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Ingo Strugalla fŸhrt als Vorstand die Evangelische Stiftung Pßege Schšnau (ESPS).
Sitz der Einrichtung ist in der Heidelberger Weststadt. Bild: Rothe

INTERVIEW

ãKulturgŸter bewahrenÒ
Ingo Strugalla, Vorstand der Evangelischen Stiftung Pßege Schšnau (ESPS), Ÿber nachhaltige

Investments, Erbpachtzinserhšhungen und FŸrbitten von Kapitalanlegern.

Econo: Herr Strugalla, die ESPS
verdient ihr Geld mit der Vermie-
tung und Verpachtung von Immobi-
lien und mit der Forstwirtschaft. Se-
hen Sie durch die Staatsschulden-
krise und die vorangegangene
Wirtschaftskrise dieses konserva-
tive GeschŠftsmodell bestŠtigt?

ä Ingo Strugalla: DeÞnitiv. Die Si-
tuation bestŠtigt unsere Strategie.
Wir beobachten diese ganzen Ent-
wicklungen daher sehr entspannt.
Wenn Ÿberhaupt spŸren wir solche
Verwerfungen mit erheblicher zeitli-
cher Verzšgerung. Denkbar ist, dass
unsere Kunden aufgrund der wirt-
schaftlichen Situation in Zahlungs-
schwierigkeiten geraten kšnnten.

Angesichts der Situation auf dem
Arbeitsmarkt keine sehr wahr-
scheinliche Entwicklung

ä Strugalla: Das stimmt. Hinzu
kommt unser Portfolio in Baden
und damit einer wirtschaftlich wirk-
lich starken Region.

War es denn nie verfŸhrerisch, ei-
nen Teil der ErtrŠge nicht wieder in
Immobilien, sondern in andere An-
lageklassen wie Staatsanleihen
oder Aktien zu investieren?

ä Strugalla: Unsere Satzung und
die daraus abgeleitete Anlagestrate-
gie ist an dieser Stelle eindeutig und
schlie§t solche Investments aus.
Wir haben daher immer der Versu-
chung widerstanden, scheinbar ver-
fŸhrerische Anlagen zu tŠtigen. Das
WertpapiergeschŠft sollen andere
machen, das Unsrige ist es nicht:
Wir machen Immobilien, und das
machen wir gut.

Wie investieren Sie Gelder, die Sie
nicht unmittelbar ausschŸtten?

ä Strugalla: Im Zuge der Liquidi-
tŠtssteuerung legen wir Kapital tem-
porŠr als Tages- oder Termingeld an.
Das ist aber immer zeitlich begrenzt
und mit mšglichst geringem Risiko

Ð gernerell ist unsere Anlagestrate-
gie ãrisikoaversÒ.

1999 hat sich die ESPS zertiÞzieren
lassen, dass sie ihren Wald nach-
haltig bewirtschaftet. Das Geld hŠt-
ten sie sich doch sparen kšnnen:
Ohne nachhaltige Waldbewirt-
schaftung gebe es nach mehr als
450 Jahren Ihren Wald doch gar
nicht mehr?

ä Strugalla: Das stimmt, aber ein
Signet, das uns Nachhaltigkeit von
unabhŠngiger Seite bestŠtigt, ist
nŸtzlich, denn die ZertiÞzierung hat
unser Management im Forst bestŠ-
tigt. Einen spŸrbaren Einßuss auf

die Nachfrage hat die ZertiÞzierung
nicht.

Als kirchliche Stiftung werden Sie
mit hohen Ma§stŠben gemessen.
So gab es vor einiger Zeit heftigen
Widerstand, als sie den Erbpacht-
zins in Schriesheim erhšht haben.
Der Spiegel titelte 2010: ãErbbau-
Abzocke: PŠchter rebellieren ge-
gen Kirchen-StiftungÒ.

ä Strugalla: Die Wahrnehmung
wird sehr von unserem Namen be-
stimmt: ãEvangelische Stiftung Pße-
ge SchšnauÒ. Die ersten drei Wšrter
fŸhren zu Assoziationen, die mit un-
serem Auftrag nur bedingt zu tun
haben: Wir mŸssen das Vermšgen

bewahren und so bewirtschaften,
dass wir langfristig unseren Stif-
tungszweck erfŸllen kšnnen. Das
geht nur, wenn wir Wertsicherun-
gen einbauen, beispielsweise durch
eine Erhšhung des Erbpachtzinses,
der mit einer Mieterhšhung ver-
gleichbar ist. Unsere Zinsen sind an
die Inßation gekoppelt Ð alles ande-
re wŠre eine Privilegierung unserer
Kunden auf Kosten der kirchlichen
Einnahmen und aller Kirchensteu-
erzahler.

Und zurŸck zum Fall Schriesheim ...

ä Strugalla: Dort haben wir nach
13 Jahren den Erbpachtzins mit ei-
ner Rate von zwei Prozent jŠhrlich
angehoben. Das ist keine Abzocke.

Warum erhšhen Sie nicht šfter als
nur alle zehn bis 15 Jahre den Zins?
Dann gebe es vermutlich weniger
Aufschrei, da die Anpassung je-
weils moderat und planbar erfolgt.

ä Strugalla: Die †berlegung ist
richtig. Wir mŸssen gewisse
Schwellenwerte abwarten, bevor
wir auf die Wertsicherungsklauseln
zurŸckgreifen. Das verbietet eine
Erhšhung der Erbpachtzinsen in
kŸrzeren ZeitabstŠnden.

Das hei§t im Umkehrschluss, dass
Erbpachtnehmer immer mit deutli-
chen Steigerungen leben werden
mŸssen ...

ä Strugalla: ... Nein, nicht auto-
matisch. Die Entwicklung des Zin-
ses ist abhŠngig von der Entwick-
lung des Verbraucherpreisindices.
Das steuern wir nicht willkŸrlich
und die Berechnung ist transparent.
Im speziellen Fall Schriesheim kann
man schon deshalb nicht von †ber-
raschung sprechen, da vertraglich
feststand, dass die ersten zwšlf Jah-
re lang keine Erhšhung erfolgt. Die
Pachtnehmer wussten also, dass die
Erhšhung um diesen Zeitpunkt an-
stand.

Sie waren vorher bei der Deutsche
Wohnen AG beschŠftigt, einem der
grš§ten bšrsennotierten Woh-
nungsunternehmen in Deutsch-
land. Mussten Sie sich da weniger
rechtfertigen fŸr das, was Sie ta-
ten?

ä Strugalla: Ja, ich denke schon.
Bei einem privatwirtschaftlichen
Unternehmen ist es akzeptiert, dass
fŸr die AktionŠre eine hohe Aus-
schŸttung generiert werden soll.
Wir dagegen sind všllig anders
strukturiert.

Der Deutsche Wohnen AG gehšren
jetzt fast 50 000 Wohnungen und
450 Gewerbeimmobilien. Dagegen
nimmt sich die ESPS klein aus. Wa-
rum sind Sie gewechselt?

ä Strugalla: Weil die Aufgabe bei
der ESPS hochgradig interessant ist
und weil ich hierfŸr die Gesamtver-
antwortung tragen kann.

Wie ist das Arbeiten in einem kirch-
lich geprŠgten Umfeld?

ä Strugalla: In diesem Umfeld be-
wegen sich ganz ãnormaleÒ Leute
wie Sie und ich. Von daher sehe ich
keine fundamentalen Unterschiede.

Die ESPS ist auch sozial stark en-
gagiert ...

ä Strugalla: ... Richtig. Es ist uns
sehr wichtig, †berschŸsse aus Miet-
einnahmen, Pachten und der Forst-
wirtschaft 1:1 an die Gesellschaft
zurŸckzugeben. Ein aktuelles Bei-
spiel unseres Engagements vor Ort
ist die UnterstŸtzung der Kinder-
welt MarienhŸtte in Heidelberg so-
wie unser stetes Engagement rund
um den Wald mit WaldfŸhrungen
und gezielter AufklŠrung. Zudem
betreiben wir aktives Umweltmana-
gement durch die Finanzierung von
zwei Stellen in diesem Bereich in-
nerhalb der Landeskirche.

Sind Sie hier zufriedener mit dem,
was Sie tun und wie Sie es tun?

ä Strugalla: DeÞnitiv. Das, wofŸr
die ESPS steht, ist wasserdicht und
lupenrein Ð und das ist mir wichtig.
Es ist befriedigender, die eigene ško-
nomische Expertise dafŸr einzuset-
zen, KulturgŸter zu bewahren als
anonymen AktionŠren eine mšg-
lichst hohe AusschŸttung zu erwirt-
schaften. Mit dem, was die ESPS
dem kirchlichen Haushalt zufŸhrt,
werden zudem gemeinwohlorien-
tierte Projekte ermšglicht.

Sie verkaufen aus dem Bestand
Wohnungen. Andererseits bauen
Sie neue MietshŠuser. Nach wel-
chen Kriterien managen Sie denn
das Portfolio?

ä Strugalla: Wir haben uns aus der
Peripherie zurŸckgezogen und vor
allem vereinzelte Objekte aufgege-
ben, da sich diese nicht optimal be-
wirtschaften lassen. Jetzt konzen-
trieren wir uns auf Nordbaden mit
Mannheim und Heidelberg, auf die
Regionen Karlsruhe und Freiburg.
Schnell geht dieser Prozess nicht, da
wir vorzugsweise an die Mieter
oder an lokale Investoren verkaufen
wollen.

Wie stark kontrolliert Sie der Stif-
tungsrat beim Management des
Besitzes?

ä Strugalla: Der Stiftungsrat und
nachgelagerte Gremien tragen unse-
re Strategie und Ziele mit.

Gibt es bestimmte Renditevorga-
ben oder absolute Summen, die sie
jŠhrlich erwirtschaften mŸssen?

ä Strugalla: Wir streben eine be-
stimmte Kapitalverzinsung an, die
ich hier jedoch nicht šffentlich nen-
nen mšchte. An die Landeskirche

fŸhren wir jŠhrlich rund acht Millio-
nen Euro ab. Und das mŸssen wir
natŸrlich halten oder weiter stei-
gern.

Die Kirchen und PfarrhŠuser, die
von der ESPS Þnanziert werden,
sind fein raus. ãNormaleÒ Gemein-
den haben mit sinkenden Einnah-
men zu kŠmpfen. Sorgt das nicht fŸr
Spannungen?

ä Strugalla: Nein, da wir auch
dem allgemeinen Haushalt Mittel
zufŸhren. Im †brigen kšnnen wir
an dieser Stelle nicht einfach den
Stiftungszweck Šndern. Wir denken
aber gerade darŸber nach, Ÿber
Jahrzehnte ein Sondervermšgen
aufzubauen, um auch jenen Ge-
meinden zu helfen, die nicht unter
die Baulast der ESPS fallen.

Letzte Frage zum Thema Kapital
und Religion: Was wŸrden Sie ei-
nem Anleger sagen, der Gott darum
bittet, die Verzinsung solle mšg-
lichst hoch ausfallen?

ä Strugalla: Die Verzinsung ist
nicht entscheidend! Nur darauf zu
schielen, blendet nŠmlich die Risi-
ken aus. Wenn Ÿberhaupt mŸsste
die Bitte lauten: ãGib mir Einsicht in
die Risiken, um das Vermšgen gut
zu steuern.Ò Matthias Schmitt

PERSON & STIFTUNG

wurde fast vollstŠndig der Landeskirche fŸr
kirchliche Projekte zur VerfŸgung gestellt.

Der ursprŸngliche Name ãPßege SchšnauÒ
geht auf das Zisterzienserkloster in Schšnau
bei Heidelberg zurŸck.

Im Zuge der SŠkularisierung lšste KurfŸrst
Friedrich III. um das Jahr 1560 alle katholi-
schen Klšster und Stifte auf. Um die Bauunter-
haltung fŸr viele Kirchen in der Region, die bis
dahin aus den EinkŸnften des Klosters Þnan-
ziert wurde, auch weiterhin zu sichern, richte-
te er aus dem Vermšgen des Klosters ein Son-
dervermšgen ein. Dieses bildet den Grund-
stock der heutigen Evangelischen Stiftung
Pßege Schšnau.

Die ESPS beschŠftigt 75 Mitarbeiter.

sitzes und mit dem stiftungseigenen Forstbe-
trieb. Mit fast 7600 Hektar ist die Stiftung die
grš§te kšrperschaftliche Waldbesitzerin in
Baden-WŸrttemberg. Die Grš§e des Erbpacht-
baulandes umfasst rund 500 Hektar.

Die Mietimmobilien der Stiftung beÞnden sich
vor allem in Heidelberg, Mannheim, Karlsruhe
und Freiburg. Aktuell betreut die Stiftung rund
850 MietverhŠltnisse in etwa 100 Objekten.

Nach Econo-Recherchelagen die prognosti-
zierten ErtrŠge der ESPS 2009 bei fast 30 Millio-
nen, die Aufwendungen bei rund 14 Millionen
Euro. Nach Planung sollten dem Stiftungskapi-
tal und ErgebnisrŸcklagen acht Millionen Euro
zugefŸhrt werden, so dass der Bilanzgewinn
bei rund acht Millionen Euro lag. Dieser Betrag

Ingo StrugallafŸhrt seit 2003 als Vorstand die
Evangelische Stiftung Pßege Schšnau (ESPS).
Der 46-JŠhrige startete nach einem Studium
der Wirtschaftswissenschaften bei einem
BautrŠger ins Berufsleben. Vor seiner TŠtig-
keit bei der ESPS baute er bei der Deutsche
Wohnen AG das Portfolio-Management auf.

Die ESPS ist eine selbststŠndige kirchliche
Stiftung des šffentlichen Rechts mit Sitz in Hei-
delberg.

Stiftungszweck ist die Bauunterhaltung von 85
Kirchen und 41 PfarrhŠusern in Baden und die
Finanzierung von jŠhrlich 40 bis 45 Pfarrstellen.

Die dafŸr erforderlichen Mittel erwirtschaftet
die ESPS mit der Vermietung und Verpachtung
des stiftungseigenen Immobilien- und Landbe-


