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Status
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Über den Stiftungszweck leistet die Stiftung Schönau einen 
wesentlichen finanziellen Beitrag für den Haushalt der 
Evangelischen Landeskirche in Baden.

Darüber hinaus finanziert sie die bauliche Instandhaltung von 
Kirchen und Pfarrhäusern in Baden.



Stiftungszweck

1560 gegründet

Aufwand 2024    �F�D�����������0�L�R�����¼
       17,5 �0�L�R�����¼���$�E�I�•�K�U�X�Q�J���D�Q���/�D�Q�G�H�V�N�L�U�F�K�H���%�D�G�H�Q
           ���������0�L�R�����¼���%�D�X�S�I�O�L�F�K�W�H�Q
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Selbstverständnis
 
�ƒ ein Immobilienunternehmen 

der Evangelischen 
Landeskirche in Baden mit  
ca. 90 Mitarbeitenden

�ƒ eine kirchliche Stiftung

�ƒ eine Vermögensverwaltung 

4Aus der Not zur Tugend - Asset und Kulturwandel



Räume schaffen - Sinn stiften.

Lokales 
Portfolio
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Immobilien:
�ƒ Vergabe von Erbbaurechten

ca. 13.300 Verträge
�ƒ  Vermietung von

ca. 900 Wohnungen
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Verpachtung  
landwirtschaftlicher Flächen:

�ƒ 6.000 ha 
�ƒ 8.000 Verträge
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Forstwirtschaft: 
7.600 ha Forst 

�ƒ 600 Brennholzkunden 
�ƒ 60 Rundholzkunden
�ƒ 200 Jäger 
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Internationales 
Portfolio
14 Beteiligungen an Immobilienfonds 
(paneuropäisch) über eine 
Dachfondsstruktur (Baden Immo Master) 
gemeinsam mit der Evangelischen 
Landeskirche in Baden
 
�,�Q�Y�H�V�W���U�G�������������0�L�R�����¼���(�.

Räume schaffen - Sinn stiften.
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Vermögen: 
�ƒ Bilanzsumme ���������0�L�R�����¼

Marktwerte höher / 90% EK
�ƒ �(�U�J�H�E�Q�L�V�������������������0�L�R�����¼�����Q�D�F�K���6�W�L�I�W�X�Q�J�V�]�Z�H�F�N��
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�ƒ Grundlagen

Rahmenbedingungen: Projektion der Kirchenmitgliederzahlen
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Sinkende Kirchensteuern stellen 
eine immense Herausforderung 
für die Refinanzierung der Kirche 
dar.



Die Not
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�ƒ �'�H�U�]�H�L�W���F�D�����������0�L�R�����¼���$�X�I�Z�D�Q�G���I�•�U���G�H�Q���6�W�L�I�W�X�Q�J�V�]�Z�H�F�N����

�ƒ �:�L�U���J�H�K�H�Q���P�L�W�W�H�O�I�U�L�V�W�L�J���Y�R�Q���L�Q�V�J�H�V�D�P�W�������0�L�R�����¼���6�W�H�L�J�H�U�X�Q�J���S���D�����D�X�V����

�ƒ Diese Steigerung ist aus dem laufenden Cash Flow nicht zu stemmen.

�ƒ Substanzielle Eingriffe in die Vermögensstruktur waren in der 
Vergangenheit nicht diskutabel.

�ƒ Was ist notwendig?

�ƒ ökonomisch
�ƒ organisational

�ƒ Welche Risiken müssen gesteuert werden?



Die kleine Not: Vermögensbausteine

Aus der Not zur Tugend - Asset und Kulturwandel 13

Wo lässt sich (kaum) steuern?

Auf dem Level halten und keine zusätzlichen Risiken nehmen:

�ƒ Pacht: Erlöse konstant gering, Arrondierung, Fokus auf Potential bei EE PV

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

�ƒ Fonds: Erlöse stabil hoch, überschaubarer administrativer Aufwand, ausgewogenes Portfolio zwischen 
ausschüttungsstarken und wertorientierten Fonds

 
Ziel: Breite paneuropäische Diversifikation, als indirektes Vehikel Steuerung nur über Mittelabrufe 
und Nachdotierungen

�:�� Strategisch mit Potential: Erneuerbare Energien



Die Tugend �± Vermögensbausteine als 
Steuerungsgrößen
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Chancen - Ansatzpunkte Wohnen 

�ƒ Erlöse auskömmlich - Zyklen Mietanpassungen 
verringern

�ƒ Desinvestitionsstrategie 

�ƒ Bestandserweiterung
�ƒ Durch Neubau
�ƒ Evtl. Asset-Tausch (Erbbaugrundstücke geben 

Wohnimmobilien)
�ƒ Partiell durch Ankauf (gleich CF verfügbar)

Chancen - Ansatzpunkte Erbbaurechte (EBR)

�ƒ Erlöse gut

�ƒ Portfoliobereinigung
�ƒ Verkauf alter unrentabler Verträge -  deutlich 

proaktiver in die Vermarktung (Rückzug aus der 
Fläche)

�ƒ Gezielter Ankauf von Immobilien auf unseren 
Erbbaurechts Grundstücken, um homogene 
Flächen neu zu entwickeln



Die Tugend �± Risiken steuern
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Risiken - Ansatzpunkte Wohnen 

�ƒ Dekarbonisierung des Bestandes

�ƒ Festgestellte Volumina derzeit finanziell nicht zu stemmen

�ƒ Weitere Restrukturierungswelle notwendig

�ƒ Verjüngung des Bestandes

Risiken - Ansatzpunkte auslaufende Erbbaurechte

�ƒ 1.400 Verträge laufen in den nächsten 30 - 40 Jahren aus

�ƒ Refinanzierung bei 20 Jahren Restlaufzeit schwierig
�ƒ Bereitschaft der EBR, in die Immobilien zu investieren???

�ƒ Frühzeitige Verlängerung der auslaufenden EBR

�ƒ Substanzielle CF Steigerung
�ƒ Entschädigungsrisiken reduzieren

�ƒ Evtl. hohe Entschädigungszahlungen, wenn eine 
Verlängerung nicht greift

�ƒ Bei Entschädigung die Chance:

�ƒ Abriss �± Neubau
�ƒ Begründung von Mietverhältnissen (bei aller bekannten 

Komplexität in der Umsetzung)

�ƒ Reputation (Herausforderung bei der Kommunikation)

�ƒ Herausforderung Sonderfall WEG (Notwendigkeit von 
einstimmigen Beschlüssen)
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�'�L�H���Ä�J�H�P�•�W�O�L�F�K�H�³���=�H�L�W���L�V�W���Y�R�U�E�H�L

�ƒ Traditionsreiche kirchliche Stiftung mit 465 Jahren

�ƒ Was war, das war und hilft uns nicht für die Zukunft 
�ƒ ���&�R�U�R�Q�D���Z�L�U�N�W���Q�D�F�K���«�������Z�L�H�G�H�U���H�U�N�H�Q�Q�E�D�U�H���7�H�Q�G�H�Q�]�H�Q���I�•�U���H�L�J�H�Q�H�V���.�R�P�I�R�U�W�G�H�Q�N�H�Q���± ME statt WE)
�ƒ Ziel: höhere Präsenzzeit im Büro
�ƒ Prozesse hinterfragen / Effizienz erhöhen
�ƒ Denken wie ein Unternehmer im Unternehmen
�ƒ Haltung (Selbstverständnis / Selbstbild)
�ƒ Aktiveres Management vs. Mentalität einer Verwaltung

Ergänzend relevant

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

�ƒ Überprüfung des Zielsystems: Teilstrategien für die einzelnen Fachbereiche
�ƒ Waldumbau / Jagd
�ƒ Dekarbonisierung
�ƒ Asset-Struktur

Organisational: Kulturwandel



Fazit:

Zeit ist jetzt reif für diesen weiteren, umfassenden 
Strukturwandel / Veränderungsprozess in der Stiftung
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�ƒ Richtige Zeit, um grundsätzlich in die Organisations- und 
Vermögensstruktur einzugreifen.

�:  �(�L�Q���3�U�R�]�H�V�V�����G�H�U���Q�L�F�K�W���•�E�H�U�P�R�U�J�H�Q���D�E�J�H�V�F�K�O�R�V�V�H�Q���V�H�L�Q���Z�L�U�G���«
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