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Das Handeln der Stiftung Schonau ist auf Dauer an-
gelegt - das symbolisiert auch das Unendlichkeits-
zeichen auf der Titelseite dieses Jahresberichts. Seit
ihrer Griindung steht sie fiir Verlésslichkeit, unterneh-
merisches Denken mit langfristiger Perspektive und
fiir ein klares Bekenntnis: Wirtschaftliche Leistungs-
fahigkeit ist kein Selbstzweck, sondern Vorausset-
zung dafiir, Kirche und Gesellschaft heute und in Zu-
kunft zu stirken.

Diese Haltung hat sich auch im Geschiftsjahr 2024
bewahrt. Trotz anhaltend schwieriger wirtschaftlicher
Rahmenbedingungen konnten wir 19 Millionen Euro
fiir unseren Stiftungszweck bereitstellen - das sind
rund sieben Prozent mehr als im Jahr zuvor. Dieses
Ergebnis spricht fiir sich - und fiir unser konsequen-
tes, verantwortungsvolles Handeln.

Die Welt verdndert sich - rasant und oft dramatisch.
Der Klimawandel ist langst keine abstrakte GrofBe
mehr, sondern Realitiit: Bergstiirze, Uberschwem-
mungen, Hitzerekorde, Waldbridnde - auch wir als
Stiftung sind vom Klimawandel unmittelbar betroffen.
Der klimaresistente Umbau unserer Wilder und die
energetische Sanierung unseres Wohnungsbestands
erfordern gewaltige Investitionen und ebenso ent-
schlossene Riicklagenbildung.

Gleichzeitig steht auch die Evangelische Landeskirche
vor tiefgreifenden Herausforderungen. Sinkende Kir-
chensteuereinnahmen erzeugen einen hohen Konsoli-
dierungsdruck. In Zukunft wird die Bedeutung unserer
finanziellen Unterstiitzung - sie entspricht 2024 rund
sechs Prozent der Kirchensteuereinnahmen der Evan-
gelischen Landeskirche in Baden im Jahr 2023 - weiter
zunehmen. Wir sind uns dieser Verantwortung bewusst

und arbeiten mit Nachdruck daran, unsere Verpflich-
tungen auch in Zukunft zuverlassig zu erfiillen.

Umso wichtiger war es, 2024 die strategischen Weichen
neu zu stellen. Investitionen werden kiinftig nicht mehr
allein nach finanziellen Kennzahlen bewertet, sondern
auch unter Beriicksichtigung ihrer ESG-Konformitat.
Unsere Ergebnisziele bleiben ambitioniert - aber wir
werden sie kiinftig flexibler steuern, um noch schneller
auf sich verdndernde Bedingungen reagieren zu konnen.
Wir steuern aktiv und handeln friihzeitig.

Der Wandel birgt nicht nur Risiken, sondern eréffnet
auch neue Chancen. Besonders erfreulich ist daher die
enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit mit der
Landeskirche. Mit der Griindung des Dachfonds
Baden ImmoMaster (BIM) haben die Landeskirche und
die Stiftung den GroBteil ihrer bisherigen Immobilien-
fonds unter einer gemeinsamen Struktur zusammenge-
fiihrt. Ziel ist die internationale Erweiterung des
bereits diversifizierten Portfolios. Dass die operative
Fiithrung bei der Stiftung Schonau liegt, werten wir als
Anerkennung unserer Kompetenz im Umgang mit
kirchlichem Immobilienvermégen.

Auch die Nutzung unserer Flichen fiir erneuerbare
Energien haben wir im vergangenen Jahr weiter vor-
angetrieben. Sie verbindet wirtschaftliche Notwen-
digkeit mit klimapolitischer Verantwortung - ganz
konkret, ganz lokal. Die Vielzahl an Anfragen zeigt
deutlich das vorhandene Potenzial.

Nichts davon wire moglich ohne unsere Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. [hr Engagement, ihre Expertise
und ihre Identifikation mit der Stiftung sind der
Schliissel zum Erfolg. Umso wichtiger war die im

Wirtschaftliche
Leistungsfahigkeit ist
fur uns kein Ziel an
sich, sondern Mittel
zum Zweck. Wir tragen
Verantwortung - fur

ikl

Y /L

Menschen, fur Raume,

fur die Kirche.

Berichtsjahr durchgefiihrte Mitarbeiterbefragung,
an der sich beeindruckende 91 Prozent der Beleg-
schaft beteiligten. Die Ergebnisse flieBen in unsere
Personalentwicklung und Organisationsstruktur ein.
Erfreulicherweise konnten wir 2024 mit den
Abteilungsleitungen Forst und Finanzen zwei Schliissel-
positionen erfolgreich neu besetzen. In einem ange-
spannten Arbeitsmarkt ist das ein starkes Signal fiir
die Attraktivitdt der Stiftung Schonau als Arbeitgeber.

Unsere Aufgabe endet nicht bei der Bilanz. Die Stiftung
Schonau bleibt ein verldsslicher Akteur, wenn es um
gesellschaftlich relevante Infrastruktur geht: Unsere
Forst- und Pachtflachen stehen weiterhin als Erholungs-
raum und Agrarfldchen zur Verfiigung. Unser Engage-
ment im Wohnungsbau - auch unter schwierigen Markt-
bedingungen - zeigt, dass wir unseren sozialen Auftrag
ernst nehmen.

Wirtschaftliche Leistungsfahigkeit ist fiir uns kein Ziel
an sich, sondern Mittel zum Zweck. Wir tragen Verant-
wortung - fiir Menschen, fiir Riume, fiir die Kirche.

Dabei zeigt sich immer wieder: Die Stiftung Schénau
ist weit mehr als die Summe ihrer Einzelteile. Thr
unternehmerisches Handeln stiftet gesellschaftlichen
Nutzen - sichtbar, wirksam und bestandig. Und sie
starkt das Vertrauen in kirchliches Engagement in einer
Zeit, in der Verldsslichkeit neu buchstabiert werden
muss.

Die eingeleiteten MaBBnahmen geben uns die notwendige
Stabilitdt und strategische Beweglichkeit, um auch
kiinftig auf Kurs zu bleiben - selbst in rauem Fahrwasser.
Ich bin liberzeugt: Die Stiftung Schonau wird auch
weiterhin ein zuverldssiger Partner der Evangelischen
Landeskirche in Baden sein.

Ihr

Ingo Strugalla
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Die Stiftung Schonau

Die Stiftung Schoénau ist ein Immobilienunternehmen der Evangelischen Landeskir-
che in Baden mit Sitz in Heidelberg. Ihr breit gestreutes Vermogensportfolio umfasst
etwa 21.000 Erbbau- und Pachtvertrage, rund 900 Wohneinheiten sowie Beteiligun-
gen an Immobilienfonds. Die Stiftung bewirtschaftet 7.600 Hektar Wald verantwor-
tungsvoll, um stabile und langfristige Ertrage zu sichern. Dariiber hinaus stellt sie
seit einigen Jahren Flachen fiir die Erzeugung erneuerbarer Energien zur Verfliigung.

Die Stiftung Schonau sorgt dafiir, dass Kirchenrdume

erhalten bleiben und Pfarrstellen gesichert werden.

So unterstiitzt sie Gemeinden in Baden dabei, Orte des
Glaubens und des Miteinanders zu bewahren. Sie tut

dies, indem sie ihr Vermoégen professionell verwaltet.

Die Ertrage daraus flieBen zum iiberwiegenden Teil an
die Evangelische Landeskirche.

Die Stiftung Schonau beschiftigt heute rund 90
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und gehort zu den
traditionsreichsten Institutionen in Heidelberg. Thre
Geschichte reicht zuriick bis ins Jahr 1560, als sie aus
dem Vermogen des ehemaligen Klosters Schonau
gegriindet wurde. Nachhaltiges Wirtschaften und
generationeniibergreifende Verantwortung bilden seit-
her den Kern ihrer Strategie.

i Mitihren Wohnbauten trégt die Stiftung Sehdnau zur Schaffung
von dringend bendtigtem und bezahlbarem Wohnraum in den
badischen Metropolen bei.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

Erl6se und Ertrage im Uberblick

2024

42.550 TEUR

18.730 TEUR 3.584 TEUR
44,0% 8,4%
Erbbaurechte Transaktionen

. 11.030 TEUR 3.516 TEUR
25,9% 8,3%

Wohnimmobilien Forstwirtschaft

Die Erlose und Ertriage der Stiftung sind 2024 im Ver-
gleich zum Vorjahr um 3 Mio. Euro gesunken. Haupt-
ursache hierfiir sind Verdnderungen im Bereich der
Immobilienfonds. Im Vergleich zum Vorjahr sind die
Erlose aus Immobilienfonds um 5,4 Mio. Euro niedri-
ger ausgefallen. Diese sind zum Teil darauf zuriickzu-
fiihren, dass mit der Griindung des Dachfonds Baden
ImmoMaster (BIM) Ausschiittungen nicht mehr direkt
an den Anleger iiberwiesen werden, sondern zunichst
im Dachfonds verbleiben (derzeit rund 2 Mio. Euro).
Gehen Zahlungen - wie im Dezember - verspatet ein,
kann die Weiterleitung an die Anleger erst im drauf-
folgenden Monat erfolgen. Zusitzlich war das Jahr
2023 durch zwei einmalige Sondereffekte begiinstigt:
eine Ausschiittung aus einem Immobilienverkauf sowie
eine Nachzahlung fiir 2022.

Entwicklung der einzelnen Erlésquellen

Wohnimmobilien: Die Erlose stiegen um 870 TEUR,
insbesondere durch hohere Mieteinnahmen aus Erst-
beziigen im Jahr 2024.

2.666 TEUR . 1.488 TEUR
6,3% 3,5%
Immobilienfonds Pachtflachen

. 1.535 TEUR
3,6 %
Sonstige Zinsen
und Ertrage

Erbbaurechte: Die Umsatzerlose erhohten sich um
559 TEUR infolge der vertraglich vereinbarten Erb-
bauzinsanpassungen zum 11.11.2024 (,Martini®).

Pachtflachen: Die Erlose aus landwirtschaftlichen
Pachtfliachen stiegen leicht um 28 TEUR.

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge: Trotz des
gesunkenen Zinsniveaus erhohten sich die Ertriage um
360 TEUR auf insgesamt 1,5 Mio. Euro.

Forstwirtschaft: Die Erlose gingen um 456 TEUR
zuriick. Griinde hierfiir sind das niederschlagsreiche
Jahr 2024 sowie sinkende Holzpreise.

Transaktionserlose: Die Umsatzerlose aus Trans-
aktionen stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 1,0 Mio.
Euro. Dabei handelt es sich iiberwiegend um nicht
planbare Gewinne aus Anlagenabgingen, insbesondere
im Zusammenhang mit Grundstiicken, die mit Erbbau-
rechten belegt sind. Diese resultieren unter anderem
aus Baulandumlegungen, Grundstiicksteilungen und
-verschmelzungen.
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Glaubensraume erhalten -

Kirche gestalten

Der Stiftungszweck der Stiftung Schonau ist die Finanzierung kirchlichen Bauens und

von Pfarrstellen. Mit der Wahrnehmung ihrer Baupflichten tragt die Stiftung maf3geblich
dazu bei, Glaubensraume in ganz Baden zu bewahren und Orte des kirchlichen Lebens

zu erhalten. So entstehen nicht nur Raume der Andacht und Begegnung, sondern auch
Freirdaume fiir neue Formen kirchlicher Gemeinschaft in den Gemeinden.

Trotz eines nach wie vor anspruchsvollen wirtschaft-
lichen Umfelds konnte die Stiftung im Jahr 2024 erneut
solide Ergebnisse erzielen: Insgesamt stellte sie 19 Mil-
lionen Euro - das sind rund sieben Prozent mehr als im
Jahr zuvor - fiir ihren Stiftungszweck zur Verfiigung.

Davon flossen rund 17,4 Millionen Euro direkt in den
landeskirchlichen Haushalt. Mit weiteren 1,6 Millionen
Euro unterstiitzte sie BaumaBnahmen an Kirchen und
Pfarrhidusern in ihrer direkten Baupflicht.

Die Stiftung Schonau ist fiir 85 Kirchen sowie 41 Pfarr-
hiuser - das entspricht rund zwolf Prozent der Kirchen-
gebidude der Evangelischen Landeskirche in Baden

direkt - baupflichtig. Fiir diese Gebadude iibernimmt sie
die Finanzierung von Sanierungs- und Instandhaltungs-
mafBnahmen, die von der Landeskirche genehmigt sind.
Der Kostenanteil der Stiftung ist fiir jedes Objekt histo-
risch festgelegt und liegt zwischen 65 und 100 Prozent.

Im Berichtsjahr 2024 lag der Schwerpunkt auf der
Finanzierung bereits langer geplanter und genehmigter
Vorhaben. Hintergrund dafiir war das erst kiirzlich
aufgehobene Baumoratorium der Landeskirche, das
die Umsetzung neuer Bauprojekte iiber lingere Zeit
verzogert hatte. Trotz dieser Einschrinkung wurden
mehrere groBere MaBnahmen umgesetzt.

Ausgaben fiur den Stiftungszweck

(TEUR)

2024 17.460

2023 16.950 1.437

2022 16.300

1.573 19.033

3.447 19.747

. Zuweisung an die Landeskirche . Verpflichtung aus Bauunterhaltung
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BEISPIELE FUR DEN STIFTUNGSZWECK

Die ehemalige Wehrkirche
in Angeltiirn wurde im
Jahr 1360 erbaut und ge-
hort zu den altesten Bau-
pflichtgebauden der Stif-
tung. 2024 wurden diverse
SanierungsmaBnahmen
abgeschlossen. Neben einer
dringend notwendigen
Erneuerung der Elektrik und
anderen MaBnahmen
zur Arbeitssicherheit wurden Putzschéden im Innen-
und AuBenbereich beseitigt. Die alte Olheizung
wurde durch eine Kérpernahe Umfeldtemperierung
(KNUT) ersetzt - ein elektrisches Heizsystem fiir
Kirchenraume, das die mit fossilen Brennstoffen
betriebenen Heizungen abldst. In Angeltiirn wurde
dies im Wesentlichen mit in die Pendelleuchten inte-
grierten Infrarotstrahlern umgesetzt.

Zahlreiche schwindelfreie Arbeitskrafte wurden
gebraucht, um die notwendigen Arbeiten am Turm
der Kirche Eberbach durchzufiihren. Neben der
Neueindeckung des Turmdaches mit Schiefer wurde
das Geldnder des Turmumgangs instandgesetzt,
das Turmkreuz neu vergoldet und die Sandsteinfas-

Strategische Planung
ab 2026

Vor dem Hintergrund des laufenden landeskirchlichen
Strategieprozesses wird voraussichtlich ab dem Jahr
2026 wieder eine geordnete, strategische Bauplanung
moglich sein. Da in der Zeit des Baumoratoriums viele
Bauprojekte nicht genehmigt wurden, besteht jetzt ein
hoher Nachholbedarf - das Projektvolumen wird daher
deutlich steigen.

sade gereinigt und schad-
hafte Stellen erneuert.
Zusatzlich wurden neue
Schalllédden eingebaut.
Dazu musste der gesamte
Turm eingeriistet werden,
ein wesentlicher Kosten-
punkt. Erganzt wurde diese
MaBnahme durch eine neue
Lautsprecheranlage und
kleinere Instandsetzungen
im Kircheninnenraum.

Die Kirchen-
gemeinde
Sandhausen
biindelt ihre
$ ),  Aktivititen
kiinftig rund
um die Chris-
tuskirche.
Mit dem Neubau eines modernen Gemeindehauses
an der Kirche wurde auch die Kirche selbst saniert.
Dabei wurde die historische Architektur wieder
starker hervorgehoben. Die Sanierung verbindet
traditionelle Elemente mit zeitgeméaBer Ausstattung.

Unklar blieb im Berichtsjahr, in welchem Umfang die
Stiftung Schonau kiinftig zur Umsetzung des Klima-
schutzgesetzes der Landeskirche beitragen wird. Die
Dekarbonisierung ihres Immobilienbestandes ist auch
fiir die Landeskirche eine herausfordernde Aufgabe.
Bereits heute unterstiitzt die Stiftung einzelfallbezogen
den Austausch veralteter Heizungen oder energetische
MafBnahmen in Kirchen und Pfarrhausern.
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Zukunftsraume gestalten -

verantwortungsvoll

handeln

Die Stiftung Schonau steht vor anspruchsvollen Aufgaben: Steigende Kosten, hohe
Investitionsbedarfe und neue gesellschaftliche Herausforderungen verlangen ein
konsequentes Handeln. Im Berichtsjahr 2024 hat die Stiftung wichtige Weichen gestellt,
um die wirtschaftliche Stabilitat, den Erhalt des Stiftungsvermoégens und ihre gesell-
schaftliche Verantwortung miteinander in Einklang zu bringen.

Ein besonders driangendes Thema ist der Klimawandel.
Er bedroht nicht nur die land- und forstwirtschaftlich
genutzten Flidchen der Stiftung, sondern stellt auch den
Immobilienbestand vor groBe Herausforderungen.
Der klimaresistente Umbau der Stiftungswélder erfor-
dert hohe Investitionen und gezielte Riicklagenbildung.
Noch gravierender sind die finanziellen Aufwinde, die
fiir die energetische Sanierung des Wohnungsbestands
notwendig sein werden - ein unverzichtbarer Schritt zur
Senkung von CO,-Emissionen und zur langfristigen
Werterhaltung der Immobilien.

Dabei steht neben der 6kologischen Verantwortung,
die fiir die Stiftung seit jeher selbstverstandlich ist,
auch die wachsende wirtschaftliche Bedeutung von
ESG-Kriterien. Diese beeinflussen bereits heute maB-
geblich die Bewertung von Immobilien und die Kondi-
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tionen auf den Kapitalméarkten. Konsequentes Handeln
ist deshalb nicht nur eine ethische, sondern auch eine
wirtschaftliche Notwendigkeit.

Die ESG-KTriterien (englisch fiir ,Environmental,
Social and Governance*) stehen fiir Umwelt (E),
Soziales (S) und Unternehmensfiihrung (G). Sie
bewerten, wie nachhaltig und verantwortungsvoll
Unternehmen agieren. Die wirtschaftliche Tatig-
keit erfolgt im Einklang mit diesen Kriterien und
beriicksichtigt systematisch Umweltaspekte,
soziale Belange sowie Grundsétze guter Unter-
nehmensfiihrung und tragt damit zu einer nach-
haltigeren Wirtschaft und zukunftsfahigen Ge-
sellschaft bei.

Steigende Anforderungen,
begrenzte Mittel

Der erhebliche Investitions- und Riicklagenbedarf der
Stiftung Schénau geht einher mit sinkenden Kirchen-
steuereinnahmen der Landeskirche aufgrund riick-
laufiger Mitgliederzahlen. Die jahrlich ansteigenden
Zuweisungen der Stiftung werden fiir die Landeskirche
zukiinftig einen immer hoheren Stellenwert bekommen.
Zudem werden auch die Aufwendungen der Stiftung im
Rahmen ihrer direkten Baupflichten perspektivisch
steigen, da alle Kirchen in der direkten Baupflicht der
Stiftung langfristig erhalten werden sollen.

Unter den aktuellen wirtschaftlichen Bedingungen ist
es jedoch kaum moglich, den hohen Investitionsbedarf
und die gestiegenen Ergebniserwartungen gleichzeitig
und im gewohnten Umfang zu erfiillen.

Die Stiftung Schonau hat deshalb im Berichtsjahr eine
strategische Neuausrichtung begonnen, um ihr Vermo-
gen bestmoglich aufzustellen und weiter zuverldssig
steigende Beitrige erwirtschaften zu kdnnen. Investi-
tionen werden kiinftig nicht allein unter finanziellen
Gesichtspunkten betrachtet, sondern auch hinsichtlich
ihrer ESG-Konformitit bewertet. Dabei liegt der Fokus
auf Zukunftssicherung und Wirkung - nicht auf Pflicht-
erfiillung. Im Jahr 2024 hat die Stiftung eine Doppelte
Wesentlichkeitsanalyse nach CSRD (EU-Richtlinie
zur Unternehmens-Nachhaltigkeitsberichterstattung)
durchgefiihrt. Die Ergebnisse flieBen in die Teil-
strategien der Fachbereiche ein.

Wandel als Chance

Verinderung bedeutet nicht nur Risiko, sondern eroffnet
auch neue Moglichkeiten. Eine davon ist eine enge
innerkirchliche Zusammenarbeit. Gemeinsame Pro-
jekte und abgestimmte Finanzstrategien konnen die
wirtschaftliche Situation aller Beteiligten verbessern.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

Die Zusammenarbeit der Stiftung mit der Landes-
kirche wurde im Berichtsjahr weiter intensiviert.
Ihre Immobilienfonds wurden in einer gemeinsamen

Dachfondsstruktur zusammengefiihrt, um Strategie
und Verwaltung unter einem Dach zu vereinen. Dieser
Dachfonds tragt den Namen Baden ImmoMaster (BIM)
und wird als AIF-Kapitalverwaltungsgesellschaft
gefiihrt. Mit einem bereits starken und diversifizierten
Portfolio schafft der BIM die Basis fiir den nédchsten
Wachstumsschritt: die gezielte Erweiterung und
stirkere Internationalisierung der Anlagen, ein-
schlieBlich geplanter Investitionen in den US-Immo-
bilienmarkt. Die Biindelung erméglicht es, Skalen-
effekte optimal zu nutzen, Kostenstrukturen zu
optimieren, die Marktpriasenz deutlich auszubauen
und die administrativen Aufgaben auszulagern. Die
Fondsanlagen der Stiftung erzielten im Berichtsjahr
einen Ergebnisbeitrag von knapp 2,7 Mio. Euro - ein
wichtiger Baustein fiir die finanzielle Leistungsfihig-
keit der Stiftung.

Das Engagement der prokiba | kirchliches Bauen GmbH,
Tochtergesellschaft von Stiftung und Landeskirche,
als Bautriager wurde auch im Berichtsjahr fortgesetzt.
In NuBloch bei Heidelberg entstehen auf einem Grund-
stiick der Kirchengemeinde elf Reihenhiuser und zwei
Doppelhaushilften. Vergeben werden die Bauplitze
im Erbbaurecht - zu attraktiven Konditionen. Im
Frithjahr 2025 konnte Richtfest gefeiert werden und
bis zum Herbst sollen alle Einheiten verduBert sein.
Trotz dieser Erfolgsstory sieht sich die prokiba mit
einem immer anspruchsvolleren Marktumfeld kon-
frontiert, insbesondere im kirchlichen Umfeld. Ob-
wohl die Landeskirche iiber einen groBen Immobi-
lienbestand verfiigt, bleiben Auftrige aus und auch
bei anderen Landeskirchen erweist sich die Akquise
neuer Projekte zunehmend als schwierig.

23



JAHRESBERICHT 2024

Wohnraume entwickeln -
Perspektiven schaffen

Getreu ihrem Claim ,Raume schaffen - Sinn stiften“ gestaltet die Stiftung Schénau
Zukunft - mit dem Neubau von Wohnungen und der langfristigen Vergabe von Erbbau-
rechten. So entstehen nicht nur dringend bendétigte Wohnraume, sondern auch
verlassliche Perspektiven fiir viele Menschen. Gleichzeitig sichern die daraus erzielten
Ertrage eine stabile wirtschaftliche Basis fiir die Erfiillung des Stiftungszwecks.

Erbbaurecht - langfristige
Sicherheit

Als eine der groBten Erbbaurechtsgeberinnen in
Deutschland hat die Stiftung Schénau mehr als
13.000 Erbbaurechte vergeben - ein Modell, das vie-
len Menschen den Zugang zu den eigenen vier Wianden
ermoglicht. Besonders in Regionen mit hohen Boden-
preisen ist das Erbbaurecht eine attraktive Alternative
zum Grundstiickskauf. Insbesondere in Stadten, wo
Grundstiicke knapp und teuer sind, konnen sich auch
Menschen mit geringerem Einkommen den Traum
von den eigenen vier Wanden verwirklichen.

Fiir die Stiftung bedeuten die langfristig laufenden
Vertriage planbare, inflationsgeschiitzte Einnahmen.
Im Jahr 2024 wurde der Erbbauzins von etwa 1.800
Erbbaurechtsvertriagen turnusgemifB angepasst. In
einigen Fillen konnte dariiber hinaus eine vorzeitige
Vertragsverlingerung vereinbart werden. Dabei zeigt
sich ein strukturelles Problem: Viele Erbbaugrund-
stiicke sind seit Jahren unterbewertet, da gesetzliche
oder vertraglich vereinbarte Anpassungsmechanismen
nicht mit der tatsiachlichen Bodenwertentwicklung
Schritt gehalten haben. Dies fiihrt in der Praxis immer
wieder zu Problemen bei der Verlingerung oder der
Neubestellung eines Erbbaurechts. Der Umgang damit
muss stets individuell unter Beriicksichtigung des jewei-
ligen Einzelfalls und Kontexts entschieden werden.

Ob eigenes Haus oder Wohneigentum: Da der Erwerb von Grund und Boden entfallt, bietet das Erbbaurecht eine liquiditdtsschonende
Finanzierung der eigenen vier Wande.

4 -

Mit ihren Wohnbauten tragt die Stiftung Schonau zur Schaffung von dringend benétigtem und bezahlbarem Wohnraum in den badischen

Metropolen bei.

Wohnbauprojekte

Die Stiftung Schonau stellt mit rund 900 Wohneinheiten
in den badischen Zentren Mannheim, Heidelberg,
Karlsruhe und Freiburg, Wohn- und damit Lebensraum
fiir einen breiten Kundenkreis zur Verfiigung. Zahlrei-
che Wohneinheiten werden iiber die gesetzlichen Vor-
gaben hinaus als geforderter Wohnraum angeboten
oder sind im preisgeddmpften Segment angesiedelt.

Das 2015 formulierte Ziel, den Wohnungsbestand bis
2025 auf 1.500 Einheiten zu verdoppeln, war ange-
sichts stark gestiegener Bau- und Finanzierungskosten
nicht erreichbar. Dennoch steht die Stiftung Schonau
zu ihrer sozialen Verantwortung: Sie schafft weiterhin

Wohnraum - verantwortungsvoll und bedarfsgerecht.
Allein im Berichtsjahr 2024 wurden 85 neue Wohnun-
gen fertiggestellt und vermietet. Damit belduft sich der
Wohnungsbestand der Stiftung auf mittlerweile 891
Wohneinheiten. Weitere rund 136 Wohneinheiten be-
finden sich aktuell in der Planung oder Projektierung.
Trotz des schwierigen Marktumfelds ist der Anteil
an Wohnungen im geférderten oder preisgeddmpften
Segment gleichbleibend hoch - wie auch in den Vor-
jahren.
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Karlsruhe, Sophien Carrée
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Briihl, Albert-Einstein-Stra3e

Wohneinheiten 36 Wohneinheiten 39
Wohnflache 2.549 m? Wohnflache 2.955 m?
Status fertiggestelit Status fertiggestelit
Fertigstellung 2024 Fertigstellung 2024

Besonderheiten: 3 Baukorper, 2 Neubauten,
1 Bestandssanierung, flexible Wohnformen

Neuer Wohnraum durch Nachverdichtung

Ebenfalls im Zuge einer Nachverdichtung sind in der
Karlsruher Weststadt insgesamt 36 neue Mietwohnungen
entstanden. 18 davon befinden sich in zwei neu errich-
teten, viergeschossigen Gebauden in zweiter Reihe, die
ubrigen wurden im aufwendig sanierten Vorderhaus
realisiert. Durch den Erhalt und die umfassende Moderni-
sierung des Vorderhauses konnten im Vergleich zu
einem Abriss und volistédndigen Neubau erhebliche
Mengen klimaschadliches CO, eingespart werden.
Trotz des deutlich hdheren Aufwands hat sich die Stiftung
bewusst fiir diese 6kologisch sinnvolle Losung ent-
schieden. Insgesamt errichteten drei Grundstiickseigen-
tiimer auf dem rund 14.000 Quadratmeter groBen
Geléande 100 Mietwohnungen. Bei der Planung und Ge-
staltung des Areals haben sie eng zusammengearbeitet.

Besonderheiten: Holzhybridbauweise,
flexible Wohnformen

Wohnquartier mit Vorbildcharakter

Vier Neubauten in Holzbauweise - errichtet mit Holz aus
dem stiftungseigenen Wald - setzen neue MaBstabe

fiir okologisches Bauen. Das Projekt verfolgt ambitionierte
Ziele: Minimierung grauer Energie, Verzicht auf Schad-
stoffe und eine umfassende Lebenszyklusanalyse aller
Materialien. Regionale Wertschépfung stand dabei
ebenso im Fokus wie der Schutz von Boden, Wasser und
Luft.

Das architektonische Konzept kombiniert Einheit mit
Vielfalt: Holzschiebeldden, Profilglas und Holzschindeln
verleihen dem Quartier einen unverwechselbaren
Charakter. Photovoltaik und Geothermie sichern einen
nahezu CO,-neutralen Betrieb. Die Deutsche Bundes-
stiftung Umwelt begleitete das Projekt wissenschaftlich.

Heidelberg, Obere Seegasse
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Heidelberg, Heinrich-Fuchs-Stra3e

Wohneinheiten 9 Wohneinheiten 33
Wohnflache 749 m? Wohnflache 2.600 m?
Status fertiggestellt Status In Planung
Fertigstellung 2024 Fertigstellung 2025-2026

Besonderheiten: Erbbaurecht auf einem Grundstiick
der Kirchengemeinde, Holzhybridbauweise,
flexible Wohnformen, 80 % geforderter Wohnraum

Neuer Wohnraum in Heidelberg-Kirchheim

Auf dem Grundstiick des ehemaligen Pfarrhauses wurde
ein dreigeschossiges Wohngebaude in moderner
Holzhybridbauweise realisiert. Entstanden sind neun
hochwertig geplante Wohnungen mit flexiblen Grund-
rissen, von denen sieben im preisgedampften Segment
liegen - ein gezielter Beitrag zu sozial ausgewogenem
und bezahlbarem Wohnraum in stadtnaher Lage.

Eine Luft-Wasser-Warmepumpe und eine Photovoltaik-
anlage auf dem Dach sorgen fiir einen energieeffizienten
Betrieb. Die integrierte Tiefgarage bietet ausreichende
Stellplatzkapazitaten.

Ein besonderes Plus ist der griin gestaltete, ruhige Innen-
hof am Fuf3 der Kirche, der den Bewohnerinnen und
Bewohnern eine hohe Aufenthaltsqualitat bietet. Die sehr
gute Anbindung an den offentlichen Nahverkehr unter-
streicht die Attraktivitat des Standorts.

Besonderheiten: Erbbaurecht auf einem Grundstiick
der Kirchengemeinde. Bestand und Neubau,
flexible Wohnformen, 30 % geforderter Wohnraum

Neues Wohnquartier in Heidelberg-Rohrbach -
gelungene Verbindung von Bestand und Neubau

Die Stiftung Schénau entwickelt auf einem Grundstiick
der Kirchengemeinde in Heidelberg-Rohrbach ein neues
Wohnquartier mit vier Baukdrpern und insgesamt 33
Mietwohnungen, von denen rund 30 Prozent geférdert
sind - ein gezielter Beitrag zu sozial ausgewogenem
Wohnraum in stadtischer Lage.

Das Grundstiick ist von der Heinrich-Fuchs-StraBe und
dem Lindenweg eingefasst und war zuvor mit einem
evangelischen Gemeindezentrum, mehreren Wohnungen
und einer Kindertagesstatte aus dem Jahr 1964 be-
baut. Aufgrund erheblicher baulicher Mangel und nicht
mehr nutzbarer Bausubstanz wurden die Bestandsge-
baude zuriickgebaut.

Mit dem geplanten Neubauvorhaben entsteht ein zeit-
gemaBes, qualitatsvolles Wohnensemble, das sich
architektonisch sensibel in das Umfeld einfiigt und durch
durchdachte Grundrisse, geforderte Mietwohnungen
und stadtebauliche Dichte die soziale Durchmischung
und Quartiersentwicklung fordert.



Edingen-Neckarhausen, Amselweg

Karlsruhe, ,Waldhaus*

Wohneinheiten 67 Wohneinheiten 35+ 1 Kita
2 2
Wohnflache 5.200 m? Wohnflache £800m 4-_1.193m
Gewerbeeinheit
Status In Planung Status In Planung
Fertigstellung 2028 Fertigstellung 2029

Besonderheiten: 3 Punkthduser, 1 Teiltiefgarage/
tiberdachtes Parkdeck, 93 % geforderter
Wohnraum , alle Wohnungen sind barrierefrei

Neues Wohnen in Edingen-Neckarhausen - klima-
freundlich und sozial durchmischt

In Edingen-Neckarhausen bei Heidelberg entsteht ein
zukunftsweisendes Wohnquartier mit 67 Mietwohnun-
gen in Holzhybridbauweise. Drei kompakte Punkthauser
gruppieren sich um eine autofreie, griin gestaltete
Quartiersmitte und schaffen ein attraktives, nachbar-
schaftliches Wohnumfeld.

Alle Wohnungen erfiillen den KfW-40-Standard und sind
forderfahig. Modulare Grundrisse, eine hochwertige
Ausstattung sowie sichtbare Holzelemente im Innenraum
bieten hohen Wohnkomfort. Der Bau erfolgt mit Holz aus
dem stiftungseigenen Forst.

Fiir die Energieversorgung kommt eine Wasser-Wasser-
Warmepumpe im Contractingmodell zum Einsatz - eine
besonders umweltfreundliche Losung, die liber 20 Jahre
niedrige Nebenkosten garantiert und zur langfristigen
Wirtschaftlichkeit beitragt.

Besonderheiten: offenes Wohnkonzept mit Lauben-
gang in Holzhybridbauweise, KfW-40, integrierte Kita,
30 % geforderter Wohnraum

Wohnen in der Karlsruher Waldstadt - griin,
stadtnah, zukunftsweisend

Mit diesem Bauprojekt in ressourcenschonender Holz-
hybridbauweise und im KfW-Effizienzhaus-Standard
40 realisiert die Stiftung eine 6kologische Nachverdich-
tung in der Karlsruher Waldstadt. Im Erdgeschoss ist
eine Kindertagesstatte vorgesehen, dariiber entsteht ein
vielfaltiger Wohnungsmix, der Raum fiir eine durch-
mischte Mieterschaft bietet - inklusive barrierefreier
Wohnungen und einem Anteil geférderter Mietwoh-
nungen.

Ein besonderes architektonisches Element stellen die
Laubengange dar, die die beiden Gebaudeteile mit-
einander verbinden. Sie fordern nicht nur funktionale
Verbindungen, sondern auch nachbarschaftlichen
Austausch und gelebte Gemeinschaft.

Zeitgemaf bauen -
sinnvoll investieren

Die Neubauprojekte der Stiftung setzen konsequent
auf klimaschonende Holzhybridbauweise. Das Holz
stammt - wo immer mdglich und sinnvoll - aus den
eigenen Stiftungswildern und wird in der Region ver-
arbeitet. In Kombination mit moderner Warmedam-
mung und Energieversorgung aus erneuerbaren Quellen
entstehen 6kologisch hochwertige und zugleich wirt-
schaftliche Gebdude. Besonderes Augenmerk liegt auf
durchdachten Grundrissen: familienfreundlich, alters-
gerecht, flexibel nutzbar. So entstehen Wohnraume,
die sich dem Leben ihrer Bewohner anpassen - nicht
umgekehrt. Projekte wie der Massivholzbau in Briihl
haben allerdings gezeigt, dass individuelle Vollholz-
I6sungen heute aufgrund der aktuellen Marktlage
wirtschaftlich nicht mehr darstellbar sind.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

Zukunftssicherung durch
Investitionen und Ruick-
lagen

Mit Blick auf die néichsten Jahre steht eine groBBe Auf-
gabe bevor: die energetische Sanierung des Wohnungs-
bestands. Die Dekarbonisierung des Immobilien-
portfolios ist dkologisch geboten - und finanziell
herausfordernd. Erste Sanierungsvorhaben wurden
2024 initiiert. Gleichzeitig wird die Stiftung verstarkt
priifen, ob und wo Objektverkiufe sinnvoll sind, um
die Bilanz langfristig stabil zu halten.

Die Dekarbonisierung wird zwangsldufig zu Mieter-
hohungen fiihren, die teilweise durch geringere Neben-
kosten aufgefangen werden konnen. Die Stiftung wird
ihre Mieter dariiber rechtzeitig und proaktiv infor-
mieren und einbinden.

Im Bereich der Erbbaurechte liegt der Fokus zuneh-
mend auf Risikovorsorge. Bis 2057 laufen rund 1.400
Vertriage aus. Ohne Verldngerung miisste die Stiftung
die Gebidude iibernehmen und die bisherigen Eigentii-
mer entschiadigen - mit erheblichen finanziellen Folgen.
Um dem friihzeitig entgegenzuwirken, bietet die
Stiftung ihren Vertragspartnern friihzeitig eine
vorzeitige Vertragsverlingerung an. Die seit 2022
bestehenden zweckgebundenen Riicklagen sind eine
tragende Saule dieser Vorsorgestrategie. Werden sie
nicht regelmaBig aufgefiillt, entstehen langfristig hohe
wirtschaftliche Risiken.

Nachhaltig und
innovativ: Wo im-
mer sinnvoll und
finanziell dar-
stellbar, realisiert
die Stiftung
Schonau ihre
Wohnbauprojekte
in nachhaltiger
Holzbauweise
mit Holz aus dem
stiftungseigenen
Forst.
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Lebensraume erhalten -
Schopfung bewahren

Die Stiftung Schoénau tragt als Immobilienunternehmen mit kirchlichem Hintergrund
Verantwortung flir den Erhalt wertvoller Natur- und Kulturraume. Mit der naturnahen Bewirt-
schaftung von rund 7.600 Hektar Stiftungswald und der Verpachtung von 6.000 Hektar
landwirtschaftlichen Flachen an regionale Landwirte leistet die Stiftung einen wichti-

gen Beitrag zur Bewahrung der Schoépfung - heute und fiir kommende Generationen.

Um das Okosystem Wald fiir zukiinftige Generationen zu erhalten,
muss auch die Stiftung massiv in den Erhalt des Waldes investieren.

Trotz vergleichsweise geringer Renditen behilt die
Stiftung die Forst- und Pachtflachen dauerhaft im
Bestand. Grundlage fiir die zukunftsfihige Waldbe-
wirtschaftung ist die im Jahr 2024 aktualisierte Forst-
einrichtung - eine Art ,Waldinventur“. Daraus abgelei-
tete MaBBnahmen werden planmiafBig umgesetzt. Dazu
gehoren unter anderem ein flexibel gesteuerter Holz-
einschlag zur Werterhaltung. Baume werden vermehrt
geerntet, bevor sie aufgrund von Trockenheit absterben
und zu minderwertigem Schadholz werden. Auch die
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Wiederaufforstung mit klimaresistenten Baumarten
wurde konsequent fortgefiihrt. Ein weiterer Fokus lag
auf der Pflege bestehender Flichen: Die Entfernung
der invasiven spitblithenden Traubenkirsche im
Mannheimer Kollekturwald konnte im Berichtsjahr
weiter vorangetrieben werden.

Witterung, Wildbestand
und Waldumbau

Das feuchte Jahr 2024 brachte Licht und Schatten:
Einerseits verringerte sich der Borkenkéferbefall,
andererseits erschwerten nasse Boden die Holzernte.
Zusitzlich fiihrten Ausbriiche der Afrikanischen
Schweinepest im benachbarten Hessen zu temporiren
Sperrungen groBer Waldfldchen. Sorgen bereiteten
auch sehr hohe Wildbestidnde, insbesondere bei Reh-
und Rotwild. Ihr starker Verbiss verhindert die notwen-
dige Verjiingung des Waldes - ein Risiko fiir die Zu-
kunftsfihigkeit klimaangepasster Mischwilder. Um
gegenzusteuern, hat die Stiftung im Berichtsjahr einen
Berufsjager eingestellt, der durch die gezielte Bejagung
fiir ein 6kologisch ausgewogenes Gleichgewicht sorgt.
Ein artgerechter Wildbestand ist zudem Voraussetzung
fiir die PEFC-Zertifizierung der Stiftungswilder - dem
anerkannten Standard fiir nachhaltige Forstwirtschaft.

Publikumsmagnet Waldmobil: Mehr als 500 Teilnehmende haben
das waldpadagogische Angebot der Stiftung im Berichtsjahr in
Anspruch genommen.

Waldmobil - spielerisch
Wissen sammeln

Seit 2011 bringt die Stiftung Schénau Erwachsenen,
Kindern und Jugendlichen mit ihren waldpidagogischen
Aktivitiaten den Lebensraum Wald ndher. Das Wald-
mobil dient dabei als rollendes Klassenzimmer. Es
schafft fiir Kinder und Jugendliche neue Moglichkeiten,
um den Lebensraum Wald und seine Bewohner zu
erleben, erforschen und intensiv wahrzunehmen.
Auch im Jahr 2024 war mit iiber 500 Teilnehmenden
das Interesse an den waldpiddagogischen Aktionen der
Stiftung ungebrochen, darunter zahlreiche Kinder-
gartengruppen. Highlight war der Bau einer Trocken-
mauer und einer Bank am Naturlernort Roberner See
durch Pfadfinder aus dem Bezirk Mosbach.
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Neue Potenziale -
Erneuerbare Energien
auf Stiftungsflachen

Die Stiftung nutzt ihre Flichen zunehmend auch fiir
die Erzeugung erneuerbarer Energien - ein zukunfts-
weisender Schritt, der Okologie und Okonomie mitein-
ander verbindet. Im Jahr 2024 lag der Schwerpunkt auf
Windenergie. In Kooperation mit dem Marktplatz
Caeli Wind wurden geeignete Standorte in Mosbach,
Limbach-Elztal und Seelbach identifiziert und am
Markt platziert. Fiir das Projekt in Mosbach konnte
ein Gestattungsvertrag mit dem Projektentwickler
Iqony abgeschlossen werden. In Sinsheim wurde zudem
mit dem Unternehmen ,,Griine Energie Haus“ ein Pool-
vertrag zur gemeinsamen Fldchennutzung vereinbart.
Die Verpachtung von Flichen fiir Windkraft- oder
Photovoltaikanlagen bringt deutlich hohere Ertrige
als eine rein forstwirtschaftliche Nutzung - und hilft
gleichzeitig, die Energiewende konkret vor Ort mitzu-
gestalten.

Investitionen in die Zukunft

Die groBte Herausforderung der kommenden Jahre bleibt
der Klimawandel. Der 6kologische Umbau des Waldes ist
mit hohen Investitionen und groem personellen Aufwand
verbunden. Um dieser Verantwortung gerecht zu werden, hat
die Stiftung bereits im Jahr 2022 begonnen, zweckgebundene
Riicklagen zu bilden - dhnlich wie bei den Riicklagen fiir die
Abwicklung von Erbbaurechten. Werden diese Riicklagen
nicht regelmiBig gestiarkt, drohen langfristig erhebliche
finanzielle Belastungen.

Auch die Nutzung der Stiftungsflichen fiir erneuerbare
Energien soll weiter ausgebaut werden. 2024 erfolgte eine
systematische Bewertung aller Forst- und Pachtflachen auf
ihre Eignung fiir Windkraft, Photovoltaik und Stromspeicher.
Mittlerweile hat die Stiftung den Bereich ,,Erneuerbare Ener-
gien“ als eigenstdndigen Geschéaftsbereich etabliert.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFET SICHER

WIE DIE STIFTUNG IHRE FLACHEN FUR ERNEUERBARE
ENERGIEN BEREITSTELLT

Die Stiftung Schonau baut keine eigenen Wind- oder Solaranlagen. Sie stellt Flachen zur Verfligung, auf
denen erfahrene Partner die Anlagen errichten und betreiben. Grundlage dafiir sind verschiedene Vertrags-

modelle:

— Gestattungsvertrag: Der Projektentwickler erhalt die Erlaubnis, auf einer bestimmten Flache eine
Windkraftanlage zu errichten. Die Stiftung erhalt dafiir eine Nutzungsentschadigung.

— Poolvertrag: Mehrere Grundstiickseigentiimer stellen gemeinsam ihre Flachen zur Verfligung, um ein
groBeres Energieprojekt zu ermdglichen. Auch hier erhalt die Stiftung Einnahmen aus der Flachen-
verpachtung.




EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

Finanzbericht

35



JAHRESBERICHT 2024

Die Stiftung

Die Stiftung Schonau ist ein Immobilienunternehmen
der Evangelischen Landeskirche in Baden in der Rechts-
form einer kirchlichen Stiftung des 6ffentlichen Rechts.
Das von ihr verwaltete Stiftungsvermdégen ist der Evange-
lischen Landeskirche in Baden gewidmet. Ihre Einnah-
men und Ausgaben diirfen gemaf Satzung nur fiir einen
engen, nicht veranderlichen Zweck verwendet werden.

Aufgabe der Stiftung ist die professionelle Bewirtschaf-
tung ihres Vermogens. Die Ertrdge flieBen zu einem
liberwiegenden Teil direkt an die Evangelische Landes-
kirche in Baden und finanzieren kirchliches Bauen und
Pfarrstellen. Fiir 85 Kirchen und 41 Pfarrhauser ist die
Stiftung Schonau zudem direkt bauunterhaltungspflichtig.
Es gibt keinerlei Zufliisse von Kirchensteuermitteln.

Die Stiftung Schonau bewirtschaftet ihr Vermégen vor dem
Hintergrund des Ewigkeitsgedankens einer Stiftung
seit jeher nachhaltig. Ihr Vermdgen besteht heute im
Wesentlichen aus etwa 21.000 Erbbaurechts- und
Pachtgrundstiicken, 7.600 ha forstwirtschaftlichen
Flachen sowie rund 900 Wohn- und Gewerbeeinheiten.
Diese Vermdgensbestandteile befinden sich in Baden.
Zusatzlich investiert die Stiftung in indirekte Immobilien-
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anlagen. Anlageobjekte sind Gewerbe- und Wohnim-
mobilien im zentral- und nordeuropdischen Raum sowie
in den USA. Die Stiftung Schoénau diversifiziert so ihr
Vermogen weiter und partizipiert am wirtschaftlichen
Potential anderer Wirtschaftsregionen.

Im Jahr 2024 waren durchschnittlich 91 Personen (Vor-
jahr: 87) bei der Stiftung Schonau beschaftigt.

Die Stiftung Schonau und die Evangelische Landeskirche
in Baden sind zu je 50 Prozent an der prokiba | kirchliches
Bauen GmbH beteiligt. Das Stammkapital der Gesellschaft
betragt 250 TEUR, die Kapitalriicklagen sind zum Stich-
tag mit 400 TEUR bilanziert. Die prokiba betreut und
entwickelt Projekte im Bereich kirchlichen Bauens durch
Machbarkeitsstudien, Projektsteuerungsleistungen sowie
der Organisation von Architekturwettbewerben und tritt
als Bauherrin auf.

Kennzahlen

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

2024 2023

Bilanzsumme TEUR 691.448 686.525
Umsatzerlose und sonstige Ertrage TEUR 42.550 45.551
davon Ertrage aus Anlagenabgangen TEUR 3.578 2.584
Aufwendungen fiir den Stiftungszweck und andere Ausgaben TEUR 34.749 32.587
Ergebnisriicklagen TEUR 723 848
davon librige Ergebnisriicklagen TEUR - -
davon zweckgebundene Ergebnisriicklage Erbbaurechte TEUR 473 598
davon zweckgebundene Ergebnisriicklage Forst TEUR 250 250

Die Gewinn- und Verlustrechnung der Stiftung Schénau
weist im Berichtsjahr einen Jahresiiberschuss von rund
4 Mio. Euro aus (Vorjahr: 3,3 Mio. Euro).

Er beinhaltet das operative Ergebnis der Geschéaftsbe-
reiche, die Gewinne aus Anlagenabgangen sowie die
jahrliche Regelabfiihrung an die Evangelische Landes-
kirche in Baden gemag Stiftungssatzung.

Die Veranderungen der einzelnen Erléspositionen stellen
sich gegeniiber dem Vorjahr wie folgt dar:

Vermietung Wohnimmobilien: +870 TEUR,
Erbbaurechte: +559 TEUR,
Pachtflachen: +28 TEUR,
Forstwirtschaft: -456 TEUR,
Gewinne aus Anlagenabgangen (Transaktionen):

+ 1 Mio. Euro,

Ertrdge aus Immobilienfonds: -5,36 Mio. Euro,

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage: +360 TEUR.
Weitere rund 2 Mio. Euro an Ertrdgen aus Immobilien-
fonds befinden sich noch im Dachfonds Baden Immo-
Master, stehen aber der Stiftung zu.
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Aufwendungen fiir den Stiftungszweck und

andere Ausgaben

17.460 1.573 1.976 6.460 7.279
2024
16.950 1.437 1.963 6.000 6.238
2023
16.300 3.447 1.959 4937 6.837
2022
\ \ \ \ \ \ \
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Aufwendungen zur unmittelbaren Erfiillung des Stiftungszwecks

(Zuweisung an die Landeskirche)

Aufwendungen zur unmittelbaren Erfiillung des Stiftungszwecks

(Verpflichtung aus Bauunterhaltung)

*Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Aufwendungen fiir Verwal-
tung, Bewirtschaftungs- und Instandhaltungskosten fiir die Verwaltungsgebaude,
EDV-Kosten, Rechts- und Beratungskosten, Werbekosten, Abschluss- und
Priifungskosten, sonstige Dienstleistungen sowie die Zufiihrung zu Einzelwert-
berichtigungen und Ausbuchung von Forderungen.

Die Ausgaben der Stiftung sind hier umfassend ausge-
wiesen. Dazu zahlen samtliche aufgefiihrten Aufwen-
dungen sowie die Zuweisung an die Landeskirche. Diese
besteht in 2024 aus der Regelabfiihrung in Hohe von
17,46 Mio. Euro (2023: 16,95 Mio. Euro). Insgesamt hat
die Stiftung 2024 Ausgaben in Hohe von rund 34,7 Mio.
Euro (Vorjahr: 32,6 Mio. Euro).

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen steigen um ca. 1 Mio. EUR, im Wesentlichen
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Sonstige betriebliche Aufwendungen*
. Personalaufwand

. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen**

**Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen. Unter anderem
Aufwendungen fiir landwirtschaftliche und forstwirtschaftliche Grundstiicke
(z.B. Grundsteuer), Aufwendungen fiir die Instandhaltung und Bewirtschaftung
der Wohnimmobilien sowie im Forst Holzeinschlag, Waldpflege u. A.

aufgrund hoéherer Aufwendungen fiir die Hausbewirt-
schaftung.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden Wohnimmobilien mit
einem Gesamtwert von 31,9 Mio. Euro aktiviert. Die Zu-
gange umfassen insgesamt sechs neu errichtete bzw.
erworbene Mehrfamilienhduser an den Standorten Briihl,
Heidelberg und Karlsruhe. Die Objekte dienen der lang-
fristigen Bestandshaltung im Rahmen des satzungsge-
maBen Zwecks.

Kirchliche Baupflichten

Fiir 85 Kirchen und 41 Pfarrhduser in Baden ist die Stiftung
Schonau direkt bauunterhaltungspflichtig. Der Kostenan-
teil der Stiftung liegt zwischen 65 und 100 Prozent der
Gesamtkosten und ist in historischen Beschreibungen
der Baupflichten festgelegt.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

Wegen des Transformations- und Reduktionsprozesses
der Evangelischen Landeskirche in Baden und der damit
verbundene Verknappung der finanziellen Mittel sowie
der Auswirkungen des vom Evangelischen Oberkirchenrat
verhangten Baumoratoriums haben sich die Zahlungen
der Stiftung Schonau aus der Verpflichtung zur Bauun-
terhaltung im Vergleich zum Vorjahr nur leicht auf insge-

samt 1,6 Mio. Euro erhoht.

Auszug aus den BaumaBnahmen an Kirchen und Pfarrhdusern mit Baupflicht der Stiftung Schénau

Kirche/Pfarrhaus MaBnahme Gesamtkosten Anteil Stiftung Dauer/Beginn o 2 IS
BaumaBnahme

Christuskirche Sanlel:ung I.(_lrche und Anbau 7.029.000 € 2.142.000€ 09/18 offen

Sandhausen Gemeinderaume

Kirche Schénau 1. Bauabschnitt Sanierung Heizungund 564 00 ¢ 556.000 € 08/21 offen
Grundleitung

Kirche Schonau 2. Bauabschnitt AuBensanierung 1.250.000 € 1.250.000 € 10/24 offen

St. UIr|chsk|.r.che Ba"rrlerefrele Erschl!eBung, Sanierung, 639.000 € 548.000 € 05/21 offen

Neckargemiind Stiitzmauer und Heizung

Kirche Spechbach Heizungserneuerung 368.000€ 235.000€ 03/21 offen

Kirche Angeltirn ~ Darnerefreie ErschlieBung, Emeuerung 235.000 € 216.000€ 07/18 offen
Heizung und Wandsanierung

Kirche Riss-Sanierung 224.000€ 206.000 € 03/22 offen

Schillingstadt

Kirche Weinheim Heizungserneuerung 190.000€ 157.000€ 12/24 offen

Peterskirche . .

. Sanierung Klais-Orgel 100.000€ 100.000€ 07/24 offen
Heidelberg
GEUETE Heizungserneuerung (Pellets) 135.000 € 97.000 € 10/23 offen

Handschuhsheim
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Anteile der Geschaftsbereiche an den Erlosen

und Ertragen im Jahr 2024

. 18.730 TEUR 3.584 TEUR
44.0% 8,4%
Erbbaurechte Transaktionen
11.030 TEUR 3.516 TEUR
25,9% 8,3%

Wohnimmobilien Forstwirtschaft

Die Erlése und Ertrage sind im Vergleich zum Vorjahr um

3 Mio. Euro gesunken, was im Wesentlichen auf Ver-
schiebungen im Bereich der Immobilienfonds zuriickzu-
fiihren ist. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Erlose aus

Immobilienfonds um 5,4 Mio. Euro niedriger ausgefallen.
Ausschiittungen werden nun zundchst in den gemeinsam

mit der Landeskirche gegriindeten Dachfonds Baden

ImmoMaster (BIM) gesammelt und bei spaten Zahlungs-
eingangen -etwa im Dezember - erst im Folgemonat an

die Anleger ausgezahlt. Die Differenz betragt im Moment

rund 2 Mio. Euro, die im Berichtsjahr noch nicht direkt an

die Stiftung ausgezahlt wurden. Hinzu kommt, dass in

2023 zusatzliche Sondereffekte durch einen Immobilien-
verkauf und eine verspatete Ausschiittung aus dem Vor-
jahr enthalten waren.

Die Stiftung ist zum 31.12.2024 in insgesamt 13 Immo-
bilienfonds investiert, davon befinden sich 10 innerhalb
des gemeinsam mit der Landeskirche neu gegriindeten
Dachfonds Baden ImmoMaster (BIM). Das Portfolio der
Stiftung umfasst insgesamt 233 Immobilien und ist in vier-
zehn europaischen Landern investiert, wobei der Investi-
tionsschwerpunkt mit 146 Objekten in Deutschland liegt.
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2.666 TEUR . 1.488 TEUR
6,3% 3,5%
Immobilienfonds Pachtflachen

. 1.535 TEUR
3,6 %
Sonstige Zinsen
und Ertrage

Die Erlose der Wohnimmobilien stiegen um 870 TEUR,
was sich mit hoheren Mieteinnahmen, unter anderem aus
Erstbeziigen im Jahr 2024, begriinden lasst. Die Um-
satzerl6se aus Erbbaurechten erhéhten sich im Zuge
der vertraglich vereinbarten Erbbauzinserhohungen zum
11.11.2024 (Martini) um 559 TEUR. Die Erlose aus
Pachtflachen stiegen leicht um 28 TEUR. Die Erlose aus
den Sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertragen sind trotz
des niedrigeren Zinsniveaus nochmals um 360 TEUR
auf insgesamt 1,5 Mio. Euro gestiegen. Die Erlose aus
der Forstwirtschaft sanken um 456 TEUR, was im We-
sentlichen auf das nasse Jahr 2024 und sinkende Holz-
preise zuriickzufiihren ist.

Die Umsatzerlose aus Transaktionen stiegen im Vergleich
zum Vorjahr um 1,0 Mio. Euro. Dabei handelt es sich
im Wesentlichen um Gewinne aus Anlagenabgéngen,
die nicht planbar sind und hauptsachlich Grundstiicke
mit Erbbaurechten betreffen, die auch aus Baulandum-
legungen sowie Grundstiicksteilungen und -verschmel-
zungen resultieren.
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Zusammensetzung des bilanzierten Vermogens
im Jahr 2024

. 200.471 TEUR 15.816 TEUR
29,0% 2,3%
Erbbaurechte Andere Vermdgens-
gegensténde
123.419 TEUR 51.575 TEUR

17,8% 7,5%
Wohnimmobilien Forstwirtschaft

Im Berichtsjahr lag die Bilanzsumme der Stiftung Schénau
bei 691 Mio. Euro und damit rund 5 Mio. Euro hoher als
im Vorjahr.

Die Positionen der Bilanz stellen sich gegeniiber 2023
wie folgt dar:

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten:
-5,1 Mio. Euro,

Wohnimmobilien (inkl. Gewerbe): +29,7 Mio. Euro,
Wertpapiere/Immobilienfonds: +0,8 Mio. Euro,
Erbbaurechte: —-88 TEUR,

Pachtflachen: +137 TEUR,

Forstwirtschaft: -9 TEUR,

Andere Vermogensgegenstande: —20,5 Mio. Euro.

181.645 TEUR . 63.095 TEUR
26,3% 9,1%
Wertpapiere/ Pachtflachen
Immobilienfonds

. 55.427 TEUR
8,0%
Kassenbestand und
Guthaben bei Kredit-
instituten

Darin enthalten sind beispielsweise Forderungen an
Dritte, Betriebs- und Geschéftsausstattung, aber auch
Anlagen im Bau (Bauprojekte). Primar handelt es sich im
Wesentlichen um bereits geleistete Zahlungen fiir ge-
plante Neubauprojekte im Bereich Wohnen. Zum 31.
Dezember 2024 wurden in diesem Zusammenhang
23,0 Mio. Euro fiir Wohngebdude sowie 0,9 Mio. Euro
fiir zugehorige AuBenanlagen aktiviert.

Die Liquiditat (Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-

instituten) der Stiftung lag zum 31.12.2024 bei rund 55
Mio. Euro (Vorjahr 60 Mio. Euro).
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

AKTIVA PASSIVA
31.12.2024 31.12.2023 31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR
A Anlagevermégen A Eigenkapital
1. Immaterielle Vermdgensgegenstande 1. Stiftungskapital
a) Entgeltlich erworbene Softwarelizenzen 209.920 226.462 a) Errichtungskapital (Grundstockvermogen) 368.818.407 368.818.407
b) Geleistete Anzahlungen 0 0,00 2. Ergebnisriicklagen
Sachanlagen a) Kapitalerhaltungsriicklage 63.853.387 63.853.387
a) Grundstiicke mit Wohnbauten 122.059.977 92.318.065 b) Zweckgebundene Ergebnisriicklage Forst 1.250.000 1.000.000
b) Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien 1.359.022 1.441.591 c) Zweckgebundene Ergebnisriicklage Erbbaurechte 3.071.242 2.597.807
c) Grundstiicke mit Kirchen 26 26 d) Ubrige Ergebnisriicklagen 66.459.426 66.459.426
d) Grundstiicke der Forstwirtschaft und Bewuchs 51.575.462 51.584.247 3. Umschichtungsergebnisse 94.069.198 90.706.730
€) Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 200.470.576 200.558.635 Ergebnisvortrag 0,00 0,00
f) Grundstiicke mit Pachtrechten Dritter 63.094.858 62.957.673 597.521.660 593.435.756
g) Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.042.416 1.058.894 B Riickstellungen
h) Anlagen im Bau 8.493.991 29.936.861 Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Finanzanlagen Sonstige Riickstellungen 820.340 671.929
a) Beteiligungen 406.555 406.555 820.340 671.929
b) Wertpapiere des Anlagevermdgens 181.645.119 180.812.621 (o] Verbindlichkeiten
182.051.674 181.219.176 1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 34.479.553 36.177.002
Anlagevermdgen insgesamt 630.357.923 621.301.630 2. Verbindlichkeiten aus Krediten gegeniiber der Landeskirche 34.900.000 34.900.000
3. Erhaltene Anzahlungen 2.074.048 2.174.001
Umlaufvermégen 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.278.448 2.166.091
Vorrite 6. Sonstige Verbindlichkeiten 2.239.036 397.216
Unfertige Leistungen 1.969.994 1.736.906 (POTL08% (2818309
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstinde D Rechnungsabgrenzungsposten 17.134.795 16.603.083
a) Forderungen aus Vermietung 71.406 60.201
b) Forderungen aus Erbbauvertragen 1.909.563 1.463.031
c) Forderungen aus Pachtvertragen 253.720 219.749
d) Forderungen aus Forstwirtschaft 263.779 138.375
e) Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 312.542 312.542
f) Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 60 2.096
g) Sonstige Vermégensgegenstande 353.844 591.846
3.164.913 2.787.839
Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 55.426.617 60.514.575
Umlaufvermdégen insgesamt 60.561.524 65.039.320
Rechnungsabgrenzungsposten 528.432 184.128
691.447.879 686.525.078 691.447.879 686.525.078
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Gewinn- und Verlustrechnung zum

31. Dezember 2024

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Erbbaugrundstiicken
c) aus landwirtschaftlichen Flachen
d) aus Forstwirtschaft
e) aus Fronen und Kostenerstattungen

f) Sonstige Umsatzerlose

2. Erhohung des Bestands an unfertigen Leistungen

&, Sonstige betriebliche Ertrage

a) Gewinne aus Anlagenabgangen

b) Ubrige Ertrage

4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Andere Aufwendungen fiir Grundbesitz

5. Aufwendungen zur unmittelbaren Erfiillung des
Stiftungszwecks

a) Instandhaltungsaufwendungen
fiir Lastengebaude

b) Abfiihrung an die Landeskirche
fiir allgemeine Bediirfnisse
(§ 2 Il Nr. 3 der Satzung)

c) Aufwendungen fiir Kompetenzleistungen

A4

2024 2024 Vorjahr
EUR EUR EUR
11.030.493 10.160.930
18.730.164 18.171.266
1.488.002 1.459.564
3.516.411 3.972.754
84.738 9.951
452.666 436.436
35.302.474 34.210.902

233.088 158.170

3.578.963 2.583.709
62.492 1.647.697
3.641.455 4.231.406

-6.122.474 -5.124.308
-1.156.954 -1.113.296
-7.279.428 -6.237.605

-1.573.037 -1.437.109
-17.460.000 -16.950.000
0,00 0,00
-19.033.037 -18.387.109

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

17.

18.

19.

Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversor-
gung und Unterstiitzung (davon fiir Altersversorgung
EUR -580.597,42; Vorjahr: EUR —-204.505,37)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande des Anlagevermodgens
und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren des
Finanzanlagevermogens

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Jahresiiberschuss/ Jahresfehlbetrag

Ergebnisvortrag aus dem Vorjahr

Entnahmen aus den iibrigen Ergebnisriicklagen

Einstellung in den Posten Umschichtungsergebnis

Einstellung in die Ergebnisriicklagen

a) Einstellung in die Kapitalerhaltungsriicklage

b) Einstellung in die zweckgebundene Ergebnisriicklage
Forst

c) Einstellung in die zweckgebundene Ergebnisriicklage
Erbbaurechte

d) Einstellung in die librigen Ergebnisriicklagen

Ergebnisvortrag

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN

2024 2024 Vorjahr
EUR EUR EUR
-4.738.752 -4.267.612
-1.721.342 -1.732.042
-6.460.093 -5.999.654

-2.451.446 -2.168.487

-1.976.408 -1.962.633

2.665.538 8.027.152

1.534.655 1.174.974

-1.197.000 -9.150.000

-920.929 -960.962

27.035 368.819

4.085.904 3.304.972

0,00 0,00

0,00 0,00

-3.362.468 -2.457.165

0,00 0,00

-250.000 -250.000

-473.436 -597.807

0,00 0,00

0,00 0,00
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Anhang zum Jahresabschluss zum

31. Dezember 2024

1. Vorbemerkungen

Die Stiftung Schonau (im Folgenden: STS) ist eine kirch-
liche Stiftung des offentlichen Rechts. Sie verfolgt aus-
schlieBlich und unmittelbar kirchliche Zwecke im Sinne
der steuerrechtlichen Bestimmungen.

Die Bilanzierung und Bewertung bei der STS richten
sich nach §§ 238 ff. des Handelsgesetzbuches unter
Beachtung der Stellungnahme des Instituts der Wirt-
schaftspriifer zur Rechnungslegung von Stiftungen (IDW
RS HFA 5 in der Fassung vom 06.12.2013).

2. Zweck der Stiftung

Der Ertrag aus dem durch die Stiftung verwalteten Ver-
mogen dient zur Deckung der nachstehenden Stiftungs-
aufgaben:

1. Pfarrbesoldung einschlieBlich Alters-, Krankheits-
und Hinterbliebenenversorgung der Pfarrerinnen
und Pfarrer,

2. Aufwand fiir die Versehung nicht besetzter Pfarr-
stellen,

3. unentgeltliche Nutzungsiiberlassung von Kirchen-
und Pfarrhausgrundstiicken an die im Zeitpunkt
des Inkrafttretens der Satzung berechtigten
Kirchengemeinden und Pfarreien im notwendigen
Umfang,

4. auf dem Pfriindevermogen und auf dem weiteren
Vermogen ruhende Lasten,

5. Baulasten fiir Kirchen und Pfarrhduser,

6. Verwaltung anderer kirchlicher Stiftungen oder
kirchlicher Einrichtungen auf Vertragsbasis gegen
Kostenerstattung,

7. fiir allgemeine Bediirfnisse der Landeskirche.

3. Gliederungsgrundsatze

Die Gliederung der Bilanz und Gewinn- und Verlustrech-
nung orientiert sich teilweise an der Verordnung liber
Formblatter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen sowie IDW RS FAB 5. Die
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Gliederung wurde erweitert, um einen vollsténdigen, klaren
und zutreffenden Einblick in die Vermdgensverhéltnisse
der Stiftung und in ihre Tatigkeiten zu geben.

4. Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatze

Bei den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden haben
sich keine Anderungen gegeniiber dem Vorjahresab-
schluss ergeben.

Der Jahresabschluss ist nach den Grundsatzen der
kaufmannischen Buchfiihrung unter Beachtung der Stif-
tungssatzung sowie der kirchenrechtlichen Vorschriften
fiir die Evangelische Landeskirche in Baden aufgestellt.

5. Erlauterungen zu den Posten der Bilanz
Die immateriellen Vermoégensgegenstande betreffen
im Wesentlichen erworbene Softwarelizenzen.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten beinhalten 96
Gebdude mit 1.659 Vertragseinheiten.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden Wohnimmobilien mit
einem Gesamtwert von 31,9 Mio. Euro aktiviert. Die
Zugange umfassen insgesamt sechs neu errichtete bzw.
erworbene Mehrfamilienhduser an den Standorten Briihl,
Heidelberg und Karlsruhe.

Die Grundstiicke mit Gewerbeimmobilien umfassen
zum 31. Dezember 2024 - wie bereits im Vorjahr - ein
Objekt in Baden.

Zum 31. Dezember 2024 befinden sich 13 Kirchen
mit zugehorigen AuBenanlagen und Grundstiicken im
Eigentum der STS. Wegen der unentgeltlichen Nutzungs-
Uiberlassung erzielt die Stiftung aus den in ihrem Eigentum
stehenden Kirchen keine Ertrdge und kann diese auch
keiner anderen Nutzung zufiihren. Die Kirchen sind histo-
rischer Bestandteil des Stiftungsvermdgens.

Die Grundstiicke der Forstwirtschaft und Bewuchs
umfassen zum 31. Dezember 2024 unverandert rund
7.589 Hektar forstwirtschaftlich genutzte Flachen in
Baden. Im Geschaftsjahr 2024 wurde turnusgeman eine
umfassende Inventur durchgefiihrt, wie sie alle zehn

Jahre erfolgt. Im Vergleich zur letzten Erhebung im Jahr
2014 wurde eine mengenmaBige Erhohung des Holz-
vorrats um rund 256.000 Vorratsfestmeter (Vfm) festge-
stellt. Im Wirtschaftsjahr stand diesem rechnerischen
Zuwachs von rund 90.000 Vfm eine Nutzung in H6he
von etwa 74.000 Vfm gegeniiber.

Die Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter umfas-
sen zum 31. Dezember 2024 13.243 Erbbaurechtsver-
héltnisse (Vorjahr: rd. 13.230) mit einer Gesamtflache
von etwa 5,0 Mio. m?, die damit unverandert zum Vorjahr
ist. Die durchschnittliche verbleibende Laufzeit der Erb-
baurechte betragt rund 55 Jahre.

Unter den Grundstiicken mit Pachtrechten Dritter
befinden sich liberwiegend landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Zum 31. Dezember 2024 befinden sich im
Eigentum der STS Grundstiicke mit einer Gesamtflache
von 5.441 Hektar (Vorjahr: 5.400 Hektar).

Bei den Anlagen im Bau handelt es sich im Wesent-
lichen um bereits geleistete Zahlungen fiir geplante
Neubauprojekte im Bereich Wohnen.

Die Beteiligungen beinhalten 50 % der Anteile an
der ,prokiba Gesellschaft fiir Projektentwicklung und
Projektsteuerung fiir kirchliches Bauen in Baden mbH*,
Karlsruhe.

Dariiber hinaus ist die Stiftung an der ,,FVOB eG“
(Forstliche Vereinigung Odenwald-Bauland eG), der
»Forstwirtschaftlichen Vereinigung Schwarzwald eG* und
an der ,,Bauhiitte Heidelberg“ beteiligt.

Der Bestand an Wertpapieren des Anlagever-
maogens setzt sich aus Anteilen an diversen Immobilien-
fonds sowie der Beteiligung an dem BEOS Value
Investment Fund, einer geschlossenen Investment-KG,
zusammen.

Im Geschéftsjahr 2024 wurde gemeinsam mit der
Evangelischen Landeskirche ein neuer Immobilienfonds
bei der Deka aufgelegt: der Baden ImmoMaster. Ziel dieser
Fondsstruktur ist es, die bisher separat gehaltenen
Immobilienfonds der Stiftung und der Landeskirche in
einem gemeinsamen Fonds zu biindeln, um durch ein
erhohtes Investitionsvolumen kiinftig effizienter und
gezielter bei neuen Ankaufen agieren zu konnen.

Die Fonds Pradera Open-Ended Retail Fund, BEOS
Value Investment sowie Invesco Real Estate European
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Value-Add Fund Il wurden nicht in den Baden ImmoMaster
tiberfiihrt und verbleiben weiterhin im direkten Besitz
der Stiftung Schonau.

Bei den Fondsbeteiligungen wurde zum 31. Dezember
2024 eine Abwertung vorgenommen, sofern der beizu-
legende Zeitwert unter dem Buchwert lag.

Als unfertige Leistungen sind die noch nicht abge-
rechneten umlagefahigen Nebenkosten der Mietobjekte
bilanziert.

Samtliche Forderungen und sonstige Vermégens-
gegenstande haben eine Restlaufzeit von unter einem
Jahr.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhalten
hauptséchlich Zinsabgrenzungen fiir Termingelder sowie
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen, deren Kauf-
preiszahlung im Jahr 2025 erfolgen wird.

In einem im Marz 2020 fiir die Vorgangerstiftung
gefassten Beschluss des Stiftungsrates wurde festge-
legt, dass in den kommenden Jahren fiir Risiken des
Geschéftsbereiches Forst eine zweckgebundene Ergeb-
nisriicklage von 4 Mio. EUR gebildet werden soll. Gemani
Beschluss erfolgt dies durch jahrliche Dotierungen in
Hoéhe von max. 250 TEUR. Im Juli 2022 wurde durch
den Stiftungsrat der Aufbau einer weiteren zweckgebun-
denen Riicklage fiir den Geschéftsbereich Erbbaurechte
beschlossen, die innerhalb der nachsten 30 Jahre an-
gesammelt werden soll. Im Geschaftsjahr 2024 wurden
hierfiir 473 TEUR dotiert.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten im Wesent-
lichen Personalriickstellungen fiir Gehalter, Urlaub, Zeit-
guthaben, Altersteilzeit und den Berufsgenossenschafts-
beitrag, Riickstellungen fiir ausstehende Rechnungen
sowie Riickstellungen fiir die Jahresabschluss- und Pro-
zesskosten des Jahres 2024.

Bei den Verbindlichkeiten aus Krediten gegeniiber
der Landeskirche ist das von der Landeskirche gegebene
Darlehen liber 50 % der im Geschaftsjahr 2018 durch
die Vorgédngerstiftungen geleisteten Sonderabfiihrung
bilanziert. Das Darlehen ist fiir 10 Jahre tilgungsfrei
gestellt, nach dem Ablauf von 10 Jahren darf die Landes-
kirche maximal eine jahrliche Zahlung von 10 % des ge-
stundeten Betrages abrufen. Sollte die bei der Versor-
gungsstiftung der Evangelischen Landeskirche
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vorhandene Schwankungsreserve aufgebraucht sein,
muss die STS innerhalb eines Zeitraums von maximal
6 Monaten nach Mitteilung die Gesamtsumme des ver-
bleibenden gestundeten Betrages leisten.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen Nebenkos-
tenvorauszahlungen der Mieter.

Die sonstigen Verbindlichkeiten enthalten im
Wesentlichen eine temporare Doppelzahlung aus einer
Fondsausschiittung in Héhe von 1.925 TEUR, die im
Januar 2025 an den betreffenden Fonds zuriickgezahlt
wurde.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten bein-
haltet hauptséchlich die vorschiissig vereinnahmten
Erbbauzinsen fiir den Zeitraum 1. Januar bis 10. Novem-
ber 2025. Die Erbbauzinsen sind liberwiegend jahrlich im
Voraus mit Falligkeit zum 11. November des Jahres zu
zahlen.

6. Erlauterungen zu den Posten der Gewinn- und Ver-
lustrechnung

Die Umsatzerldse sind in der Gewinn- und Verlustrech-
nung nach Einkunftsbereichen getrennt ausgewiesen
und wurden hauptséchlich in der Region Baden erzielt.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
sind im Geschéftsjahr 2024 gegeniiber dem Vorjahr um
869 TEUR auf insgesamt 11.030 TEUR gestiegen. Die
Sollmieten erhdhten sich im Zuge von Neuvermietungen
um 543 TEUR. Gleichzeitig nahm die Erldsschmalerung
durch Leerstande um 153 TEUR zu. Die Umsatzerlose
aus Nebenkostenabrechnungen stiegen um 480 TEUR,
was im Wesentlichen auf deutliche Preissteigerungen
bei den Versorgungsunternehmen zuriickzufiihren ist.

Die Umsatzerlése aus Erbbaugrundstiicken sind
gegeniiber dem Vorjahr um 559 TEUR auf 18.730 TEUR
aufgrund der Erbbauzinsanpassung gestiegen.

Die Umsatzerldse aus landwirtschaftlichen Flachen
sind gegeniiber dem Vorjahr leicht um 28 TEUR gestiegen.
Die Umsatzerl6se aus der Forstwirtschaft sind im Vor-
jahresvergleich leicht gesunken. Dies erklart sich bei ei-
ner stark auf rd. 75.000 Vfm gestiegenen Einschlags-
menge (Vorjahr: rd. 67.000 Vfm) durch etwas gefallene
Marktpreise.
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Bei den Umsatzerlésen aus Fronen und Kostener-
stattungen wurden die Fronzahlungen und die Kosten-
libernahmen der Kirchengemeinden ausgewiesen.

Die sonstigen Umsatzerlése zeigen im Wesentlichen
diverse forstwirtschaftliche Zuschiisse und Kostenbeteili-
gungen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten in
Hohe von 3.584 TEUR (Vorjahr: 2.584 TEUR) Ertrége
aus dem Verkauf von Vermdgensgegenstanden des An-
lagevermoégens, 14 TEUR (Vorjahr 1.560 TEUR) Ertrage
aus der Auflésung von Wertberichtigungen sowie Ertrage
aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von 9 TEUR
(Vorjahr: 87 TEUR).

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen sind im Vorjahresvergleich um 1.042 TEUR
auf 7.279 TEUR gestiegen.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung sind
im Vorjahresvergleich um 998 TEUR auf 6.122 TEUR
gestiegen. Die Erhohung resultiert vornehmlich aus den
um 498 TEUR hoéheren Instandhaltungsaufwendungen
und den um 408 TEUR gestiegenen umlagefahigen
Kosten.

Die sonstigen Aufwendungen der Hausbewirt-
schaftung zeigen gegeniiber dem Vorjahr einen Anstieg
um 92 TEUR.

Bei den Aufwendungen fiir anderen Grundbesitz
handelt es sich hauptsachlich um Aufwendungen aus
der Forstwirtschaft in Hohe von 1.007 TEUR (Vorjahr:
1.023 TEUR).

Die Aufwendungen zur unmittelbaren Erfiillung
des Stiftungszweckes betreffen unter anderem Instand-
haltungsaufwendungen fiir Kirchen und Pfarrhduser.
Gegeniiber dem Vorjahr sind diese um 136 TEUR auf
1.573 TEUR gestiegen. Im Geschaftsjahr wurde eine
Abfilihrung in Hohe von 17.460 TEUR (Vorjahr: 16.950
TEUR) an die Evangelische Landeskirche in Baden ge-
leistet.

Die Position Personalaufwand beinhaltet die Lohn-
und Gehaltsaufwendungen fiir Mitarbeiter, welche in
einem Beschaftigungsverhéltnis mit der Stiftung stehen.
Des Weiteren wurden Neueingruppierungen sowie
Zufiihrungen in die Altersteilzeitriickstellung durchge-
fihrt. Zudem kam es zu Neueinstellungen: Die Anzahl

der Mitarbeitenden stieg von 87 zum 31.12.2023 auf
91 zum 31.12.2024. Insgesamt filihrte dies im Ver-
gleich zum Vorjahr zu einem Anstieg der Personalauf-
wendungen um 471 TEUR.

Bei den Abschreibungen handelt es sich um plan-
maBige Abschreibungen der Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens. Durch die im Jahr 2024 aktivierten
Neubauobjekte erhdhten sich die Abschreibungen auf
das Anlagevermogen.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen errei-
chen anndhernd das Vorjahresniveau und setzen sich
aus sachlichen Verwaltungsaufwendungen, Rechts- und
Beratungskosten, Wartungs- und Instandhaltungskosten
von Software und Dienstgebauden sowie sonstigen
Dienstleistungen und Werbeaufwendungen zusammen.

Die Ertrage aus anderen Wertpapieren des Finanz-
anlagevermdgens ergeben sich aus Regel- und Sonder-
ausschiittungen der Immobilienfonds im Jahr 2024.

Bei den Abschreibungen auf Finanzanlagen werden
die Anpassungen der Buchwerte der Immobilienfonds
an ihre Marktwerte gezeigt. Die Anpassung auf die
Marktwerte erfolgte, da von einer nachhaltigen Preiskor-
rektur ausgegangen wird.

Die Position Zinsen und ahnliche Aufwendungen
zeigt Fremdkapitalzinsen fiir angeschaffte Wohngebaude
und fiir das von der Landeskirche an die STS gegebene
Darlehen.

Im Rechnungslegungsjahr 2024 gab es keine wesent-
lichen periodenfremden Aufwendungen oder Ertrage.

7.Sonstige Angaben
Finanzielle Verpflichtungen

Durch bereits geschlossene Vertrdge bestehen
finanzielle Verpflichtungen fiir den Kauf von Anteilen an
Immobilienfonds in Hohe von 12,5 Mio. EUR.

Neben diesen und den durch die Stiftungssatzung
bestimmten finanziellen Verpflichtungen fiir sonstige
satzungsmaBige Zwecke bestehen keine wesentlichen
weiteren finanziellen Verpflichtungen.

WERTE SCHAFFEN - ZUKUNFT SICHERN
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