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Asset- und Kulturwandel in der Stiftung Schonau
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Ein Unternehmen der Evangelischen Landeskirche in Baden



STIFTUNG
SCHOENAU

Uber den Stiftungszweck leistet die Stiftung Schonau einen
wesentlichen finanziellen Beitrag fur den Haushalt der
Evangelischen Landeskirche in Baden.

Dartiber hinaus finanziert sie die bauliche Instandhaltung von
Kirchen und Pfarrhausern in Baden.
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Stiftungszweck
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[ ein Immobilienunternehmen
der Evangelischen
Landeskirche in Baden mit
ca. 90 Mitarbeitenden

[ eine kirchliche Stiftung

[ eine Vermobgensverwaltung
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Raume schaffen - Sinn stiften.




Immobilien:

Vergabe von Erbbaurechten
ca. 13.300 Vertrage
Vermietung von

ca. 900 Wohnungen
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Verpachtung

landwirtschaftlicher Flachen:

6.000 ha
8.000 Vertrage
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Forstwirtschatft:
7.600 ha Forst

600 Brennholzkunden
60 Rundholzkunden
200 Jager
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Vermogen:

Bilanzsumme OLR Y,
Marktwerte hoher / 90% EK
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Rahmenbedingungen: Projektion der Kirchenmitgliederzahlen
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Kirchensteuer nominal Kirchensteuer real
(kaufkraftbereinigt)

Sinkende Kirchensteuern stellen
eine Immense Herausforderung
far die Refinanzierung der Kirche
dar.
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Diese Steigerung ist aus dem laufenden Cash Flow nicht zu stemmen.

Substanzielle Eingriffe in die Vermogensstruktur waren in der
Vergangenheit nicht diskutabel.

Was ist notwendig?

okonomisch
organisational

Welche Risiken mlussen gesteuert werden?
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Wo lasst sich (kaum) steuern?

Auf dem Level halten und keine zusatzlichen Risiken nehmen:

Pacht: Erl6se konstant gering, Arrondierung, Fokus auf Potential bei EE PV

Forst: Erlése konstant gering ohne signifikantes Potential, Forst- und Jagdstrategie weiter umsetzen
(h6herer Einschlag / intensivere Bejagung), Fokus auf Potential bei EE WEA  Risiko Klimawandel!

Fonds: Erldse stabil hoch, Uberschaubarer administrativer Aufwand, ausgewogenes Portfolio zwischen
ausschuttungsstarken und wertorientierten Fonds

Ziel: Breite paneuropdaische Diversifikation, als indirektes Vehikel Steuerung nur tber Mittelabrufe

und Nachdotierungen

Strategisch mit Potential: Erneuerbare Energien
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Chancen - Ansatzpunkte Erbbaurechte (EBR)

Chancen - Ansatzpunkte Wohnen

Erlbése gut

Portfoliobereinigung

Verkauf alter unrentabler Vertrage - deutlich
proaktiver in die Vermarktung (Ruckzug aus der
Flache)

Gezielter Ankauf von Immobilien auf unseren
Erbbaurechts Grundstticken, um homogene
Flachen neu zu entwickeln

Erl6se auskdmmlich - Zyklen Mietanpassungen
verringern

Desinvestitionsstrategie

Bestandserweiterung
Durch Neubau
Evtl. Asset-Tausch (Erbbaugrundstiicke geben
Wohnimmobilien)
Partiell durch Ankauf (gleich CF verfligbar)
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Risiken - Ansatzpunkte auslaufende Erbbaurechte

1.400 Vertrage laufen in den néachsten 30 - 40 Jahren aus

Refinanzierung bei 20 Jahren Restlaufzeit schwierig

Bereitschaft der EBR, in die Immobilien zu investieren???

Fruhzeitige Verlangerung der auslaufenden EBR

Substanzielle CF Steigerung
Entschadigungsrisiken reduzieren

Evtl. hohe Entschadigungszahlungen, wenn eine
Verlangerung nicht greift

Bei Entschadigung die Chance:

Abriss +Neubau
Begrtiindung von Mietverhéltnissen (bei aller bekannten
Komplexitat in der Umsetzung)

Reputation (Herausforderung bei der Kommunikation)

Herausforderung Sonderfall WEG (Notwendigkeit von
einstimmigen Beschllssen)

Risiken - Ansatzpunkte Wohnen

Dekarbonisierung des Bestandes
Festgestellte Volumina derzeit finanziell nicht zu stemmen
Weitere Restrukturierungswelle notwendig

Verjingung des Bestandes
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Traditionsreiche kirchliche Stiftung mit 465 Jahren

Was war, das war und hilft uns nicht fur die Zukunft

&RURQD ZLUNW QDFK « ZLHGHU HUNHQQEDUH 7HMEEQt\WE) [eU HLIHQHYV
Ziel: hdhere Prasenzzeit im Blro

Prozesse hinterfragen / Effizienz erh6hen

Denken wie ein Unternehmer im Unternehmen
Haltung (Selbstverstandnis / Selbstbild)

Aktiveres Management vs. Mentalitat einer Verwaltung

Erganzend relevant

ESG bei allen Entscheidungen mitdenken
(Doppelte Wesentlichkeit durchgefiihrt, VSME-Standard in die Planung integriert)

Uberprifung des Zielsystems: Teilstrategien fur die einzelnen Fachbereiche
Waldumbau / Jagd

Dekarbonisierung
Asset-Struktur
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Fazit:

Zelt Ist jetzt relf flr diesen weiteren, umfassenden
Strukturwandel / Veranderungsprozess in der Stiftung

[ Richtige Zeit, um grundsatzlich in die Organisations- und
Vermaogensstruktur einzugreifen.

(LQ 3UR]JHVV GHU QLFKW  EHUPRUJHQ DE.
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