen Port folio-Zinsswap-Vereinbarung 
(Nominalvolumen zum Stichtag 18.000 TEUR mit Laufzeit bis 2021) 
restrukturiert. Die Bewertung der Zinsswap-Vereinbarung erfolgte 
nach der Mark-to-Market-Methode. Der negative Markt wert dieser 
Vereinbarung beläuft sich zum Bilanzstichtag auf 2.733 TEUR, für 
den durch Bildung einer Bewertungseinheit keine Rückstellung zu 
bilden war. Die gegenläufigen Änderungen der Zahlungsströme von 
Grund- und Sicherungsgeschäft gleichen sich durch das betrags-, 
währungs- und fristenkongruent gewählte Sicherungsinstrument 
(Zinsswap) vollständig aus (100%ige Effektivität). Zur Messung 
der Effektivität der Sicherungsbeziehungen wird die Critical-Term-
Match-Methode angewendet. Die Rückstellung für den aus diesem 
Zeitraum vor Restrukturierung des Zinssicherungsgeschäf tes 
resultierenden negativen Marktwert wurde über die Laufzeit der 
Darlehensverbindlichkeit bis 2016 vollständig verbraucht.

31. 12. 2016 davon Restlaufzeit 31. 12. 2015 davon Restlaufzeit

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

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

 
 

18.000

 
 
0

 
 

18.000

 
 
0

 
 

18.000

 
 
0

 
 

6.000

 
 

12.000
Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

 
 

172

 
 

172

 
 
0

 
 
0

 
 

75

 
 

75

 
 
0

 
 
0

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
verbundenen  
Unternehmen

 
 
 

14.525

 
 
 

14.525

 
 
 
0

 
 
 
0

 
 
 

15.149

 
 
 

15.149

 
 
 
0

 
 
 
0

Sonstige  
Verbindlichkeiten

 
105

 
105

 
0

 
0

 
147

 
94

 
53

 
0

davon aus 
Steuern

 
<0>

 
<0>

 
<0>

 
<0>

 
<15>

 
<15>

 
<0>

 
<0>

 32.802 14.802 18.000 0 33.371 15.318 6.053 12.000

(8) Verbindlichkeiten
Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sind in voller Höhe (18.000 TEUR) durch Grundpfandrechte gesichert.
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Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

(10) Umsatzerlöse
Die Umsatzerlöse bestehen im Wesentlichen aus Mieterlösen aus 
eigenen Objekten, dem Airport-Hotel Stuttgart und Konzernum-
lagen. Aufgrund der Neudefinition der Umsatzerlöse nach dem 
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) wurde der entspre-
chende Vorjahresbetrag (660 TEUR) von den sonstigen betriebli-
chen Erträgen in die Umsatzerlöse umgegliedert.

(11) Sonstige betriebliche Er träge
Die Erträge aus Anlageabgängen beinhalten den Veräußerungsgewinn 
aus dem Verkauf von sieben Immobilienobjekten. Die Rückstellungs-
auflösungen im Vorjahr resultierten aus abgeschlossenen Vorgängen  
bei den Risikovorsorgen wegen Inanspruchnahme bei Tochtergesell-
schaften. Aufgrund der Neudefinition der Umsatzerlöse nach dem  
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) wurde der entsprech - 
 ende Vorjahresbetrag (660 TEUR) in die Umsatzerlöse umgegliedert.

(12) Abschreibungen
Der Ausweis betr i f f t  die Abschreibungen auf immater iel le 
Vermögensgegenstände und Sachanlagen.

(13) Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten überwiegend 
Verwaltungsaufwendungen sowie Betriebsaufwendungen aus dem 
direkt gehaltenen Immobilienbestand. Die Abschreibungen auf Um-
laufvermögen des Vorjahres beinhalteten Wertberichtigungen auf 

Forderungen, für dessen Risiko bereits Rückstellungen im Rahmen 
der allgemeinen Risikovorsorge gebildet waren, die im Vorjahr ent-
sprechend aufgelöst wurden.

(14) Er träge aus Finanzanlagen und sonstige Zinserträge
Die Erträge aus Beteiligungen sind hauptsächlich auf Ausschüt-
tungen der Jahresergebnisse 2016 der Immobilientochtergesell-
schaften zurückzuführen. Die Er träge aus Gewinnabführungsver-
trägen resultieren aus den Gewinnabführungsver trägen mit der 
STINAG Handelsgesellschaf t mbH, Stut tgar t, und der STINAG 
Dresden GmbH, Dresden. Der Rückgang bei den sonstigen Zins-
erträgen resultier t im Wesentlichen aus gesunkenen Zinsen der 
im Vorjahr gewährten Mezzaninfinanzierung, die in 2016 zurück-
bezahlt wurde, und rückläufigen Zinsen aus Steuererstat tungen.

(15)  Aufwendungen aus Finanzanlagen und sonstige 
Zinsaufwendungen

Die Abschreibungen auf Finanzanlagen beinhalten die Anpassung 
von Beteiligungen auf den niedrigeren beizulegenden Wert in Höhe  
von 3.112 TEUR und die Wertberichtigung einer Ausleihung an 
eine Tochtergesellschaft über 1.500 TEUR.

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Erträge aus  
Beteiligungen

 
13.726

 
9.787

davon aus verbun­
denen Unternehmen

 
<13.726>

 
<9.787>

Erträge aus Gewinn-
abführungsverträgen

 
5.860

 
556

Erträge aus anderen 
Wertpapieren und Aus- 
leihungen des Finanzan-
lagevermögens

 
 
 

160

 
 
 

83

davon aus verbun­
denen Unternehmen

 
<160>

 
<83>

Sonstige Zinsen und 
ähnliche Erträge

 
463

 
714

davon aus verbun­
denen Unternehmen

 
<2>

 
<1>

 20.209 11.140

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Abschreibungen auf 
Finanzanlagen und 
auf Wertpapiere des 
Umlaufvermögens

 
 
 

4.615

 
 
 
0

Zinsen und ähnliche 
Aufwendungen

 
707

 
760

davon an verbundene  
Unternehmen

 
<3>

 
<10>

 5.322 760

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Aufwendungen für 
den Betrieb

 
508

 
489

Aufwendungen für  
die Verwaltung

 
3.175

 
2.980

Buchverluste aus 
Anlageabgängen und 
Abschreibungen auf 
Umlaufvermögen

 
 
 

54

 
 
 

1.236

Sonstiges 130 268

 3.867 4.973

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Erträge aus Anlageabgän - 
gen und Zuschreibungen 2.919 2.582

Erträge aus der Auflö-
sung von Rückstellungen 12 1.140

Sonstige  
betriebliche Erträge 461 1.084

 3.392 4.806
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(16) Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Die Steuern vom Einkommen und Er trag beinhalten Körper-
schaf t- und Gewerbesteuer in Höhe von 2.564 TEUR, die im 
Vergleich zum Vorjahr im Wesentlichen aufgrund von höheren 

Ergebnisabführungen im laufenden Jahr angestiegen sind, und 
passive latente Steueraufwendungen von 2.970 TEUR (siehe 
hierzu die Erläuterungen unter (9) Passive latente Steuern).

in Mio. EUR 2016 2015

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit   

Jahresüberschuss 11,7 11,7

Abschreibungen auf 

   immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanlagen 0,5 0,5

   Finanzanlagen 4,6 0,0

Veränderung der Rückstellungen -0,3 -2,1

Ergebnis aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -2,8 -2,5

Veränderung der übrigen Aktiva 0,5 0,1

Veränderung der übrigen Passiva 2,4 1,5

Erhaltene Dividenden -0,2 -0,2

Zinserträge -0,6 -0,6

Zinsaufwendungen 0,7 0,7

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 16,5 9,1

Cashflow aus der Investitionstätigkeit

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens1) 36,9 7,2

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen1) -46,8 -11,0

Erhaltene Zinsen 0,6 0,6

Erhaltene Dividenden 0,2 0,2

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -9,1 -3,0

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit

Veränderung von Bankdarlehen 0,0 -1,5

Gezahlte Zinsen -0,7 -0,7

Gezahlte Dividende -11,2 -11,2

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -11,9 -13,4

Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes -4,5 -7,3

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 55,4 62,7

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 50,9 55,4

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Flüssige Mittel 48,8 54,3

Wertpapiere des Umlaufvermögens 2,1 1,1

50,9 55,4

1)  Die Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens im Berichtsjahr und die Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen im Vorjahr beinhalten 
eine Umgliederung der Tilgung (Berichtsjahr) bzw. Darlehenszahlung (Vorjahr) einer in den sonstigen Vermögensgegenständen ausgewiesenen Darlehensforderung für eine 
gewährte Mezzaninfinanzierung über 4,5 Millionen Euro.

Kapitalflussrechnung der STINAG Stut tgar t Invest AG
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Nachtragsbericht

Mit Wirkung zum 01. März 2017 wurden sämtliche Geschäftsanteile 
der STINAG Dresden GmbH gemäß Kaufvertrag vom 02. März 2017 
zu einem Kaufpreis von 730 TEUR veräußert. Im Zusammenhang 
mit der Veräußerung wurde der Beherrschungs- und Gewinnab-
führungsertrag mit der STINAG Dresden GmbH von 10. September 
1991 zum Ablauf des 28. Februar 2017 aufgehoben.

Die STINAG Stuttgart Invest AG hat aufgrund der Veränderungen an 
der Frankfurter Börse im Segment Entry Standard den Börsenplatz 
für das Zweitlisting zum Börsenplatz München, Segment m:access 
gewechselt. Damit besteht, wie bisher, das Erstlisting im Freiver-
kehr Plus an der Stuttgarter Börse und das neue Zweitlisting im 
qualifizierten Freiverkehr m:access an der Münchner Börse.

Sonstige Angaben

Beschäf tigte
Die STINAG Stuttgart Invest AG beschäftigt kein eigenes Personal.

Organe
Die Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes sind auf 
den Seiten 12 und 13 angegeben.

Organbezüge
Die Gesamtbezüge der Mitglieder des Vorstandes für das Ge-
schäftsjahr 2016 betrugen 0,7 Millionen Euro. Die Vorstandsver-
gütung setzt sich aus einer Grundvergütung und einer variablen 
Vergütung, die sich an dem Geschäftserfolg (entsprechend den 
Unternehmenszielen, der Wertsteigerung und dem Ergebnis) ori-
entiert, zusammen.

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrates betrugen 88 TEUR.

Prüfungs- und Beratungsgebühren
Das für das Geschäf tsjahr 2016 berechnete Honorar des 
Abschlussprüfers ist in die Angaben im Konzernabschluss der 
ST INAG Stut tgar t Invest AG, Stut tgar t, einbezogen.

Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschäf tsjahr 2016 wurden keine wesent l ichen mark t-
unüblichen Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen oder 
Personen getätigt.

Angaben gemäß § 160 Abs. 1 Nr. 8 AktG
Unserer Gesellschaft ist das Bestehen von Beteiligungen nach § 20 
Abs. 1 AktG und § 20 Abs. 4 AktG schriftlich mitgeteilt worden. Der 
nach § 20 Abs. 6 AktG veröffentlichte Inhalt der Mitteilungen aus 
dem August 2015 lautet:

Herr Peter May, wohnhaft in Küsnacht, hat der STINAG Stuttgart 
Invest AG gemäß § 20 Abs. 1 AktG mitgeteilt, dass ihm mehr als 
der vierte Teil der Aktien der STINAG Stuttgart Invest AG mittelbar 
gehört, da ihm die Beteiligung der von ihm abhängigen Brasserie-
Holding SA mit dem Sitz in Zürich, Schweiz, an der ST INAG  
Stuttgart Invest AG gemäß § 16 Abs. 4 AktG zuzurechnen ist. 

Weiter hat Herr Peter May, wohnhaf t in Küsnacht, der STINAG 
Stuttgart Invest AG gemäß § 20 Abs. 4 AktG mitgeteilt, dass ihm  
mittelbar eine Mehrheitsbeteiligung an der STINAG Stuttgart Invest  
AG gehört, da ihm die Beteiligung der von ihm abhängigen Bras-
serie-Holding SA mit dem Sitz in Zürich, Schweiz, an der STINAG 
Stuttgart Invest AG gemäß § 16 Abs. 4 AktG zuzurechnen ist.

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

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

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

Der Jahresabschluss der STINAG Stuttgart Invest AG zum 31. De-
zember 2016 weist einen Bilanzgewinn von 40.571.069,72 EUR 
aus. Aufsichtsrat und Vorstand schlagen der Hauptversammlung 
folgende Gewinnverwendung vor:

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

Bei Annahme dieses Ausschüttungsvorschlages entfällt auf das 
am 31. Dezember 2016 dividendenberechtigte Grundkapital von 
38.705.310,80 EUR eine Ausschüttungssumme von insgesamt 
11.164.993,50 EUR; der auf neue Rechnung vorzutragende  
Gewinnanteil beträgt 29.406.076,22 EUR.

Stuttgart, 30. März 2017

Der Vorstand

Bar th May

Euro je Aktie EUR

Dividende je  
Stückaktie

 
0,75

 
11.164.993,50

11.164.993,50
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Zu dem Jahresabschluss und dem Lagebericht, der mit dem 
Konzernlagebericht zusammengefasst wurde, haben wir fol-
genden Bestätigungsvermerk er teilt:

„An die STINAG Stut tgar t Invest AG

Wir haben den Jahresabschluss – bestehend aus Bilanz, Ge-
winn- und Verlustrechnung sowie Anhang – unter Einbeziehung 
der Buchführung und den Lagebericht, der mit dem Konzernla-
gebericht zusammengefasst wurde, der STINAG Stut tgar t Invest 
AG, Stut tgar t, für das Geschäf tsjahr vom 01. Januar 2016 bis 
31. Dezember 2016 geprüf t. Die Buchführung und die Aufstel-
lung von Jahresabschluss und Lagebericht nach den deutschen 
handelsrechtlichen Vorschrif ten liegen in der Verantwor tung 
der gesetzlichen Ver treter der Gesellschaf t. Unsere Aufgabe ist 
es, auf der Grundlage der von uns durchgeführ ten Prüfung eine 
Beur teilung über den Jahresabschluss unter Einbeziehung der 
Buchführung und über den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprüfung nach § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut der Wir tschaf tsprüfer ( IDW ) 
festgestell ten deutschen Grundsätze ordnungsgemäßer Ab-
schlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu 
planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den Jahresabschluss 
unter Beachtung der Grundsät ze ordnungsgemäßer Buch-
führung und durch den Lagebericht vermit tel ten Bildes der 
Vermögens-, F inanz- und Er tragslage wesentlich auswirken, 
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festle-
gung der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die 
Geschäf tstätigkeit und über das wir tschaf tliche und rechtliche 
Umfeld der Gesellschaf t sowie die Erwar tungen über mögliche 
Fehler berücksicht igt. Im Rahmen der Prüfung werden die 
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen Kont-
rollsystems sowie Nachweise für die Angaben in Buchführung, 
Jahresabschluss und Lagebericht überwiegend auf der Basis 
von Stichproben beur teilt. Die Prüfung umfasst die Beur teilung 
der angewandten Bilanzierungsgrundsätze und der wesentlichen 
Einschätzungen der gesetzlichen Ver treter sowie der Würdigung 
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichtes. Wir sind der Auf fassung, dass unsere Prüfung eine 
hinreichend sichere Grundlage für unsere Beur teilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführ t.

Nach unserer Beur teilung aufgrund der bei der Prüfung ge-
wonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss den 
gesetzlichen Vorschrif ten und vermit telt unter Beachtung der 
Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsäch-
lichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 
F inanz- und Er tragslage der Gesellschaf t . Der Lageber icht 
steht im Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den ge-
setzlichen Vorschrif ten, vermit telt insgesamt ein zutref fendes 
Bild von der Lage der Gesellschaf t und stellt die Chancen und 
Risiken der zukünf tigen Entwicklung zutref fend dar.“

Stut tgar t, 30. März 2017

Ernst & Young GmbH
Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t

Kern  Wit tmann
Wir tschaf tsprüfer  Wir tschaf tsprüfer

Uneingeschränkter Bestätigungsvermerk
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Anhang

31.12.2016 
EUR

31.12.2016 
EUR

31.12.2016 
EUR

31.12.2015 
TEUR

AKTIVA

Anlagevermögen (1)

Immaterielle Vermögensgegenstände 2.663.795,17 7.377

Sachanlagen 172.190.042,54 180.047

Finanzanlagen 1.103.311,21 4.816

Summe Anlagevermögen 175.957.148,92 192.240

Umlaufvermögen

Vorräte (2) 1.217.592,76 1.278

Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

 
(3)

 
7.108.053,18

 
11.739

Wertpapiere (4) 2.100.290,60 1.087

Flüssige Mittel 60.270.819,69 62.837

Summe Umlaufvermögen 70.696.756,23 76.941

Rechnungsabgrenzungsposten 789.851,90 889

Bilanzsumme 247.443.757,05 270.070

PASSIVA

Eigenkapital (5)

Gezeichnetes Kapital 39.000.000,00 39.000

Eigene Anteile -294.689,20 -295

38.705.310,80 38.705

Kapitalrücklage 1.050.198,22 1.050

Gewinnrücklagen 120.763.572,95 115.264

Konzernbilanzgewinn 11.636.152,27 11.436

Ausgleichsposten für Anteile 
anderer Gesellschafter 

 
2.984.177,80 2.679

175.139.412,04 169.134

Rückstellungen (6) 11.153.947,54 11.585

Verbindlichkeiten (7) 53.352.113,65 81.009

Rechnungsabgrenzungsposten 202.083,82 349

Passive latente Steuern (8) 7.596.200,00 7.993

Bilanzsumme 247.443.757,05 270.070

Konzernbilanz der STINAG Stuttgart Invest AG
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Anhang

2016 
EUR

2016 
EUR

2015 
TEUR

2015  
TEUR

Umsatzerlöse (9) 37.326.992,84 41.102

Verminderung des Bestands an fertigen 
und unfertigen Erzeugnissen

  
-68.161,43

  
-11

Gesamtleistung 37.258.831,41 41.091

Sonstige betriebliche Erträge (10) 14.471.570,12 5.453

51.730.401,53 46.544

Materialaufwand (11) 6.684.381,44 6.799

Personalaufwand (12) 6.220.118,19 6.313

Abschreibungen (13) 7.352.292,70 9.657

Sonstige betriebliche Aufwendungen (14) 9.424.632,65 9.842

29.681.424,98 32.611

Betriebsergebnis 22.048.976,55 13.933

Erträge aus anderen Finanzanlagen und 
sonstige Zinserträge

 
(15)

 
514.305,92

 
769

Aufwendungen aus anderen Finanzanla-
gen und sonstige Zinsaufwendungen

 
(16)

 
2.231.427,66

 
3.430

-1.717.121,74 -2.661

Ergebnis vor Steuern 20.331.854,81 11.272

Steuern vom Einkommen  
und vom Ertrag

 
(17)

  
2.698.390,80

 
1.958

Ergebnis nach Steuern 17.633.464,01 9.314

Sonstige Steuern (18) 625.646,88 677

Konzernjahresergebnis 17.007.817,13 8.637

Anteil anderer Gesellschafter  
am Konzernjahresergebnis

 
-142.720,02

 
-31

Konzerngewinnvortrag 271.055,16 230

Entnahme aus Gewinnrücklagen 0,00 2.600

Einstellung in Gewinnrücklagen -5.500.000,00 0

Konzernbilanzgewinn 11.636.152,27 11.436

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

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2014 38.705 1.050 117.864 11.395 169.014 2.712 171.726

Konzernjahresergebnis 0 0 0 8.606 8.606 31 8.637

Übrige Veränderungen 0 0 -2.600 2.600 0 0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -64 -11.229

Stand 31.12.2015 38.705 1.050 115.264 11.436 166.455 2.679 169.134

Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2015 38.705 1.050 115.264 11.436 166.455 2.679 169.134

Konzernjahresergebnis 0 0 0 16.865 16.865 143 17.008

Veränderung Konzernkreis 0 0 0 0 0 227 227

Übrige Veränderungen 0 0 5.500 -5.500 0 0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -65 -11.230

Stand 31.12.2016 38.705 1.050 120.764 11.636 172.155 2.984 175.139

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

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2014 38.705 1.050 117.864 11.395 169.014 2.712 171.726

Konzernjahresergebnis 0 0 0 8.606 8.606 31 8.637

Übrige Veränderungen 0 0 -2.600 2.600 0 0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -64 -11.229

Stand 31.12.2015 38.705 1.050 115.264 11.436 166.455 2.679 169.134

Gezeichnetes 
Kapital Auf die Anteile des Mutterunternehmens entfallendes Eigenkapital

Minderheiten-
anteile

Konzern-
eigenkapital

in TEUR Grundkapital Kapital rücklage Gewinn rücklagen Bilanzgewinn Gesamt

Stand 31.12.2015 38.705 1.050 115.264 11.436 166.455 2.679 169.134

Konzernjahresergebnis 0 0 0 16.865 16.865 143 17.008

Veränderung Konzernkreis 0 0 0 0 0 227 227

Übrige Veränderungen 0 0 5.500 -5.500 0 0 0

Gezahlte Dividenden 0 0 0 -11.165 -11.165 -65 -11.230

Stand 31.12.2016 38.705 1.050 120.764 11.636 172.155 2.984 175.139
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Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert

in TEUR 01.01.2016 Zugänge Abgänge Umbuchungen
Konzernkreis-

veränderungen 31.12.2016 01.01.2016 Zugänge Abgänge
Konzernkreis-

veränderungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

Immaterielle Vermögensgegen-
stände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, 
gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen

 
10.443

 
21

 
447

 
0

 
-6.330

 
3.687

 
3.255

 
309

 
447

 
-1.153

 
1.964

 
1.723

 
7.188

Geschäfts- oder Firmenwert 819 0 0 0 -105 714 630 96 0 -684 42 672 189

Geleistete Anzahlungen 0 260 0 9 0 269 0 0 0 0 0 269 0

11.262 281 447 9 -6.435 4.670 3.885 405 447 -1.837 2.006 2.664 7.377

Sachanlagen

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

 
 

209.646

 
 

13.198

 
 

9.876

 
 

16.347

 
 

11.410

 
 

240.725

 
 

87.983

 
 

4.803

 
 

5.117

 
 
0

 
 

87.669

 
 

153.056

 
 

121.663

Technische Anlagen und Maschinen 75.047 94 162 0 -57.202 17.777 24.320 1.446 155 -12.127 13.484 4.293 50.727

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung 14.704 892 1.262 0 0 14.334 12.968 698 1.153 0 12.513 1.821 1.736

Geleistete Anzahlungen und 
Anlagen in Bau 5.921 21.484 60 -14.325 0 13.020

 
0

 
0

 
0 0

 
0

 
13.020

 
5.921

305.318 35.668 11.360 2.022 -45.792 285.856 125.271 6.947 6.425 -12.127 113.666 172.190 180.047

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 121 0 0 0 0 121 0 0 0 0 0 121 121

Sonstige Beteiligungen 3.996 0 1.957 0 0 2.039 2.466 0 427 0 2.039 0 1.530

Sonstige Ausleihungen 3.339 217 410 -2.031 0 1.115 174 4 45 0 133 982 3.165

7.456 217 2.367 -2.031 0 3.275 2.640 4 472 0 2.172 1.103 4.816

Anlagevermögen 324.036 36.166 14.174 0 -52.227 293.801 131.796 7.356 7.344 -13.964 117.844 175.957 192.240

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

in TEUR 01.01.2016 Zugänge Abgänge Umbuchungen
Konzernkreis-

veränderungen 31.12.2016 01.01.2016 Zugänge Abgänge
Konzernkreis-

veränderungen 31.12.2016 31.12.2016 31.12.2015

Immaterielle Vermögensgegen-
stände

Entgeltlich erworbene Konzessionen, 
gewerbliche Schutzrechte, Lizenzen

 
10.443

 
21

 
447

 
0

 
-6.330

 
3.687

 
3.255

 
309

 
447

 
-1.153

 
1.964

 
1.723

 
7.188

Geschäfts- oder Firmenwert 819 0 0 0 -105 714 630 96 0 -684 42 672 189

Geleistete Anzahlungen 0 260 0 9 0 269 0 0 0 0 0 269 0

11.262 281 447 9 -6.435 4.670 3.885 405 447 -1.837 2.006 2.664 7.377

Sachanlagen

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

 
 

209.646

 
 

13.198

 
 

9.876

 
 

16.347

 
 

11.410

 
 

240.725

 
 

87.983

 
 

4.803

 
 

5.117

 
 
0

 
 

87.669

 
 

153.056

 
 

121.663

Technische Anlagen und Maschinen 75.047 94 162 0 -57.202 17.777 24.320 1.446 155 -12.127 13.484 4.293 50.727

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung 14.704 892 1.262 0 0 14.334 12.968 698 1.153 0 12.513 1.821 1.736

Geleistete Anzahlungen und 
Anlagen in Bau 5.921 21.484 60 -14.325 0 13.020

 
0

 
0

 
0 0

 
0

 
13.020

 
5.921

305.318 35.668 11.360 2.022 -45.792 285.856 125.271 6.947 6.425 -12.127 113.666 172.190 180.047

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 121 0 0 0 0 121 0 0 0 0 0 121 121

Sonstige Beteiligungen 3.996 0 1.957 0 0 2.039 2.466 0 427 0 2.039 0 1.530

Sonstige Ausleihungen 3.339 217 410 -2.031 0 1.115 174 4 45 0 133 982 3.165

7.456 217 2.367 -2.031 0 3.275 2.640 4 472 0 2.172 1.103 4.816

Anlagevermögen 324.036 36.166 14.174 0 -52.227 293.801 131.796 7.356 7.344 -13.964 117.844 175.957 192.240
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Konzern-Kapitalflussrechnung der STINAG Stuttgart Invest AG

in TEUR 2016 2015

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit   

Konzernjahresergebnis 17.008 8.637

Abschreibungen auf das Anlagevermögen 7.356 10.643

Veränderung der Rückstellungen -268 -2.369

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Erträge -1.782 0

Ergebnis aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -10.809 -2.426

Veränderung der übrigen Aktiva 114 -839

Veränderung der übrigen Passiva -529 320

Zinserträge -466 -621

Zinsaufwendungen 2.224 3.070

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 12.848 16.415

Cashflow aus der Investitionstätigkeit

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 1) 22.138 8.073

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen 1) -36.190 -12.607

Einzahlungen/Auszahlungen aus dem Verkauf/Kauf von konsolidierten Unternehmen 12.750 0

Erhaltene Zinsen 466 621

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -836 -3.913

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit

Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 10.013 0

Auszahlungen aus der Tilgung von Krediten -8.344 -4.063

Gezahlte Zinsen -2.224 -3.070

Gezahlte Dividende -11.165 -11.165

Auszahlungen an Minderheitsgesellschafter -65 -65

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit -11.785 -18.363

Finanzmittelbestand am Ende der Periode

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 227 -5.861

Konsolidierungskreisbedingte Veränderung des Finanzmittelbestands -1.780 0

Finanzmittelbestand am Anfang der Periode 63.924 69.785

Finanzmittelbestand am Ende der Periode 62.371 63.924

Zusammensetzung des Finanzmittelfonds

Flüssige Mittel 60.271 62.837

Wertpapiere des Umlaufvermögens 2.100 1.087

62.371 63.924

1)  Die Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens im Berichtsjahr und die Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen im Vorjahr beinhalten 
eine Umgliederung der Tilgung (Berichtsjahr) bzw. Darlehenszahlung (Vorjahr) einer in den sonstigen Vermögensgegenständen ausgewiesenen Darlehensforderung für eine 
gewährte Mezzaninfinanzierung über 4,5 Millionen Euro.
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Grundlagen der Rechnungslegung

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

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist nach dem Ge-
samtkostenver fahren aufgestellt.

Die in der Konzernbilanz und in der Konzern Gewinn- und Verlust-
rechnung zusammengefassten Posten werden gemäß § 265 Abs. 
7 Nr. 2 i. V. m. § 298 Abs. 1 HGB im Konzernanhang gesondert 
ausgewiesen, um die Klarheit der Darstellung zu verbessern. Aus  
dem gleichen Grund werden die Angaben zur Mitzuge hörigkeit 
zu anderen Posten und davon-Vermerke ebenfalls im Konzern-
anhang gemacht. Soweit nicht anders vermerkt, sind die Werte 
in den tabellarischen Aufgliederungen in Tausend Euro ( TEUR) 
angegeben. Aus rechentechnischen Gründen können in Tabellen 
Rundungs dif ferenzen zu den sich mathematisch exakt ergebenden  
Werten auftreten. Die jeweils für das Vorjahr angegebenen Zahlen  
betref fen das Geschäf tsjahr vom 01. Januar 2015 bis 31. De-
zember 2015.

Konsolidierungskreis

Der Konzernabschluss umfasst neben der STINAG Stuttgart In-
vest AG 22 ( Vorjahr: 26) voll konsolidier te in- und ausländische 
Tochtergesellschaften. Im Berichtsjahr wurde das Tochterunter-
nehmen STINAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co. KG 
mit einem 94%igen Anteil erworben, für das bei der erstmaligen 
Einbeziehung in den Konzernabschluss die aufgenommenen Ver-
mögensgegenstände und Schulden im Rahmen der Kaufpreis-
allokation neu bewertet wurden. Außerdem wurden im Rahmen 
der Veräußerung fünf ausländische Tochtergesellschaf ten aus 
dem Bereich Erneuerbare Energien entkonsolidier t.  

Eine inländische Tochtergesellschaf t wurde aufgrund der Be - 
freiungsvorschrif t § 296 Abs. 2 HGB nicht in den Konzern-
abschuss einbezogen, da sie wegen ihrer untergeordneten 
Bedeutung keine wesentliche Auswirkung auf die Darstellung 
der Vermögens-, Finanz- und Er tragslage des Konzerns hat.

Die STINAG Wohninvest GmbH & Co. KG wurde im Berichtsjahr in 
die STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG umbenannt.

Konzernanhang der STINAG Stuttgart Invest AG



Konzernabschluss  Konzernanhang

56

Konsolidierungsgrundsätze

Im Rahmen der Kapitalkonsolidierung nach der sogenannten Er-
werbsmethode wird der Wertansatz der dem Mutterunternehmen 
gehörenden Anteile an einem Tochterunternehmen mit dem auf 
diese Anteile entfallenden Betrag des Eigenkapitals des Tochter-
unternehmens verrechnet. Das Eigenkapital wird mit dem Betrag 
angesetzt, der dem zum Konsolidierungszeitpunkt beizulegenden 
Zeitwert der in den Konzernabschluss aufzunehmenden Vermö-
gensgegenstände, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten und 
Sonderposten entspricht. Ein nach der Verrechnung verbleibender 
Unterschiedsbetrag wird, wenn er auf der Aktivseite entsteht, als 
Geschäfts- oder Firmenwert und, wenn er auf der Passivseite ent-
steht, unter dem Posten „Unterschiedsbetrag aus der Kapitalkonso-
lidierung“ nach dem Eigenkapital ausgewiesen. Der für die Bestim-
mung des Zeitwertes der in den Konzernabschluss aufzunehmenden 
Vermögensgegenstände, Schulden, Rechnungsabgrenzungsposten 
und Sonderposten und für die Kapitalkonsolidierung maßgebliche  
Zeitpunkt ist grundsätzlich der, zu dem das Unternehmen Tochterun-
ternehmen geworden ist. Die Kapitalkonsolidierung für Gesellschaf-
ten oder zugekaufte Kapitalanteile, die vor dem 01. Januar 2010 
erstmalig konsolidiert wurden, wurde nach der Buchwertmethode 
zum Erwerbszeitpunkt vorgenommen. Unterschiedsbeträge wurden 
soweit wie möglich den betreffenden Aktivposten zugeordnet; der 
Restbetrag wurde als Geschäfts- oder Firmenwert ausgewiesen.

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

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

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Für die Aufstellung des Konzernabschlusses waren unveränder t 
zur Vergleichsperiode die nachfolgenden Bilanzierungs- und 
Bewer tungsmethoden maßgebend. Dabei wird den Grundsätzen 
vorsichtiger kaufmännischer Beur teilung Rechnung getragen.

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

Erworbene immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagever-
mögens werden bei Zugang zu Anschaffungskosten bewertet und 
planmäßig über ihre Nutzungsdauern zwischen 3 und 20 Jahren 
linear abgeschrieben. Geschäfts- oder Firmenwerte einschließlich 
der Geschäfts- oder Firmenwerte aus der Erstkonsolidierung von 

Anteilen werden über einen Zeitraum von 10 Jahren abgeschrieben.
Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaf fungs- bzw. Herstel-
lungskosten angesetzt und wird, soweit abnutzbar, um planmä-
ßige lineare Abschreibungen verminder t. Den Abschreibungen 
liegen bei den beweglichen Anlagen Nutzungsdauern von 3 bis  
15 Jahre, bei Gebäuden Nutzungsdauern bis zu 50 Jahren 
zugrunde. Ger ingwer t ige Anlagegüter bis zu einem Net to-
Einzelwer t von 150,00 EUR sind im Jahr des Zugangs als 
Aufwand er fasst worden. Geringwer t ige Anlagegüter bis zu 
einem Net to-Einzelwer t von mehr als 150,00 EUR bis 410,00 
EUR wurden im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben. Die Ab-
schreibungen auf Zugänge des Sachanlagevermögens werden 
im Übrigen zeitanteilig vorgenommen.

Bei den Finanzanlagen werden Anteilsrechte zu Anschaf fungs- 
kosten bzw. niedrigeren beizulegenden Wer ten und die Aus-
leihungen grundsätzlich zum Nennwer t bzw. zum niedrigeren 
bei zulegenden Wert angesetzt. Bei Ausleihungen ist allen risiko - 
behaf teten Posten durch die Bildung angemessener Einzelwer t-
berichtigungen Rechnung getragen; das allgemeine Kreditrisiko 
ist durch pauschale Abschläge berücksichtigt.

Die Vorräte werden zu Anschaf fungs- und Herstellungskosten 
bzw. zu den niedrigeren Tageswer ten angesetzt. Die Bewer tung 
der Roh-, Hil fs- und Betr iebsstof fe er folgt im Wesentlichen 
zu durchschnit t lichen Einstandspreisen unter Beachtung des 
Niederstwer tprinzips. Für Maschinen- und andere Instandhal-
tungsmaterialien besteht ein Festwer t.

Die Bewer tung der unfer tigen und fer tigen Erzeugnisse er folgt 
zu Herstellungskosten, wobei neben den direkt zurechenbaren 
Materialeinzelkosten, Fer tigungslöhnen und Sondereinzelkosten 
auch angemessene Teile an Fer tigungs- und Materialgemein-
kosten sowie Abschreibungen berücksichtigt werden. Handels-
waren sind zu Anschaf fungskosten oder niedrigeren Marktprei-
sen bilanzier t. A lle erkennbaren Risiken im Vorratsvermögen, 
die sich aus überdurchschnit t l icher Lagerdauer, geminder ter 
Verwer tbarkei t  und niedr igeren Wiederbeschaf fungskosten 
ergeben, sind durch angemessene Abwertungen berücksichtigt.

Für Verluste aus L iefer- und Abnahmeverpf lichtungen sind, 
soweit er forder lich, in angemessener Höhe Rückstellungen 
gebildet.

Abgesehen von handelsüblichen Eigentumsvorbehalten sind die 
Vorräte frei von Rechten Drit ter.

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände werden 
zu Nennwer ten abzüglich der Wer tabschläge für Einzelrisiken 
und für das allgemeine Kreditr isiko bilanzier t.
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Die Wer tpapiere des Umlaufvermögens werden zu Anschaf-
fungskosten oder gegebenenfalls zu den niedrigeren Wer ten, 
die sich aus den Börsen- oder Mark tpreisen am St ichtag 
ergeben, angesetz t.

Die Rückstellung für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 
werden versicherungsmathematisch nach dem Anwar tschaf ts-
barwer tver fahren unter Verwendung der „Richt tafeln 2005 G“  
Prof. Dr. Klaus Heubeck ermit telt. Für die Abzinsung wurde pau-
schal der durchschnit t liche Marktzinssatz bei einer restlichen 
Laufzeit von 15 Jahren von 4,01 % ( Vorjahr: 3,89 %) gemäß 
der Rückstellungsabzinsungsverordnung vom 18. November 
2009 verwendet. Es wird unveränder t davon ausgegangen, 
dass eine Anpassung der Renten aufgrund der schwierigen 
wir tschaf tlichen Situation bei Moninger nicht zu er folgen hat 
und folglich bei der Rückstellungsbemessung ein Rententrend 
von unveränder t 0 % angenommen werden kann.

Die Steuerrückstellungen und die sonstigen Rückstellungen be-
rücksichtigen alle ungewissen Verbindlichkeiten und drohenden 
Verluste aus schwebenden Geschäften. Sie sind in Höhe des nach 
vernünf tiger kaufmännischer Beur teilung notwendigen Er fül-
lungsbetrages (d. h. einschließlich künftiger Kosten- und Preis-
steigerungen) angesetzt. Rückstellungen mit einer Restlaufzeit 
von mehr als einem Jahr werden abgezinst. Die Verbindlichkeiten 
sind mit ihrem Er füllungsbetrag ausgewiesen. Rentenähnliche 
Verpflichtungen sind zum Barwer t angesetzt. Die Wertansätze 
der im Anhang angegebenen Eventualverbindlichkeiten entspre-
chen dem am Bilanzstichtag bestehenden Haftungsumfang.

Fremdwährungsforderungen oder -verbindlichkeiten bestehen 
nicht.

Für die Ermit t lung latenter Steuern aufgrund von temporären 
oder quasipermanenten Dif ferenzen zwischen den handels-
recht l ichen Wer tansät zen von Vermögensgegenständen, 
Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten im Konzernab-
schluss und ihren steuerlichen Wer tansätzen oder aufgrund 
steuer l icher Ver lust vor träge werden die Beträge der sich 
ergebenden S teuerbe- und -ent lastung mit den unterneh-
mensindividuellen Steuersätzen im Zeitpunkt des Abbaus der 
Dif ferenzen bewer tet und nicht abgezinst. Dabei werden auch 
Dif ferenzen, die auf Konsolidierungsmaßnahmen gemäß den 
§§ 300 bis 307 HGB beruhen, berücksichtigt, nicht jedoch 
Dif ferenzen aus dem erstmaligen Ansatz eines Geschäf ts- oder 
Firmenwer tes bzw.  eines negativen Unterschiedsbetrages aus 
der Kapitalkonsolidierung. Aktive und passive Steuerlatenzen 
werden verrechnet ausgewiesen. Die Ak t iv ierung latenter 
Steuern nach § 274 HGB unterbleibt in Ausübung des dafür 
bestehenden Ansatzwahlrechtes.

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

Erläuterungen zur Konzernbilanz

(1) Anlagevermögen
Die Gliederung und Entwicklung des Anlagevermögens ist im 
Konzern-Anlagespiegel für die ST INAG Stut tgar t Invest AG auf 
den Seiten 52 und 53 dargestellt.

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

Im Geschäf tsjahr 2016 wurden zehn Immobilienobjekte veräu-
ßer t. Hierdurch realisier ten wir Veräußerungsgewinne in Höhe 
von insgesamt 9.975 TEUR.

Bei den Beteiligungen lagen die Er träge aus Anlageabgängen 
bei 882 TEUR.

Das verpachtete Inventar des Airpor t Hotels steht im rechtlichen 
und wir tschaf tlichen Eigentum der STINAG Stut tgar t Invest AG. 
Hiernach entsteht beim Verpächter ein Substanzerhaltungsan-
spruch gegenüber dem Pächter. Dieser Anspruch wird über 
die Pachtdauer unter den sonstigen Forderungen aktivier t und 
auf Basis des bei Pachtbeginn festgelegten Schätzwertes, der  
jährlich unter Berücksichtigung der Wiederbeschaf fungskosten 
neu zu bewerten ist, um den Wert der Abnutzung erhöht. Zum  
31. Dezember 2016 beträgt der jährliche Schätzwert 2.051 TEUR 
und der Substanzerhaltungsanspruch nach Er reichen der durch - 
schnit t lichen Nutzungsdauer der Pachtgegenstände ebenfalls 
2.051 TEUR. 
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Angaben zum Anteilsbesitz

1)  Mit telbare Beteil igung der ST INAG Stut tgar t Invest AG. Die ST INAG Handels-
gesellschaf t mbH hält 100 % an der ST INAG Solar GmbH.

2)  Mit telbare Beteil igung der ST INAG Stut tgar t Invest AG. Die Moninger Holding 
AG hält 100 % an der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH.

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

4)  Der unbeschränk t haf tende Gesellschaf ter ist ein in den Konzernabschluss 
einbezogenes Unternehmen.

Inanspruchnahme der Erleichterungen nach den  
§§ 264 Abs. 3, 264 b HGB

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

(2) Vorräte
Die Vorräte gliedern sich im Einzelnen wie folgt:

Es handelt sich um Bestände der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH. 
Es lagen keine wesentlichen Wertabschläge vor.

(3) Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Sämtliche Forderungen haben wie im Vorjahr eine Restlaufzeit 
bis zu einem Jahr. In den sonstigen Vermögensgegenständen 
war im Vor jahr eine Dar lehensforderung für die gewähr te 
Mezzaninfinanzierung über 4.500 TEUR ausgewiesen, die in 
2016 vollständig getilgt wurde. Von den sonstigen Vermögens-
gegenständen haben 2.622 TEUR ( Vorjahr: 2.044 TEUR) eine 
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

 
 
Gesellschaf t

Anteil am 
Kapital 

in % 

STINAG Immobilien GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4) 100

STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG, 
Stuttgart 3) 4)

 
100

STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 100

STINAG Hotel GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4) 100

STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG, 
Stuttgart 3) 4)

 
100

STINAG Häuser am Markt GmbH & Co. KG,  
Stuttgart 3) 4)

 
100

STINAG Wohn-Immobilien GmbH & Co. KG, 
Stuttgart 3) 4)

 
100

STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG,  
Stuttgart 3) 4) 100

De La Paz Immobilienverwaltungsgesellschaft 
mbH, Stuttgart

 
100

STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien  
GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4)

 
100

STINAG Seniorenresidenz Böblingen  
GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4) 94

STINAG Dresden GmbH, Dresden 3) 100

Sinner Aktiengesellschaft, Karlsruhe 75,14

Moninger Holding AG, Karlsruhe 79,91

Hatz-Moninger Brauhaus GmbH, Karlsruhe 2) 79,91

STINAG New Energy GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4) 100

STINAG Windparks GmbH & Co. KG, Stuttgart 3) 4) 100

STINAG Real Estate GmbH, Stuttgart 100

STINAG Handelsgesellschaft mbH, Stuttgart 3) 100

Biergroßhandlung Wiesenauer GmbH, Stuttgart 100

STINAG Solar GmbH, Stuttgart 1) 3) 100

STINAG Technikverpachtungs GmbH, Stuttgart 100

Nicht konsolidierte Unternehmen bzw. Beteiligungen

Dillinger Brauhaus GmbH, Dillingen 100

EuroCape Romania Ltd., Nikosia, Zypern 20

in TEUR 31. 12. 2016 31.12.2015

Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe 374 395

Unfertige Erzeugnisse 367 429

Fertige Erzeugnisse und Waren 477 454

1.218 1.278

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Forderungen aus 
Lieferungen und 
Leistungen

 
 

2.080

 
 

2.929

Sonstige Vermögens-
gegenstände

 
5.028

 
8.810

7.108 11.739
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(4) Wertpapiere

(5) Eigenkapital
Die Entwicklung der einzelnen Komponenten des Eigenkapitals 
in den Jahren 2015 und 2016 ist im Konzerneigenkapitalspie-
gel ersichtlich.

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

Die ST INAG Stut tgar t Invest AG hat im Geschäf tsjahr 2016 
unveränder t 113.342 Stück nennbetragslose eigene Ak t ien 
zum Bilanzstichtag im Bestand gehabt. Der Anteil der eigenen  
Aktien am Grundkapital beträgt unverändert 0,76 %. Der höchste  
Kurs im Geschäf tsjahr 2016 betrug 21,95 EUR, der niedrigste 
18,94 EUR je Aktie.

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

Gewinnrücklagen
Die Gewinnrück lagen in Höhe von 120.764 TEUR ( Vor jahr: 
115.264 TEUR) enthal ten unter anderem die geset z l iche 
Rücklage in unveränder ter Höhe von 2.855 TEUR, die gemäß 
Ak t iengesetz gebildet wird. Die Gewinnrücklagen umfassen 
die thesaur ier ten Ergebnisse der in den Konzernabschluss 
einbezogenen Unternehmen.

(6) Rückstellungen
Die sonst igen Rückstellungen umfassen insbesondere Auf-
wendungen für Kundenboni, Ur laubsansprüche und Sonder-
vergütungen, Gewährleistungsverpf l ichtungen, ausstehende 
Lieferantenrechnungen, die allgemeine Risikovorsorge aus ver - 
t raglichen Verpf l ichtungen sowie aus drohenden Ver lusten 
aus schwebenden Geschäf ten. Der Unterschiedsbetrag nach  
§ 253 Abs. 6 HGB beträgt 282 TEUR und unter liegt einer 
Aus schüt tungssperre.

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Sonstige  
Wertpapiere

 
2.100

 
1.087

2.100 1.087

in TEUR 31. 12. 2016 31. 12. 2015

Rückstellungen  
für Pensionen  
und ähnliche  
Verpflichtungen

 
 
 

4.599

 
 
 

4.955

Steuerrück stellungen 301 67

Sonstige  
Rückstellungen

 
6.254

 
6.563

11.154 11.585
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(7) Verbindlichkeiten

Die ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegenüber Kredit institu-
ten sind in voller Höhe von 50.513 TEUR durch Grundpfand-
rechte gesicher t.

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

Die latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

Haftungsverhältnisse
Angabepflicht ige Haf tungsverhältnisse gemäß § 268 Abs. 7  
HGB i. V. m. § 298 Abs. 1 HGB bestehen zum 31. Dezember 2016 
nicht.

31. 12. 2016 davon Restlaufzeit 31. 12. 2015 davon Restlaufzeit

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

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

 
 

50.513

 
 

695

 
 

39.211

 
 

10.607

 
 

77.189

 
 

2.880

 
 

18.747

 
 

55.562
Verbindlichkeiten  
aus Lieferungen  
und Leistungen

 
 

588

 
 

588

 
 
0

 
 
0

 
 

897

 
 

897

 
 
0

 
 
0

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
verbundenen  
Unternehmen

 
 
 

120

 
 
 

120

 
 
 
0

 
 
 
0

 
 
 

120

 
 
 

120

 
 
 
0

 
 
 
0

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Unternehmen mit 
Beteiligungsver-
hältnis

 
  
 
0

 
  
 
0

 
  
 
0

 
  
 
0

 
  
 

425

 
 
 
 

425

 
  
 
0

 
  
 
0

Sonstige  
Verbindlichkeiten

 
2.131

 
1.524

 
436

 
171

 
2.378

 
1.899

 
424

 
55

davon aus 
Steuern

 
<276>

 
<276>

 
<0>

 
<0>

 
<499>

 
<499>

 
<0>

 
<0>

davon im Rahmen 
der sozialen 
Sicherheit

 
 

<233>

 
 

<212>

 
 

<13>

 
 

<8>

 
 

<250>

 
 

<224>

 
 

<17>

 
 

<9>

53.352 2.927 39.647 10.778 81.009 6.221 19.171 55.617

in TEUR 01.01.2016 Veränderung 31.12.2016

Passive  
latente 
Steuern

 
 

10.908

 
 

-944

 
 

9.964

Aktive  
latente 
Steuern

 
 

-2.915

 
 

547

 
 

-2.368

Saldo passive  
latente 
Steuern

 
 

7.993

 
 

397

 
 

7.596
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Aus den Operating-Leasing-, Miet- und Pachtverhältnissen (An-
pachtung) bestehen zum 31. Dezember 2016 für den Konzern  
Mindestzahlungsverpflichtungen in Höhe von 4.693 TEUR. Die 
Laufzeit der Verträge liegt zwischen ein und 14 Jahren. Die Ver - 
träge beinhalten teilweise Verlängerungsoptionen. Die Auf-
wendungen für die Anpachtung von Gaststät ten bei der Hatz-
Moninger Brauhaus GmbH betrugen für das Geschäftsjahr 2016 
TEUR 1.164.

Aus der Auslagerung betr ieblicher Funktionen bestehen der-
zeit keine wesentlichen Mindestzahlungsverpflichtungen. Der 
bisher bei der ST INAG Stut tgar t Invest AG bestehende Dienst-
leistungsver trag mit Drit ten für die Verrichtung von Dienstleis-
tungen für einzelne Bereiche der Verwaltung und Organisation 
( IT, Personalverwaltung, etc.) für die ST INAG-Gruppe wurde in 
2016 beendet und  hat te im Berichtsjahr keine wesentlichen 
finanziellen Auswirkungen mehr.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Sonstige f inanzielle Verpf lichtungen bestehen in Höhe von 
4.250 TEUR. Diese Verpflichtungen betref fen einen Mietvertrag 
mit Drit ten mit einer Laufzeit bis 30. Juni 2021, Abnahmever-
pflichtungen bei Rohstof fen und Leasingverpflichtungen für 
Kraf t fahrzeuge und Betriebs- und Geschäf tsausstat tung. Zum 
Stichtag besteht ein Bestellobligo im geschäftsüblichen Rahmen.

Derivative Finanzinstrumente
Zur Absicherung des Zinsr isikos aus bestehenden Darle-
hensverbindlichkeiten in Höhe von 36.500 TEUR besteht 
ein Zinssicherungsgeschäf t. Hierzu wurden in 2012 zwei 
bestehende Zinsswaps durch Abschluss einer neuen Por t folio-
Zinsswap-Vereinbarung (Nominalvolumen zum Stichtag 36.500 
TEUR mit Laufzeit bis 2021) restrukturier t. Die Bewertung der 
Zinsswap-Vereinbarung er folgte nach der Mark-to-Market-
Methode. Der negative Marktwer t dieser Vereinbarung beläuf t 
sich zum Bilanzstichtag auf 5.542 TEUR, für den durch Bildung 
einer Bewertungseinheit keine Rückstellung zu bilden war. Die 
gegenläufigen Änderungen der Zahlungsströme von Grund- und 
Sicherungsgeschäft gleichen sich durch das betrags-, währungs- 
und fristenkongruent gewählte Sicherungsinstrument (Zinsswap) 
vollständig aus (100%ige Ef fektivität). Zur Messung der Ef fek-
tivität der Sicherungsbeziehungen wird die Critical-Term-Match-
Methode angewendet. 

Im Konzern bestehen folgende wesentliche außerbilanzielle Geschäfte:

Operating-Leasing /  
Mietverhältnisse 

Zweck: Finanzierung von Betriebsimmobilien, Fahrzeugen sowie Betriebs- und Geschäftsausstattung 
durch Leasing- / Mietverhältnisse.

Risiken: Keine.

Vorteile: Risikominimierung und Freisetzung liquider Mittel.

An- und Verpachtung  
von Gaststätten

Zweck: An- und Verpachtung von Absatzstätten durch den Getränkebereich des Konzerns zur  
Absatzförderung.

Risiken: Leerstandsrisiko.

Vorteile: Absatzförderung.

Außerbilanzielle Geschäf te
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Erläuterungen zur  
Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung

(9) Umsatzerlöse

Der Rückgang der Erlöse aus Stromerzeugung resultier t aus der 
Veräußerung der Windparkgesellschaften, davon wurden Erlöse 
in Höhe von 2.487 TEUR ( Vorjahr: 6.510 TEUR) im Ausland 
(Frankreich) erzielt. Sämtliche anderen Umsätze werden im In-
land erwir tschaftet. Aufgrund der Neudefinition der Umsatzerlöse 
nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) wurde der 
entsprechende Vorjahresbetrag (89 TEUR) von den sonstigen be-
trieblichen Erträgen in die Umsatzerlöse umgegliedert. Weiterhin 
wurde aufgrund der Neudefinition die bisher in den sonstigen 
Steuern ausgewiesene Biersteuer der Hatz-Moninger Brauhaus 
GmbH für 2016 in Höhe von 1.535 TEUR und für das Vorjahr in  
Höhe von 1.374 TEUR bei den Getränkeerlösen als Erlösminde rung 
abgesetzt. Die Gliederung der Umsatzerlöse nach den Geschäfts-
feldern ist aus der Darstellung der Geschäftsbereiche ersichtlich.

(10) Sonstige betriebliche Er träge
Die Er träge aus Anlageabgängen beinhalten den Veräußerungs-
gewinn aus dem Verkauf von zehn Immobilienobjekten sowie 
Gewinne aus Beteiligungsabgängen. Aufgrund der Neudefinition 
der Umsatzerlöse nach dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz 
(BilRUG) wurde der entsprechende Vorjahresbetrag (89 TEUR) 
in die Umsatzerlöse umgeglieder t.

(11) Materialaufwand

(12) Personalaufwand

(13) Abschreibungen
Der Ausweis betrif f t die Abschreibungen auf immaterielle Vermö-
gensgegenstände und Sachanlagen.
 
(14) Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen umfassen vor allem  
Auf  wendungen für die Instandhaltung sowie sonstige Fremd-
leistungen, ferner alle Verwaltungs- und Ver triebskosten. Die 
wesentlichen Einzelposit ionen sind aus der nachfolgenden 
Darstellung ersichtlich. 

in TEUR 2016 2015

Aufwendungen für 

  den Betrieb 4.657 5.137

  den Vertrieb 1.502 1.800

  die Verwaltung 2.404 2.141

Buchverluste aus Anlageab-
gängen und Abschreibungen 
auf Umlaufvermögen

 
 

469

 
 

209

Sonstige Aufwendungen 393 555

9.425 9.842

in TEUR 2016 2015

Netto-Mieterlöse 20.488 19.792

Erlöse aus Mietnebenkosten 1.900 1.847

Getränkeerlöse 11.572 12.020

Erlöse aus Stromerzeugung 2.770 6.884

Sonstige Erlöse 597 559

37.327 41.102

in TEUR 2016 2015

Erträge aus Anlageabgängen 
und Zuschreibungen

 
10.889

 
2.472

Erträge aus der Auflösung von 
Rückstellungen

 
422

 
603

Erträge aus der Auflösung von 
Wertberichtigungen

 
131

 
99

Sonstige Erträge 3.030 2.279

14.472 5.453

in TEUR 2016 2015

Löhne und Gehälter 5.283 5.111

Soziale Abgaben und Aufwen-
dungen für Altersversorgung 
und Unterstützung

 
 

937

 
 

1.202

davon für Altersversorgung <124> <419>

6.220 6.313

in TEUR 2016 2015

Aufwendungen für Roh-, 
Hilfs- und Betriebsstoffe und 
bezogene Waren

 
 

4.092

 
 

4.197

Aufwendungen für bezogene 
Leistungen

 
2.592

 
2.602

6.684 6.799
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(15)  Er träge aus anderen Finanzanlagen und sonstige 
Zinserträge

Der Rückgang bei den sonst igen Zinser trägen result ier t im 
Wesentlichen aus den Zinsen für die in 2016 vollständig zu-
rückbezahlte Mezzaninf inanzierung eines Projek tentwick lers, 
die im Vorjahr gewähr t wurde.

(16)  Aufwendungen aus anderen Finanzanlagen und  
sonstige Zinsaufwendungen

Der Rückgang bei den sonstigen Zinsaufwendungen resultier t 
im Wesentlichen aus den gesunkenen Zinsen wegen der Ver-
äußerung der Windparkgesellschaf ten. Die Zinsaufwendungen 
enthalten den Zinsanteil aus der Zuführung zur Pensionsrück-
stellung in Höhe von 189 TEUR ( Vorjahr: 197 TEUR).

(17)  Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Der Ausweis beinhaltet latente Steueraufwendungen in Höhe 
von 76 TEUR ( Vorjahr: 364 TEUR).

(18) Sonstige Steuern
Aufgrund der Neudefinit ion der Umsatzerlöse nach dem Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG) wurde die bisher in den 
sonstigen Steuern ausgewiesene Biersteuer der Hatz-Moninger 
Brauhaus GmbH für 2016 in Höhe von 1.535 TEUR und für das 
Vorjahr in Höhe von 1.374 TEUR bei den Umsatzerlösen als 
Erlösminderung abgesetz t.

Darstellung der Geschäftsbereiche

Zum Zweck der Unternehmenssteuerung ist der Konzern nach Pro-
dukten und Dienstleistungen in vier Geschäftsfelder organisier t:

1. Immobilienbereich
Im Immobilienbereich sind der Bestand und der Ergebnisbeitrag 
der Immobilien folgender Gesellschaften zusammengefasst:

STINAG Stuttgart Invest AG
STINAG Kö45 Grundbesitz GmbH & Co. KG
STINAG Immobilien GmbH & Co. KG
STINAG Parkhaus Weilimdorf GmbH & Co. KG
STINAG Pariser Platz GmbH & Co. KG
STINAG Hotel GmbH & Co. KG 
STINAG Dresden GmbH
STINAG Häuser am Markt GmbH & Co. KG
STINAG Wohn-Immobilien GmbH & Co. KG
STINAG Kongresshotel GmbH & Co. KG
STINAG Senioren- und Pflegeimmobilien GmbH & Co. KG
STINAG Seniorenresidenz Böblingen GmbH & Co. KG
De La Paz Immobilienverwaltungsgesellschaft mbH
Sinner Aktiengesellschaft 

2. Erneuerbare Energien
In diesem Geschäftsbereich sind die STINAG Windparks GmbH & 
Co. KG (operatives Windparkgeschäft), die STINAG New Energy 
GmbH & Co. KG und die STINAG Solar GmbH zusammengefasst. Die 
in der Darstellung ausgewiesenen Umsatzerlöse des Erneuerbare 
Energien-Geschäftsbereiches resultieren ausschließlich aus den 
operativen Windparks, die im Berichtsjahr veräußert wurden sowie 
der Solaranlage der STINAG-Gruppe. 

3. Getränkebereich
Der Getränkebereich umfasst den Geschäf tsbetr ieb der Hatz-
Moninger Brauhaus GmbH sowie der ST INAG Technikverpach-
tungs GmbH.

4. Finanz- und Beteiligungsbereich
Der Finanz- und Beteiligungsbereich beinhaltet insbesondere:
·  Die Beteil igungen an der ST INAG Real Estate GmbH, der 

Moninger Holding AG, der ST INAG Handelsgesellschaf t mbH 
und den Finanzbereich der ST INAG Stut tgar t Invest AG.

·  Die Personalaufwendungen der STINAG Real Estate GmbH wur-
den aufwandsgerecht auf die Geschäftsbereiche Immobilien, 
Erneuerbare Energien sowie Finanzen/Beteiligungen verteilt.

Die dargestellten Geschäftsbereiche bilden die operativen Ge- 
schäf tsfelder im Berichtsjahr, nach denen der Konzern intern 
gesteuer t wird. Vermögensgegenstände und Schulden sowie 
Aufwendungen und Er träge wurden den Geschäf tsbereichen  
nach ihrer inhaltlichen und operativen Zugehörigkeit mit ihrem 
jeweiligen Erfolgsbeitrag zugeordnet.

in TEUR 2016 2015

Erträge aus anderen Wertpa-
pieren und Ausleihungen des 
Finanzanlagevermögens

 
 

94

 
 

93

Sonstige Zinsen und ähnliche 
Erträge

 
420

 
676

514 769

in TEUR 2016 2015

Abschreibungen auf Finanz-
anlagen und auf Wert papiere 
des Umlaufvermögens

 
 
7

 
 

88

Zinsen und ähnliche Auf-
wendungen

 
2.224

 
3.342

2.231 3.430
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in TEUR Immobilien 

Erneuerbare
Energien

 
Getränke

Finanzen /  
Beteiligungen

 
Konzern

Umsatzerlöse

Segmenterlöse 21.971 2.770 13.103 3 37.847

abzügl. Intersegmenterlöse -520 0 0 0 -520

Umsatzerlöse mit  
externen Dritten

 
21.451

 
2.770

 
13.103

 
3

 
37.327

Ergebnis

Operatives Ergebnis  
(Segmentergebnis)

 
19.220

 
2.865

 
-364

 
-298

 
21.423

Übriges Finanzergebnis -1.099 -561 -6 -51 -1.717

Ergebnis vor Ertragsteuern 18.121 2.304 -370 -349 19.706

Ertragsteueraufwand -2.698

Ergebnis nach Steuern 17.008

Vermögensgegenstände 
und Schulden

Segmentvermögen  
(ohne Steuern)

 
171.340

 
2.281

 
9.400

 
63.214

 
246.235

Ertragsteueransprüche 1.209

247.444

Segmentschulden  
(ohne Steuern)

 
57.062

 
0

 
2.816

 
4.253

 
64.131

Ertragsteuerschulden 8.173

72.304

Sonstige  
Segmentinformationen

Investitionen1)

   Immaterielle Vermögens-
gegenstände

 
732

 
0

 
263

 
0

 
995

  Sachanlagen 46.576 0 501 0 47.077

  Finanzanlagen 6 0 211 0 217

47.314 0 975 0 48.289

Abschreibungen

   Immaterielle  
Vermögensgegenstände

 
75

 
79

 
197

 
54

 
405

  Sachanlagen 5.064 846 1.037 0 6.947

  Finanzanlagen 0 0 4 0 4

5.139 925 1.238 54 7.356

1)  Die Investitionen beinhalten Zugänge aus Konzernkreisveränderungen in Höhe von 12.123 TEUR.

Darstellung der Geschäftsbereiche zum 31. Dezember 2016:
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in TEUR Immobilien 

Erneuerbare
Energien

 
Getränke

Finanzen /  
Beteiligungen

 
Konzern

Umsatzerlöse

Segmenterlöse 21.337 6.884 13.554 3 41.778

abzügl. Intersegmenterlöse -675 0 0 0 -675

Umsatzerlöse mit  
externen Dritten

 
20.662

 
6.884

 
13.554

 
3

 
41.103

Ergebnis

Operatives Ergebnis  
(Segmentergebnis)

 
11.939

 
1.648

 
359

 
-690

 
13.256

Finanzergebnis -1.023 -1.648 -6 16 -2.661

Ergebnis vor Ertragsteuern 10.916 0 353 -674 10.595

Ertragsteueraufwand -1.958

Ergebnis nach Steuern 8.637

Vermögensgegenstände 
und Schulden

Segmentvermögen  
(ohne Steuern)

 
139.184

 
53.875

 
10.347

 
65.821

 
269.227

Ertragsteueransprüche 843

270.070

Segmentschulden  
(ohne Steuern)

 
43.059

 
41.150

 
3.075

 
5.092

 
92.376

Ertragsteuerschulden 8.560

100.936

Sonstige  
Segmentinformationen

Investitionen1)

   Immaterielle Vermögens-
gegenstände

 
6

 
0

 
1

 
0

 
7

  Sachanlagen 5.169 0 1.757 0 6.926

  Finanzanlagen 0 0 273 0 273

5.175 0 2.031 0 7.206

Abschreibungen

   Immaterielle  
Vermögensgegenstände

 
30

 
317

 
208

 
164

 
719

  Sachanlagen 5.005 2.991 942 0 8.938

  Finanzanlagen 0 0 14 72 86

 5.035 3.308 1.164 236 9.743

1)  Im Geschäftsbereich Erneuerbare Energien wurden die Investitionen in Höhe von 900 TEUR mit der 100%igen Wertberichtigung saldiert.

Darstellung der Geschäftsbereiche zum 31. Dezember 2015:
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Nach geografischen Regionen stellen sich die Geschäftsbereiche in 2015 wie folgt dar:

Nach geografischen Regionen stellen sich die Geschäftsbereiche in 2016 wie folgt dar:

 
in TEUR Immobilien 

Erneuerbare
Energien

 
Getränke

Finanzen /  
Beteiligungen

 
Konzern

Umsatzerlöse

Inland 21.971 283 13.103 3 35.360

Ausland 0 2.487 0 0 2.487

21.971 2.770 13.103 3 37.847

Segmentvermögen  
(ohne Steuern)

Inland 171.340 2.281 9.400 63.214 246.235

171.340 2.281 9.400 63.214 246.235

Investitionen in das 
Anlagevermögen

Inland 47.314 0 975 0 48.289

47.314 0 975 0 48.289

 
in TEUR Immobilien 

Erneuerbare
Energien

 
Getränke

Finanzen /  
Beteiligungen

 
Konzern

Umsatzerlöse

Inland 21.337 374 13.554 3 35.268

Ausland 0 6.510 0 0 6.510

21.337 6.884 13.554 3 41.778

Segmentvermögen  
(ohne Steuern)

Inland 139.184 1.961 10.347 65.821 217.313

Ausland 0 51.914 0 0 51.914

139.184 53.875 10.347 65.821 269.227

Investitionen in das 
Anlagevermögen

Inland 5.175 0 2.031 0 7.206

5.175 0 2.031 0 7.206
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Nachtragsbericht

Mit Wirkung zum 01. März 2017 wurden sämtliche Geschäftsanteile 
der STINAG Dresden GmbH gemäß Kaufvertrag vom 02. März 2017 
zu einem Kaufpreis von 730 TEUR veräußert. Im Zusammenhang 
mit der Veräußerung wurde der Beherrschungs- und Gewinnab-
führungsertrag mit der STINAG Dresden GmbH von 10. September 
1991 zum Ablauf des 28. Februar 2017 aufgehoben.

Die STINAG Stuttgart Invest AG hat aufgrund der Veränderungen 
an der Frankfur ter Börse im Segment Entry Standard den Bör-
senplatz für das Zweitlisting zum Börsenplatz München, Segment 
m:access gewechselt. Damit besteht, wie bisher, das Erstlisting im 
Freiverkehr Plus an der Stuttgarter Börse und das neue Zweitlisting 
im qualifizierten Freiverkehr m:access an der Münchner Börse.

Sonstige Angaben

Beschäf tigte
Im Geschäftsjahr 2016 waren im Jahresdurchschnit t 87 Mitar-
beiterinnen und Mitarbeiter ( Vorjahr: 83) im Konzern beschäftigt. 
Die Mitarbeiter sind bei der Hatz-Moninger Brauhaus GmbH und 
der STINAG Real Estate GmbH beschäftigt.

Organbezüge
Die Gesamtbezüge der Mitgl ieder des Vorstandes für das 
Geschäf tsjahr 2016 betrugen 0,7 Mil l ionen Euro. Die Vor-
standsvergütung set z t sich aus einer Grundvergütung und 
einer variablen Vergütung, die sich an dem Geschäf tser folg 
(entsprechend den Unternehmenszielen, der Wer tsteigerung 
und dem Ergebnis) orientier t, zusammen. 

Die Gesamtbezüge des Aufsichtsrates betrugen 88 TEUR.

Honorare des Abschlussprüfers 
Das für das Geschäf tsjahr 2016 berechnete Honorar des 
Ab schlussprüfers Ernst & Young GmbH setz t sich wie folgt 
zusammen:

In der Position Abschlussprüfungsleistungen sind die gesam-
ten für das Geschäf tsjahr berechneten Honorare der Ernst & 
Young GmbH für die Abschlussprüfung des Jahresabschlusses 
und des Konzernabschlusses der ST INAG Stut tgar t Invest AG 
sowie für die Prüfung von Abschlüssen verbundener Untern 
ehmen enthalten. Die Posit ionen Steuerberatungsleistungen 
und Sonstige Leistungen umfassen die für das Geschäf tsjahr 
berechneten Honorare der Ernst & Young GmbH an die STINAG 
Stut tgar t Invest AG und deren verbundene Unternehmen.

Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen und Personen
Im Geschäf tsjahr 2016 wurden keine wesentlichen mark tun-
üblichen Geschäf te mit nahestehenden Unternehmen oder 
Personen getätigt.

Erklärung gemäß § 161 AktG zum 
Corporate-Governance-Kodex
Die börsennot ier te, in den Konzernabschluss einbezogene 
Sinner Ak tiengesellschaf t, Karlsruhe, hat für 2016 die nach 
§ 161 AktG vorgeschriebene Erklärung abgegeben und auf der 
Webseite der Gesellschaf t öf fentlich zugänglich gemacht.

in TEUR 2016 2015

Abschlussprüfungs-
leistungen

 
188

 
183

Steuerberatungs- 
leistungen

 
118

 
74

Sonstige Leistungen 0 2

306 259

2016 2015

Mitarbeiter 81 79

Auszubildende 6 4

87 83 



Konzernabschluss  Konzernanhang

68

Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschäftsführung des Mutterunternehmens schlägt in Über-
einstimmung mit dem Aufsichtsrat vor, den Bilanzgewinn des 
Mutterunternehmens in Höhe von 40.571.069,72 EUR wie folgt 
zu verwenden:

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

Bei Annahme dieses Ausschüttungsvorschlages entfällt auf das 
am 31. Dezember 2016 dividendenberechtigte Grundkapital von 
38.705.310,80 EUR eine Auschüt tungssumme von insgesamt 
11.164.993,50 EUR; der auf neue Rechnung vorzutragende Ge-
winnanteil beträgt 29.406.076,22 EUR.

Stut tgar t, 30. März 2017

Der Vorstand

Bar th May

Euro je Aktie EUR

Dividende je  
Stückaktie

 
0,75

 
11.164.993,50

11.164.993,50
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Zu dem Konzernabschluss und dem Konzernlagebericht, der 
mit dem Lagebericht der Gesellschaft zusammengefasst wurde, 
haben wir folgenden Bestätigungsvermerk er teilt:

„Wir haben den von der STINAG Stuttgart Invest AG, Stut tgart, 
aufgestellten Konzernabschluss – bestehend aus Bilanz, Gewinn- 
und Verlustrechnung, Eigenkapitalspiegel, Kapitalflussrechnung 
und Anhang – sowie den Konzernlagebericht, der mit dem 
Lagebericht der Gesellschaf t zusammengefasst wurde, für das 
Geschäftsjahr vom 01. Januar 2016 bis zum 31. Dezember 2016 
geprüft. Die Aufstellung von Konzernabschluss und Konzernlage-
bericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschrif ten liegt 
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Gesellschaft. 
Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchge-
führten Prüfung eine Beurteilung über den Konzernabschluss und 
den Konzernlagebericht abzugeben. 

Wir haben unsere Konzernabschlussprüfung nach § 317 HGB 
unter Beachtung der vom Institut der Wir tschaf tsprüfer ( IDW ) 
festgestell ten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Ab-
schlussprüfung vorgenommen. Danach ist die Prüfung so zu 
planen und durchzuführen, dass Unrichtigkeiten und Verstöße, 
die sich auf die Darstellung des durch den Konzernabschluss 
unter Beachtung der Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung 
und durch den Konzernlagebericht vermit telten Bildes der Ver-
mögens-, Finanz- und Er tragslage wesentlich auswirken, mit 
hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung 
der Prüfungshandlungen werden die Kenntnisse über die Ge-
schäftstätigkeit und über das wir tschaftliche und rechtliche Um-
feld des Konzerns sowie die Erwartungen über mögliche Fehler 
berücksichtigt. Im Rahmen der Prüfung werden die Wirksamkeit 
des rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems 
sowie Nachweise für die Angaben im Konzernabschluss und im 
Konzernlagebericht überwiegend auf der Basis von Stichproben 

beur teilt. Die Prüfung umfasst die Beur teilung der Jahresab-
schlüsse der in den Konzernabschluss einbezogenen Unterneh-
men, der Abgrenzung des Konsolidierungskreises, der ange-
wandten Bilanzierungs- und Konsolidierungsgrundsätze und der 
wesentlichen Einschätzungen der gesetzlichen Ver treter sowie 
die Würdigung der Gesamtdarstellung des Konzernabschlusses 
und des Konzernlageberichtes. Wir sind der Auf fassung, dass 
unsere Prüfung eine hinreichende sichere Grundlage für unsere 
Beurteilung bildet.

Unsere Prüfung hat zu keinen Einwendungen geführ t.

Nach unserer Beur tei lung aufgrund der bei der Prüfung 
gewonnenen Erkenntnisse entspr icht der Konzernabschluss 
den gesetzlichen Vorschrif ten und vermit telt unter Beachtung 
dieser Vorschrif ten ein den tatsächlichen Verhältnissen ent-
sprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Er tragslage des 
Konzerns. Der Konzernlagebericht steht in Einklang mit dem 
Konzernabschluss, entspricht den gesetzlichen Vorschrif ten, 
vermit telt insgesamt ein zutref fendes Bild von der Lage des 
Konzerns und stellt die Chancen und Risiken der zukünf tigen 
Entwicklung zutref fend dar.“

Stut tgar t, 30. März 2017

Ernst & Young GmbH
Wir tschaf tsprüfungsgesellschaf t

Kern   Wit tmann
Wir tschaf tsprüfer   Wir tschaf tsprüfer

Uneingeschränkter Bestätigungsvermerk
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STINAG  
Stuttgart Invest AG
Stut tgar t
Kapital 39.000 TEUR

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

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

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

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

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

Kapital 10 TEUR, 100 %

Sinner Aktiengesellschaft
Karlsruhe
Kapital 4.524 TEUR, 75 %

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

STINAG 
Pariser Platz GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 535 TEUR, 100 %

De La Paz Immobilienver- 
waltungsgesellschaft mbH
Stut tgar t

Kapital 75 TEUR, 100 %

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

Kapitalgesellschaf ten: Gezeichnetes Kapital
Personengesellschaf ten: Festkapitalanteile

STINAG Seniorenresidenz 
Böblingen GmbH & Co. KG
Stut tgar t

Kapital 2.000 TEUR, 94 %

STINAG Wohn- 
Immobilien GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 125 TEUR, 100 %

STINAG Dresden GmbH
Stut tgar t
Kapital 130 TEUR, 100 %
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STINAG  
Stuttgart Invest AG
Stut tgar t
Kapital 39.000 TEUR

Moninger Holding AG
Karlsruhe
Kapital 4.090 TEUR, 80 %

Hatz-Moninger  
Brauhaus GmbH
Karlsruhe
Kapital 100 TEUR, 100 %

STINAG 
Technikverpachtungs GmbH
Stut tgar t
Kapital 25 TEUR, 100 %

3 Gesellschaften 
mit nur geringem 
Geschäftsbetrieb

STINAG  
Solar GmbH, 
Stut tgar t,
Kapital 25 TEUR, 100 %

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

STINAG New Energy
GmbH & Co. KG
Stut tgar t
Kapital 30 TEUR, 100 %

STINAG 
Handelsgesellschaft mbH
Stut tgar t
Kapital 30 TEUR, 100 %
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