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1 EINLEITUNG

1 Einleitung

Menschen verbringen einen erheblichen Teil ihrer Zeit in Gebéduden. Studien zeigen, dass Menschen
in Industrielandern etwa 70 % ihrer Zeit in Innenrdumen verbringen (World Health Organization,
2018)). Diese Tendenz wird durch den zunehmenden Einfluss digitaler Medien und den modernen
Lebensstil verstarkt; nicht nur die Generation Y wird zur Indoor Generation, und dies birgt
gesundheitliche Risiken, falls in Geb&duden schlechte Raumluftqualitdt oder unzureichendes Licht
vorherrschen (VELUX Magazin, 2023). Immobilien sind also zunehmend entscheidend fiir die

Gesundheit und das allgemeine Wohlbefinden von Menschen.

Doch Wohlbefinden ist mehr als die Abwesenheit von Schadstoffen oder Gefahrquellen. Menschen
sind soziale Wesen, und unser Wohlbefinden hangt auch von der Interaktion mit anderen Menschen
ab. Immobilien sind Orte des Zusammenkommens und kénnen auch iiber diesen Kanal unser
Wohlbefinden positiv oder negativ beeinflussen. Die Qualitdt des Miteinanders hangt wesentlich
von der Gestaltung privater und offentlicher Raume ab (Gehl, [2020). Alexander u. a. (2010
argumentieren, dass durchdachte rdumliche Muster die Grundlage fiir funktionale und soziale
Réume bilden, die das menschliche Wohlbefinden steigern. |Jacobs| (1961) hebt die Bedeutung
lebendiger Nachbarschaften hervor, indem sie den 6ffentlichen Raum als Biihne fiir das soziale
Geschehen beschreibt. Somit wird durch die bewusste Gestaltung und Nutzung von Immobilien und
von offentlichen Rdumen langfristig ein wertvolles und nachhaltiges Zusammenleben ermdglicht.
Immobilienentwickler und -betreiber spielen folglich eine entscheidende Rolle, um sozial nachhaltige
Gebaude zu konzipieren, also Gebdude, die privatwirtschaftliche Vorteile ermdéglichen, ohne
dabei das Gemeinschaftliche zu opfern, indem sie gesunde, sichere und zugéngliche Wohn- und
Arbeitsumgebungen schaffen. Mafnahmen, wie die Schaffung von Griinflichen, die Bereitstellung
von Gemeinschaftsraumen und die Implementierung barrierearmer Designs, sind wesentliche
Schritte zur Verbesserung der Lebensqualitat und zur sozialen Integration (Habitat for Humanityl
2021; Homagk, [2023)). Diese Initiativen konnen erheblich zur Verringerung sozialer Ungleichheiten
beitragen, indem sie sicherstellen, dass auch benachteiligte Bevolkerungsgruppen Zugang zu
qualitativ hochwertigem Wohnraum haben (Habitat for Humanity, |2021; [Homagkl, 2023; [World
Green Building Council, [2023).

Doch dieses Gelingen E] hat in der Regel einen Preis. Damit die gemeinschaftlichen Vorteile von
R&umen nicht nur fiir wenige, sondern fiir méglichst viele Menschen gedffnet werden, bedarf es
Konzepte, die private Rendite mit Vorteilen fiir das Gemeinschaftliche in Einklang bringen. Dies ist
insbesondere deswegen herausfordernd, da das Gemeinschaftliche schwer iiber Marktmechanismen
abgebildet werden kann. Okonomen sprechen von externen Effekten und Offentlichen Giitern,
wenn es um jene Vor- und Nachteile von Giitern und Dienstleistungen geht, die nicht iiber die
Marktprozesse eingefangen werden konnen. Fiir die Menschen sind solche ,nicht-marktlichen‘
Giiter jedoch nicht wertlos, sie haben halt nur keinen Marktpreis. Hierzu zahlt auch die Ver-
teilungsgerechtigkeit; Menschen lehnen mitunter Marktergebnisse ab — und das ist durchaus
nachvollziehbar, wenn es zum Beispiel um lebensnotwendige Giiter geht. Dann bedarf es flankie-
render Mafinahmen und Mechanismen, damit ein Optimum aus privaten und 6ffentlichen Giitern

zu einem hochstmoglichen Wohlbefinden in der Gesellschaft fithrt. Doch genau hier verlduft eine

!Besonderer Dank gilt Vanessa Dietl und Melissa Mahmoud fiir das sorgfiltige Lektorat und die wertvolle,
konstruktive Kritik, die zur Verbesserung dieser Arbeit beigetragen haben.
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viel diskutierte Demarkationslinie, wann der Fokus auf rein private Bereitstellung von Giitern
wertvoller ist und wann ein stérkerer Akzent auf dem Gemeinschaftlichen zu liegen hat. Soziale
Vorteile sind deswegen schwerer zu messen als private Vorteile, weil gerade eben der Preis als
Allokationsinstrument und Richtungsgeber ausfillt, und daher kommen weichere Werturteile zum
Tragen. Diese Messschwierigkeiten nehmen jedoch keineswegs die Bedeutung des Sozialen fiir die
Immobilienwirtschaft, sie fithren jedoch zu einer Vielstimmigkeit, weil Ungenauigkeit leicht zu
Beliebigkeit fiihrt.

Die Immobilienwirtschaft und auch die immobilienwirtschaftliche Forschung widmet sich in den
letzten Jahren (wieder einmal) verstdrkt im Rahmen sozialer Nachhaltigkeitsinitiativen und
Forschungsprojekten dem Sozialen. Doch dieses Mehr an Initiative fiihrte bisher noch nicht zu
einem Konsens, wie soziale Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft definiert und damit auch
gemessen werden kann, denn soziale Nachhaltigkeit ist wie ein Sammelbecken fiir schwer Greifbares;
sie umfasst eine Vielzahl von Faktoren, einschliefslich Menschenrechten, Arbeitsbedingungen
und sozialer Gerechtigkeit. Die Entwicklung einheitlicher und quantifizierbarer Kriterien fiir die
Bewertung sozialer Nachhaltigkeit ist daher kompliziert, da viele dieser Begriffe selber vielschichtig
sind und sich daher unterschiedlich interpretiert werden (Adcock und Crowe, [06.04.2022).

Eine allgemeingiiltige Definition sozialer Nachhaltigkeit existiert bisher nicht fiir die Immobilien-
wirtschaft. Ein Entwurf fiir eine S-Taxonomie, der dhnliche Standards wie die E-Taxonomie fiir
Umweltaspekte schaffen sollte, wurde letztlich verworfen, da die Komplexitdt und die Schwie-
rigkeiten bei der Konsensfindung tiberwogen (Lohr, 2022). Baureis und Latosik| (2021)) sowie
Betz und Harsch) (2022) betonen, dass soziale Kriterien schwerer wissenschaftlich validierbar sind,
und dass sich die Vereinbarkeit von 6kologischen und sozialen Zielen als besonders schwierig
erweist. Dies liegt auch daran, dass es leichter ist einen Konsens hinsichtlich von Umweltrisiken
als hinsichtlich sozialer Risiken herzustellen: Weniger Kohlendioxidemissionen senken das Risiko
klimatischer Verdnderungen und lassen sich leicht messen; bei vielen sozialen Aspekten lassen
sich solch einfachen linearen Beziehungen nicht nachweisen. Die zahlreichen bestehenden Ansétze
und Standards zur Bewertung sozialer Nachhaltigkeit, von den United Nations Sustainable Deve-
lopment Goals (SDGs) bis hin zu branchenspezifischen Rahmenwerken wie dem Sustainability
Accounting Standards Board (SASB), zeigen die Komplexitiat und Vielfalt in der Definition und
Messung sozialer Nachhaltigkeit. Diese unterschiedlichen Ansétze fiihren dazu, dass zahlreiche
Frameworks und Richtlinien existieren, da jeder Akteur individuell versucht, soziale Nachhaltigkeit
zu definieren und zu messen (Adcock und Crowe, 06.04.2022; Betz und Harschl 2022)).

Das Ziel dieser Studie ist es daher, die existierenden Kriterienkataloge zur Quantifizierung und
Bewertung sozialer Nachhaltigkeit im europaischen Kontext systematisch auszuwerten, einen
Konsens iiber die wichtigsten Kriterien zu entwickeln und diesen spezifisch auf die einzelnen
Akteursgruppen der Immobilienwirtschaft anzuwenden. Hier gehoren zu den Hauptakteuren
Projektentwickler, Bestandshalter und Fondsmanager, wihrend Nutzer und kommunale Entschei-
dungstriger zu den Nebenakteuren zdhlen. So erhélt jede Akteursgruppe und fiir verschiedene
Assetklassen (insbesondere Wohnen, Biiro und Einzelhandel) einen individuellen Bewertungsmaf-
stab und somit Handlungsansitze, wie sie soziale Nachhaltigkeit, basierend auf dem gegenwértigen

Konsens, umsetzen konnen.
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Die Studie gliedert sich in neun Kapitel: Im Kapitel 2 werden die rechtlichen Rahmenbedingungen
sowie die historische Entwicklung der sozialen Nachhaltigkeit im européischen Kontext skizziert.
In Kapitel 8 werden die unterschiedlichen Definitionen des Sozialen und dessen Komponenten
gegeniibergestellt, um daraus eine Definition des Sozialen abzuleiten, die in den weiteren Kapiteln
als Grundlage fiir die Analyse verwendet wird. Kapitel 4 stellt die (hier behandelten) Akteure
und Assetklassen der Immobilienwirtschaft sowie deren Handlungsfelder vor, um spéter die
Zustandigkeiten bei der Integration sozialer Nachhaltigkeit zuordnen zu kénnen. In Kapitel 5
wird die Methodik der Studie, sowie ein Konsens aus den bereits bestehenden Kriterienkatalogen
abgeleitet und erldutert, wie diese Kriterien klassifiziert werden kénnen. Kapitel 6 beschreibt
Art, Umfang sowie die Kerninhalte der verwendeten Quellen. Kapitel 7 verdichtet die daraus
resultierenden Bewertungsmafsstiabe fiir die gesamte Immobilienbranche sowie fiir einzelne Akteure,
die als Handlungsempfehlungen zur Umsetzung sozialer Nachhaltigkeit dienen sollen. In Kapitel 8
werden diese Bewertungsmafstabe den jeweiligen Sustainable Development Goals (SDGs) der
Vereinten Nationen zugeordnet, um sie in den {ibergeordneten Nachhaltigkeitskontext einzuordnen.
Abschliefsend fasst Kapitel 9 die zentralen Erkenntnisse zusammen und bietet Implikationen fiir

die Praxis sowie einen Ausblick fiir weitere Forschung.
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2 Rechtlicher Rahmen fiir 6kologische und soziale Nachhaltigkeit

Auf Nachhaltigkeit zielende Regulierungen setzen rechtliche Rahmenbedingungen, die alle Akteure
einer Gesellschaft zu nachhaltigem Handeln anregen oder sogar verpflichten sollen. Regulie-
rungen konnen gewihrleisten, dass 6kologische, soziale und ethische Standards erreicht und
eingehalten werden. Im Folgenden werden die unterschiedlichen subsididren Regulierungsregime
in Europa skizziert und ihre Rolle sowie ihr Einfluss auf das Ziel einer nachhaltigen Entwicklung

gekennzeichnet.

2.1 Internationale Nachhaltigkeitsregularien

Zentrale Verordnungen und Richtlinien

Der so genannte Brundtland-Bericht von 1987 definierte nachhaltige Entwicklung als eine ,Entwick-
lung, die die Bediirfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne die Féhigkeit zukiinftiger Generationen
zu gefahrden, ihre eigenen Bediirfnisse zu befriedigen” (World Commission on Environment and
Development), 1987, S. 24). Dieser Bericht betont die Notwendigkeit einer integrierten globalen
Anstrengung, um wirtschaftliche Entwicklung, soziale Gerechtigkeit und Umweltschutz miteinan-
der zu verbinden. Im Jahr 2004 legte Kofi Annan, der damalige Generalsekretér der Vereinten
Nationen, mit der Initiative des UN Global Compact und der International Finance Corporation
den Grundstein fiir ESG-konformes Investieren, an der sich viele global agierende Finanzinstitute
beteiligten (Kell, 2018). Diese Kooperation miindete 2005 in der Veroffentlichung des Berichts
Who Cares Wins, in dem erstmals das Akronym FESG fiir den Dreiklang aus 6kologischen (E)
und sozialen Zielen (S) sowie guter Unternehmensfithrung (G) Verwendung fand, auch um zu
veranschaulichen, dass wirtschaftliche Ziele nicht im Gegensatz zu diesen Nachhaltigkeitszielen
stehen miissen. Der Grundgedanke war, dass ein ganzheitlicher Ansatz die Wertschopfung unter
der Nebenbedingung dieser drei Nachhaltigkeitsfaktoren (ESG) zu optimieren habe, denn nur
dann wiirden die Interessen aller Stakeholder hinreichend berticksichtigt werden. Da dieser Ansatz
auch das Risikomanagement, die Reputation sowie die finanzielle Leistung von Unternehmen
integriert, werden gerade kurz- und langfristige unternehmerische Ziele betrachtet (International

Finance Corporation), 2004).

Auf dieser Grundlage wurden im Jahr 2006 die Principles for Responsible Investing (PRI) verdf-
fentlicht. Diese stellen eine freiwillige Selbstverpflichtung von Finanzunternehmen dar. Die PRI
umfassen sechs Prinzipien: die Integration von ESG-Kriterien in Analyse- und Entscheidungspro-
zesse im Investmentbereich, in die Investitionspolitik und -praxis, die angemessene Offenlegung,
die Zusammenarbeit von Akteuren im Finanzsektor, die Forderung der Prinzipien sowie deren
Berichterstattung tiber das Umsetzen der Prinzipien (Principles for Responsible Investment), [2019;
Hafler und Jung, 2016)). Sowohl der UN-Bericht als auch die PRI stellen weiche Orientierungen dar.
Sie beruhen auf Selbstorganisation, Sanktionsmechanismen sind nicht vorgesehen oder schwach
ausgeprigt. Insofern sind sie eine Vorstufe zu internationalen ,harten* Regeln. Das Pariser Kli-
maabkommen, die Agenda 2030 der Vereinten Nationen und die Verabschiedung der Sustainable
Development Goals (SDGs) im Jahr 2015 stellen den néchsten bedeutenden Meilenstein in der

Kodifizierung von ESG-Kriterien dar, denn nun wurden die Ziele auf die Ebene der staatlichen
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Selbstverpflichtung gehoben, aus der dann ein Regulierungserfordernis folgen musste. Das Pariser
Klimaabkommen zielt darauf ab, den globalen Temperaturanstieg auf unter 2 Grad Celsius zu
begrenzen und strebt an, diesen auf 1,5 Grad Celsius zu beschrinken. Die SDGs setzen mit 17
(6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen) Wirkungszielen einen visiondren Rahmen fiir die
menschliche Entwicklung. Diese Entwicklungsziele stellen eine Prioritdtenliste dar und helfen so,
knappes Investmentkapital in angemessene nachhaltige Investmentprodukte zu schleusen (Institut
tiir Corporate Governance} 2021). Die SDG bilden héufig die Basis von ESG-Strategien (Biihl,
2021). Die SDGs, die sich insbesondere auf das Soziale (auch im Kontext der Immobilienwirtschaft)
konzentrieren, umfassen Ziele wie Keine Armut (SDG 1), Kein Hunger (SDG 2), Gesundheit und
Wohlergehen (SDG 3), Hochwertige Bildung (SDG 4), Geschlechtergleichheit (SDG 5), Sauberes
Wasser und Sanitdreinrichtungen (SDG 6), Bezahlbare und saubere Energie (SDG 7), Menschen-
wiirdige Arbeit und Wirtschaftswachstum (SDG 8), Weniger Ungleichheiten (SDG 10), Nachhaltige
Stadte und Gemeinden (SDG 11) und Nachhaltiger Konsum und Produktion (SDG 12) (United
Nations, 2024).

Abbildung 1: Die Entwicklung von ESG

Pariser
Klimaabkommen Offenlegungs-

Who Cares Agenda 2030 Verordnung Beginn der Umweltziele 3-6

Wins und SDGs tritt in Kraft Offenlegungspflicht | | treten in Kraft
2006 2018 2020 2022 2024

2005 2015 2019 2021 2023
Principles of EU-Aktionsplan | | Taxonomie- Prézisierung der CSRD

Responsible Investing Verordnung Offenlegungspflicht | | tritt in Kraft
tritt in Kraft Umweltziele 1 & 2

treten in Kraft

Eigene Darstellung.

Doch letztlich waren auch die SDGs sowie die internationalen Vereinbarungen nur Absichtser-
klarungen ohne Sanktionsmechanismen und ohne konkrete Handlungsvorgaben. Dies sollte sich
erst mit der Veroffentlichung des EU-Aktionsplans fiir nachhaltige Finanzen im Jahr 2018 und
v. a. den daraus entwickelten Verordnungen dndern. Der Aktionsplan formuliert drei zentrale
Ziele: erstens sollten die Kapitalfliisse stérker auf eine nachhaltige Wirtschaft ausgerichtet werden.
Zweitens sollten Nachhaltigkeitsaspekte integraler Bestandteil des Risikomanagements werden
und drittens sollten alle wirtschaftlichen Aktivitdten und Entscheidungen transparenter und auf
Langfristigkeit ausgerichtet erfolgen. Zwei wesentliche Instrumente zur Erreichung dieser Ziele
sind die ineinandergreifende Offenlegungs- und Taxonomieverordnung [Europaische Kommission

(20211).

Der Europdische Green Deaﬂ aus dem Jahr 2019 baut auf dem EU-Aktionsplan fiir nachhaltige
Finanzen auf und bildet den Rahmen fiir zahlreiche nachfolgende regulatorische Mafnahmen,

einschlieflich der EU-Offenlegungsverordnung (SFDR) und der EU-Taxonomie-Verordnung.

Die EU-Offenlegungsverordnung (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR) verpflichtet

2Dieser verstirkt die Ziele des EU-Aktionsplans, indem er eine strategische Ausrichtung fiir die Européische Union
bietet. Die Hauptziele sind die Erreichung der Klimaneutralitdt der EU bis 2050 sowie die Férderung eines
nachhaltigen Wirtschaftens und der Schutz der Biodiversitat (Europaische Kommission) [2021a)).
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Finanzmarktteilnehmer zur Offenlegung von Nachhaltigkeitsrisiken und deren méglichen Auswir-
kungen. Kiinftig miissen unter die Verordnung fallende Unternehmen detailliert darlegen, wie
Nachhaltigkeitskriterien in Investitionsentscheidungen integriert werden. Dies umfasst neben pri-

maér okologischen Aspekten auch die Beriicksichtigung sozialer Aspekte wie bezahlbares Wohnen,

faire Arbeitsbedingungen und Inklusion (Européische Kommission, 2024a;, 2021a.b)).

Tabelle 1: EU-Nachhaltigkeitsberichtspflicht fiir Finanz- und Nicht-Finanzunternehmen

Instrument Anwendungsbereich | Offenlegung | Status
Verordnung iiber | Finanzmarktteilnehmer, | Offenlegung auf Ebene | Gilt seit dem
nachhaltigkeits- die Anlageprodukte | der Einrichtung und des | 10.03.2021.
bezogene Offen-| anbieten, und Finanzbe-| Produkts zu Nachhaltig-
legungspflichten rater. keitsrisiken und wesent-
im  Finanzdienst- lichen negativen Auswir-
leistungssektor kungen.
(SFDR)
Taxonomie- Finanzmarktteilnehmer;| Umsatz, Kapital- und | Gilt seit dem
Verordnung alle Unternehmen, die | Betriebsausgaben 01.01.2022.
der CSRD (davor|im Berichtsjahr aus
SFRD) unterliegen, Produkten oder Ak-

tivitdten, die mit der
Taxonomie verbunden

sind.
Corporate Sustaina-| Alle grofsen EU-| Bericht auf Grundlage | Gilt seit dem
bility Reporting Di-| Unternehmen und | formaler Berichtsstan-|01.01.2024.
rective (CSRD) alle  borsennotierten | dards und unter exter-
Unternehmen  (aufser | ner Priifung
borsennotierte Kleinst-
unternchmen)

Eigene Darstellung in Anlehnung an |[Europaische Kommission| (2021a)).

Gemék der SFDR miissen fiir alle Finanzprodukte nach Artikel 6, 8 und 9 Informationen iiber
die erwarteten Auswirkungen auf Rendite und Nachhaltigkeit sowie Mafnahmen zur Begrenzung
negativer Auswirkungen auf 6kologische, soziale oder wirtschaftliche Aspekte offengelegt werden.
Artikel-8-Produkte, die 6kologische oder soziale Merkmale aufweisen, und Artikel-9-Produkte,
die spezifische Nachhaltigkeitsziele verfolgen, miissen zusétzlich detaillierte Beschreibungen der
okologischen und sozialen Merkmale, Angaben zur Erreichung der Nachhaltigkeitswirkung sowie
spezifische Indikatoren zur Messung dieser Wirkung bereitstellen (siche Tabelle [2]) (Européaische
Kommission, [2024b)).

Die EU-Tazonomie-Verordnung definiert nachhaltige Wirtschaftstéatigkeiten und fordert somit In-
vestitionen in umweltfreundliche Projekte. Die Taxonomie zielt darauf ab, Klarheit fiir Investoren
zu schaffen und ,Greenwashing” zu vermeiden, indem Kriterien fiir die Einstufung von Téatigkeiten
als 6kologisch nachhaltig festgelegt werden. Dariiber hinaus enthélt die EU-Taxonomie-Verordnung
Mindeststandards (Minimum Safeguards), die soziale und Governance-Aspekte beriicksichtigen.
Diese basieren auf den Leitprinzipien der Vereinten Nationen fiir Wirtschaft und Menschenrechte

(UN Guiding Principles on Business and Human Rights) sowie den OECD-Leitsétzen fiir multina-
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tionale Unternehmen. Immobilienprojekte, die als nachhaltig eingestuft werden wollen, miissen
diesen Standards entsprechen. Dies soll Investoren bei der Identifikation und Foérderung nach-
haltiger Investitionen im Immobiliensektor unterstiitzen (Européische Kommission, [2024a). Ein
Entwurf der Européischen Sozialtaxonomie, der Investoren eine Orientierung in sozialen Aspekten
geben sollte, galt nur als vorlaufig und wird vorerst nicht weiterverfolgt. Diese regulatorische
Liicke stellt fiir viele Unternehmen ein Problem dar, weil Entscheidungen und Geschiéftspraktiken
durch eine spétere Regulierung dann ex post als unzureichend erkannt werden kénnten. Das

erschwert die Umsetzung sozialer Nachhaltigkeitskriterien (Schwatlo, 2022).

Abbildung 2: Abgrenzung der Offenlegungspflichten von Finanzprodukten nach SFDR

,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,

Bewerbung von
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|
|
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i \ auf Unter- f Integration von Nachhaltig-
: ! nehmens- keitsrisiken
| ! Umgang mit nachteiligen
! . ebene £ang 8
! Artlkel—9-Prod1.1kte 3 Auswirkungen von Inves-
! Produlfte I.mt. I titionsentscheidungen auf
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|
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|
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3 2 (17) SFDR ! Alle Produkte Integration von Nachhaltig-
! I Artikel 6, 8 keitsrisiken
. |
! Artikel-8-Produkte | und 9 Erwartete Auswirkung auf
! Produkte. mit 6kologischen 1 Rendite
! oder sozialen Merkmalen | Beriicksichtigung von nach-
b e - ! teiligen Auswirkungen auf
Nachhaltigkeit
Begrenzung negativer Effekte
:r © Nachhal- | | Principal | Zusatzlich . .. .
| tigkeits- |1 Adverse ! fiir Artikel Beschrel!:)ung okologi-
! risiken |1 Impacts ! 8 und 9- sche/ som.ale l.\/Ier.krnale oder
—————————————————————— I bili Nachhaltigkeitsziel
Anlegerschutz Vermeidung mmobiien- Angaben zur Erreichung
nachteiliger fonds der Nachhaltigkeitswirkung
Auswirkungen Bestimmung eines Indika-
auf die tors zur Erreichung der
Nachhaltigkeit Nachhaltigskeitswirkung
Priorisierung und Engage-
Alle Produkte Artikel 6, 8 und 9 ment zur Reduzierung der

PAIs im Portfolio
Eigene Darstellung in Anlehnung an |Aholt u. a.| (2023)).

Die Global Reporting Initiative (GRI) spielt eine zentrale Rolle bei der Férderung der Nachhaltig-
keitsberichterstattung. Thr Ziel ist es, eine einheitliche Sprache fiir die Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung zu etablieren, die es Organisationen ermoglicht, ihre Beitrdge zur nachhaltigen Entwicklung
transparent offenzulegen. Im Jahr 2022 wurden die GRI-Standards aktualisiert und mit den
SDGs konsolidiert. Diese Verkniipfung unterstiitzt Unternehmen dabei, ihre Auswirkungen und
Beitrage zu den SDGs zu messen, dariiber zu berichten und diese Informationen in die unterneh-
mensweite Berichterstattung zu integrieren. Die GRI-Richtlinien kategorisieren nichtfinanzielle
Offenlegungsinformationen in die Bereiche Belegschaft, Menschenrechte, Gemeinschaft sowie
Produktverantwortung und gelten als die am weitesten anerkannten internationalen Standards fiir

die externe Berichterstattung iiber die soziale Dimension. Die GRI 400-Standards konzentrieren
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sich spezifisch auf soziale Aspekte und umfassen detaillierte Anforderungen zu verschiedenen
Themenbereichen. Dazu gehoren Beschdftigung (401), Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
(403), Aus- und Weiterbildung (404), Diversitdt und Chancengleichheit (405), Menschenrechte
(412), Rechte indigener Volker (411) und Lokale Gemeinschaften (413). Diese Standards de-
cken insbesondere Bereiche wie Gleichstellung, Diversitit, Arbeitsbeziehungen, Kinderarbeit und
Zwangsarbeit ab. Ziel dieser Standards ist es, Unternehmen dabei zu unterstiitzen, ihre sozialen
Auswirkungen systematisch zu bewerten und transparent zu berichten, um so zur nachhaltigen
Entwicklung beizutragen sowie sich gegeniiber Stakeholdern zu legitimierenbeizutragen sowie sich
gegeniiber Stakeholdern zu legitimieren (Gallego-Alvarez u. a., 2019; |GRI, 2024)).

Abbildung 3: Stufenweise Ausweitung der Reportingpflicht - CSRD

‘ Geschéftsjahre beginnend ab dem 01.01.2024 (erster Bericht 2025): ‘

‘ kapitalmarktorientierte Unternehmen, die folgende Kriterien erfiillen: ‘

Mehr als 500 und Mehr als 40 Millio- oder Mehr als 20 Millio-
Arbeitnehmer nen Euro Umsatzerlose nen Euro Bilanzsumme

‘ Geschiftsjahre beginnend ab dem 01.01.2025 (erster Bericht 2026): ‘

‘ Unternehmen, die zwei von drei Kriterien erfiillen: (unabhéngig von einer Kapitalmarktorientierung) ‘

Mehr als 250 Mehr als 40 Millio- Mehr als 20 Millio-
Arbeitnehmer nen Euro Umsatzerlose nen Euro Bilanzsumme

Geschéftsjahre beginnend ab dem 01.01.2026 (erster Bericht 2027):

Kapitalmarktorientierte Kleine und nicht- Konzerneigene Versi-
KMU komplexe Kreditinstitute cherungsunternehmen

Spitestens fiir Geschéftsjahre beginnend ab dem 01.01.2028 (erster Bericht 2029):

kapitalmarktorientierte KMUs, die Nicht EU-Untenehmen mit >=150 Millionen Euro
die Opt-out-Option angewandt haben sowie EU-Tochterunternehmen oder EU-Betriebsstitte

Eigene Darstellung in Anlehnung an |Zwirner und Boecker| (2022]).

Die Anforderungen an die Nachhaltigkeitsberichterstattung von Unternehmen werden durch
die Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD) erweitert (Europaische Union, [2022).
Das iibergeordnete Ziel der CSRD besteht darin, europaweit einheitliche, transparente und
vergleichbare Nachhaltigkeitsberichte zu schaffen. Ab Januar 2024 werden schrittweise (siehe
Abbildung |3) zusétzlich etwa 30-mal mehr Unternehmen verpflichtet als bisher (etwa zusitzliche
15.000 Unternehmen), umfassendere und detailliertere Berichte iiber ihre ESG-Praktiken zu
verdffentlichen (van Loon| 2023). Insbesondere sollen die Nachhaltigkeitsberichte kiinftig Informa-
tionen iiber die gesamte Lieferkette und die Auswirkungen des Unternehmens auf sein Umfeld
aus der Inside-Out-Perspektive bereitstellen. Wahrend die Inside-Out-Perspektive zeigt, wie die
Tatigkeiten eines Unternehmens die Umwelt und Gesellschaft beeinflussen, beschreibt die Outside-
In-Perspektive, wie externe Faktoren wie der Klimawandel das Unternehmen betreffen. Die CSRD
betont die Wichtigkeit beider Perspektiven, um ein umfassendes Bild der Nachhaltigkeitspraktiken
zu bieten (Miiller, 2023). Dariiber hinaus werden eine Standardisierung und Digitalisierung der

Berichterstattung angestrebt (Européaische Union, [2022).
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Weitere Vorgaben

Zahlreiche Verordnungen und Abkommen E] erweitern und prézisieren den rechtlichen Rahmen fiir
nachhaltiges Handeln. Diese Regelwerke zielen darauf ab, Unternehmen zu einer groferen Verant-
wortung im Hinblick auf nachhaltige Praktiken zu verpflichten und die globale Zusammenarbeit
zur Erreichung nachhaltiger Entwicklungsziele zu férdern (Schwatlo, 2022). Allerdings kann die
Vielzahl dieser Regelungen auch zu einer erheblichen Komplexitét fithren, die es fiir die betroffenen
Akteure schwierig macht, den Uberblick zu bewahren. Das am 2. Mai 2022 in Kraft getretene 8.
Umweltaktionsprogramm (8. UAP) der Europdischen Union bildet einen strategischen Rahmen,
der die Umweltpolitik der EU bis 2030 lenkt und spezifische Ziele setzt. Es umfasst sechs prioritére
thematische Ziele: die Senkung der Treibhausgasemissionen, die Anpassung an den Klimawandel,
ein regeneratives Wachstumsmodell, das Erreichen eines Null-Schadstoff-Ziels, den Schutz und
die Wiederherstellung der biologischen Vielfalt sowie die Reduktion der negativen Umwelt- und
Klimaauswirkungen im Zusammenhang mit Produktion und Konsum (Européaischer Rat, 2022}
Rat der Européaischen Union, |2020)). Der EU-Umuweltrat hat 2024 das Nature Restoration Law
(2022/0195) verabschiedet und Verhandlungsmandate zur Uberarbeitung der Abfallrahmenrichtli-
nie, zur Green Claims Directive und zur Bodenmonitoringrichtlinie beschlossen. Diese Mafnahmen
zielen darauf ab, geschidigte Okosysteme wiederherzustellen, Umweltverschmutzung zu reduzieren
und insbesondere Textil- sowie Lebensmittelverschwendung zu bekdmpfen. Die Immobilienwirt-
schaft muss somit 6kologische Kriterien in ihre Entwicklungsprojekte integrieren, um den neuen
Regularien gerecht zu werden (Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit
und Verbraucherschutz, 2024)). Dariiber hinaus gibt es internationale Normen und Standards
der Internationalen Organisation fir Normung, wie die ISO 14001 und ISO 50001, sowie den
AA1000 Standard (AccountAbility Principles Standard), die Unternehmen helfen, ihre 6kologische
Nachhaltigkeit zu verbessern. Die ISO 14001 konzentriert sich auf Umweltmanagement, die ISO
50001 (Deutsches Institut fir Normung), 2011) auf Energiemanagement, und der AA1000 bietet
Leitlinien fiir die Einbindung von Stakeholdern und die Verbesserung der Nachhaltigkeitsleistung
(AccountAbility, |2018; [Umwelt Bundesamt|, 2019} 2024)). In diesen Vorgaben und Vereinbarungen
dominierte die 6kologische Nachhaltigkeit den gesteckten Regelrahmen. Die soziale Nachhaltigkeit
wurde gleichwohl in anderen, zum Teil deutlich dlteren Vereinbarungen, adressiert, auch wenn
dies damals nicht unter dem Dachbegriff der Nachhaltigkeit stand.

Die 1948 verabschiedete Allgemeine Erklirung der Menschenrechte (AEMR) definiert die grund-
legenden Menschenrechte, die jedem Menschen weltweit zustehen. Zu diesen Rechten gehdren
unter anderem das Recht auf Leben, Freiheit, Gleichheit, Nichtdiskriminierung und Sicherheit,
das Recht auf Privatsphére, Familie, Wohnung und Schriftverkehr, das Recht auf Eigentum,
soziale Sicherheit, Arbeit, Bildung und einen angemessenen Lebensstandard, der Gesundheit
und Wohl gewéhrleistet (United Nations regional Information Centre for Western Europel 1948).
Obwohl die AEMR nicht rechtlich bindend ist, sind Immobilienunternehmen moralisch und ethisch
dazu aufgerufen, diese Rechte in ihren Geschéaftspraktiken zu respektieren und zu férdern. Dies
kann beispielsweise durch die Schaffung von sicherem und bezahlbarem Wohnraum sowie durch

Investitionen in Gemeinschaftsinfrastruktur geschehen. Die AEMR wird durch die Verfassungen

3Es gibt noch viele weitere Normen und Standards zur sozialen und &kologischen Nachhaltigkeit; dieser Uberblick
zeigt nur einen Ausschnitt.
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vieler Lander, darunter auch Deutschland, rechtlich bindend gemacht (Maunz und Diirig), 2013]).
Die Internationale Arbeitsorganisation (ILO) setzt bereits seit ihrer Griindung im Jahr 1919
internationale Arbeitsnormen, die den Schutz von Arbeitnehmerrechten, die Férderung men-
schenwiirdiger Arbeit und die soziale Gerechtigkeit durchsetzen sollen. Diese Normen wurden im
Laufe der Jahre durch zahlreiche Konventionen und Empfehlungen konkretisiert und erweitert.
Immobilienunternehmen sind nicht rechtlich gebunden, diese Standards umzusetzen, es sei denn,
es gibt spezifische Vereinbarungen oder Vertriage, die dies vorsehen. Es ist jedoch von ethischer
Bedeutung, dass Unternehmen sicherstellen, dass ihre Geschéaftspraktiken internationalen Arbeits-
standards entsprechen, einschliefslich fairer Lohne, sicherer Arbeitsbedingungen und des Rechts
auf Vereinigungsfreiheit. Bedeutende ILO-Konventionen umfassen unter anderem die Konven-
tion Nr. 87 iiber die Vereinigungsfreiheit (1948) und die Konvention Nr. 182 iiber Formen der
Kinderarbeit (1999) (International Labour Organization) 1948, {1999, 2022; |Drubel, [2022)). Hinzu
kommen internationale Selbstverpflichtungen und Standards fiir Unternehmen zur Férderung
menschenwiirdiger Arbeitsbedingungen sowie zur Bekdmpfung von Korruption. Hierzu zéhlen
neben vielen anderen der Social Accountability Standard SA8000, ein internationaler Standard
zur Sicherung menschenwiirdiger Arbeitsbedingungen und der u.a. die Aspekte Kinderarbeit,
Zwangsarbeit, Gesundheit und Sicherheit am Arbeitsplatz, Vereinigungsfreiheit und Arbeitszeiten
umfasst (Social Accountability International, 2024). Auch die ISO 45001 legt Anforderungen fiir
Managementsysteme fiir Sicherheit und Gesundheit bei der Arbeit fest (ISOL |2018), und die ISO
37001 bietet Leitlinien sowie Anforderungen fiir Managementsysteme zur Korruptionsbekdmpfung
(ISO; 2021)).

Die Vielzahl internationaler Standards, Prinzipien und Regeln lassen gerade fiir Europa erwarten,
dass nationale Regime sehr dhnlich gestaltet sein diirften, weil sie entweder den européischen

Normen folgen miissen oder an internationale Standards angelegt sein diirften.

2.2 Nationale Nachhaltigkeitsregularien

Die Umsetzung internationaler Verordnungen wird in Deutschland auf nationaler Ebene unter
anderem durch die Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) tiberwacht. Diese ist
gemif § 4 Abs. 2 KAGB erméchtigt, Richtlinien fiir nachhaltige Finanzinvestitionen festzulegen,
und spielt eine zentrale Rolle bei der Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die deutsche Fi-
nanzwirtschaft. Ziel der BaFin ist es, die Finanzmérkte in Deutschland gemé&f den internationalen

Vorgaben nachhaltiger zu gestalten (BaFin, 2022]).

Der im Jahr 2019 vorgestellte Europdische Green Deal, der die EU bis 2050 klimaneutral machen
und nachhaltiges Wirtschaften férdern soll, setzte den Rahmen fiir viele nachfolgende regulatori-
sche Mafnahmen. Die Umsetzung dieser Mafsnahmen wird in Deutschland durch verschiedene
Institutionen tiberwacht (Européaische Kommission) 2021b)). Neben der BaFin, die eine Schliissel-
rolle spielt, sind auch andere Behorden, wie das Umweltbundesamt und das Bundesministerium
fiir Umuwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU), an der Forderung von Nachhaltigkeit
beteiligt (BaFin| [2022; |Bundesministerium fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz, [2015). Zeitgleich zum Européische Green Deal verdffentlichte die BaFin ein
Merkblatt, das Finanzmarktteilnehmern Leitlinien zur Identifikation, Bewertung und zum Mana-
gement von Nachhaltigkeitsrisiken bietet (BaFinl 2019). Im November 2021 wurde Nachhaltigkeit

10
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als eines der zehn Mittelfristziele der BaFin festgelegt (BaFinl 2022). Abbildung |4 zeigt die

gesetzten Meilensteine.

Abbildung 4: Meilensteine zur Nachhaltigkeit bei der BaFin

Mai 2019 BaFin-Konferenz zur ,,Nachhaltigen Finanzwirtschaft'.

Dezember 2019

Dezember 2019

Européische Kommission stellt Européischen Griinen Deal
vor.

BaFin veroffentlicht Merkblatt zum Umgang mit Nachhal-
tigkeitsrisiken.

, Die Taxonomieverordnung tritt in Kraft (gestaffelte Anwen-
Juli 2020 dung ab 01.01.2022 bzw. 01.01.2023).
|| Die EU-Offenlegungsverordnung (SFDR) gilt seit dem
Miirz 2021 10.03.2021. Die BaF'in iiberwacht, ob die von ihr beauf-
sichtigten Finanzmarktteilnehmer und Finanzberater diese
|| einhalten.

Nachhaltigkeit wird als eines der zehn Mittelfristziele der

November 2021 BaFin verankert.

Dezember 2021 Die BaFin richtet das ,Zentrum Sustainable Finance* ein.
September 2022 BaFin-Konferenz zu Sustainable Finance.

1

Eigene Darstellung in Anlehnung an BaFin| (2022).

Zur Klassifikation nachhaltiger Finanzinvestitionen auf nationaler Ebene orientiert sich die BaFin
an einer Priifsequenz basierend auf der SFDR: Ein Investmentvermogen gilt als nachhaltig
bzw. kann als Art. 8 oder 9 Produkt geméfs der Offenlegungsverordnung klassifiziert werden,
wenn es zu mindestens 75 % aus nachhaltigen Vermogensgegenstinden besteht (BaFin|, 2021]).
Die Nachhaltigkeit eines Investments kann auf unterschiedliche Weise angestrebt werden (siehe
Abb. . Im Rahmen der Anlagestrategie muss entweder ein Mindestanteil der Investitionen ein
Umwelt- oder Sozialziel im Sinne des Art. 2 Nr. 17 SFDR verfolgen oder taxonomiekonform sein
(Bundesverband Investment und Asset Management} 2022)). Alternativ diirfen eigene Kriterien

zur Klassifikation herangezogen werden, wenn diese von der BaFin genehmigt werden (Stumpp),

11
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2019)). Die Umsetzung der européischen Verordnungen durch nationale Behorden wie die BaFin
fiihrt dazu, dass die Kriterien fiir die Nachhaltigkeit von Fonds und Unternehmen sowie deren
Authentizitdt von Land zu Land stark variieren konnen (Balcerzak u. a., 2023). Die Richtlinien
der BaFin nach § 4 KAGB konzentrieren sich auf dkologische Nachhaltigkeit und beinhalten keine
speziellen Bestimmungen zur sozialen Nachhaltigkeit (Stumpp, 2019), allerdings wird die soziale
Nachhaltigkeit explizit und mit der SFDR als Teil einer Nachhaltigkeitsstrategie auch durch die

BaFin erkannt.

Abbildung 5: Klassifizierung nachhaltiger Investments

Taxonomiekonform
i. S. d. Art. 3
" ) der Taxonomie
Okologische
— Nachhaltigkeit —

nachhaltig i. S. d. andere Kriterien

Art. 8 oder Art. Soziale i. S. d. Art. 2
9 der SFRD Nachhaltigkeit Nr. 17 der SFRD

Nicht nachhaltig
i. S. d. Art. 6
der SFRD

Eigene Darstellung in Anlehnung an [Verordnung 2019/2088, Annex 5, S. 3.

Auch auf nationaler Ebene konzentrieren sich die beschlossenen Regulierungen und Initiativen auf
die 6kologische Dimension der Nachhaltigkeit: Die wichtigen Gesetze und Verordnungen zielen
auf die Reduktion von Treibhausgasemissionen und die Verbesserung der Energieeffizienz: Im
Immobiliensektor legen die Energiceinsparverordnung (EnEV) (Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 34}
26.07.2007) und das Gebdudeenergiegesetz (GEG) (Bundesgesetzblat Teil I Nr. 280, (19.10.2023)
Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebéuden fest. Mit der Einfiihrung des GEG wurde das
Gesetz zur Forderung Erneuerbarer Energien im Warmebereich (EEWdrmeG) abgelost. Das GEG
fordert den Einsatz erneuerbarer Energien sowohl in Neubauten als auch bei der Sanierung von
Bestandsgebauden. Dies ist gerade in sozial benachteiligten Wohngebieten wichtig, in denen hohe
Energiekosten eine zusétzliche Belastung darstellen konnen (Bundesministerium fiir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung) 2009; |Bundesministerium fur Wirtschaft und Klimaschutz, [2024]). 2023
wurde der Neubaustandard in Deutschland auf EH 55 verschérft, wodurch Neubauten nur noch 55
% des Primérenergiebedarfs eines Referenzgebiudes verbrauchen diirfen; eine weitere Verscharfung
ist nicht ausgeschlossen (Worrle, 28.8.2023). Im Gegensatz zu den umfangreichen 6kologischen
Vorschriften gibt es aufgrund der fehlenden Sozialtaxonomie keine &hnlichen Verordnungen zur
sozialen Nachhaltigkeit. Busch u. a.| (2023)) betonen, dass die Entwicklung einer sozialen Taxonomie
notwendig wére, um soziale Aspekte zu fordern. BaFin-Richtlinien mit verbindlichen sozialen
Kriterien werden dabei als Rahmenbedingung zur Umsetzung solcher Initiativen betrachtet (Marx
u. a., 2022; Busch u. a., 2023). Zusétzlich zu den Umsetzungen internationalen Rechts gibt es in
Deutschland zahlreiche Gesetze und Verordnungen, die einzelne Aspekte sozialer Nachhaltigkeit

brancheniibergreifend fordern. Dazu zéhlen das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG),
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welches darauf abzielt, Diskriminierung zu verhindern und zu beseitigen (Bundesgesetzblatt
Teil T Nr. 39| [17.08.2006)), sowie das Mindestlohngesetz (MiLoG), das eine faire Entlohnung
gewéhrleisten soll (Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 22| 30.06.2022). Zahlreiche Vorschriften der
Sozialgesetzbiicher dienen ebenfalls der sozialen Nachhaltigkeit. Besonders hervorzuheben sind
hierbei beispielsweise das SGB II (Grundsicherung fiir Arbeitsuchende), SGB III (Arbeitsfor-
derung), SGB V (Gesetzliche Krankenversicherung), SGB IX (Rehabilitation und Teilhabe von
Menschen mit Behinderungen) und SGB XI (Soziale Pflegeversicherung) (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 45,/26.09.2012)). Das Betriebsrentengesetz (BetrAVG) fordert die betriebliche Altersversorgung
(Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 58| 123.08.2017)), wihrend das Teilzeit- und Befristungsgesetz (TzBfG)
die Bedingungen fiir Teilzeitarbeit und befristete Arbeitsvertriage regelt (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 45, (14.12.2018). Das Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) verpflichtet Arbeitgeber zur Umsetzung
von Mafknahmen zum Schutz der Gesundheit und Sicherheit der Arbeitnehmer (Bundesgesetzblatt
Teil I Nr. 67, 31.12.2020)), und das Betriebsverfassungsgesetz (BetrVG) regelt die Mitbestimmung
der Arbeitnehmer in betrieblichen Angelegenheiten durch Betriebsrite (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 32,/17.06.2021)). Neben der AEMR und den ILO-Koventionen auf internationaler Ebene ist das
Lieferkettensorgfaltspflichtengesetz (LkSG) ein wichtiger Schritt zur Forderung der sozialen Nach-
haltigkeit in deutschen Unternehmen. Unternehmen miissen Risiken in Bezug auf Menschenrechte
und Umwelt identifizieren und Mafnahmen zur Vermeidung und Behebung ergreifen. Dies schliefit
auch die Vermeidung von Kinderarbeit, Zwangsarbeit und umweltzerstorenden Praktiken ein
(Bundesministerium fiir Arbeit und Soziales, [2024; Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 46, [22.07.2021)).

Die Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV) regelt die Anforderungen an die Sicherheit und den
Gesundheitsschutz der Beschéftigten in Arbeitsstéatten in Deutschland. Sie verpflichtet Arbeitgeber,
Arbeitsstitten so zu gestalten, dass Arbeitsunfille und arbeitsbedingte Gesundheitsgefahren
vermieden und die Gesundheit der Beschéftigten geschiitzt werden, indem sie unter anderem
Vorgaben zur Beleuchtung, Beliiftung und Barrierefreiheit macht (Bundesgesetzblatt Teil I Nr|
44 123.08.2024)).

Die allermeisten der zuvor genannten Regulierungen sind nicht explizit auf die Belange der
Immobilienwirtschaft und ihrer Akteure zugeschnitten, gleichwohl fiir sie relevant, weil sich
auch die Immobilienunternehmen an die Gesetze und Verordnungen halten miissen. Dariiber
hinaus gibt es zahlreiche Regulierungen, die soziale Themen direkt in der Immobilienwirtschaft,
meistens in der Wohnungswirtschaft, adressieren. Geregelt wird beispielsweise der Zugang zu
angemessenem Wohnraum, die Bestimmung einer angemessenen Miethéhe sowie angemessener

Mietvertragselemente.

Die Mietpreisbremse beispielsweise wurde im Jahr 2015, als Reaktion auf den starken Wohnungs-
mietanstieg seit 2010 eingefiihrt. Ziel war es, den rasanten Anstieg der Mieten in angespannten
Wohnungsmérkten zu bremsen (Deutsches Institut fiur Wirtschaftsforschung Berlin e.V.| [2018)).
Die Mietpreisbremse ist in §§ 556d-556g des Biirgerlichen Gesetzbuches (BGB) verankert. So
ist die Miete bei der Wiedervermietung von Wohnraum in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt auf maximal 10 % iiber der ortsiiblichen Vergleichsmiete begrenzt, wobei Neubauten
und umfassend modernisierte Wohnungen ausgenommen sind (Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 16),
27.04.2015)).Diese Verlangsamung der Mietsteigerungsraten soll den Zugang zum Wohnungsmarkt

fiir benachteiligte Haushaltsgruppen, insbesondere mit geringeren Einkommen, sichern (Deutscher
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Bundestag, 2020; |Fricke u. a., [2023). Trotz vielfacher Kritik beschloss der Bundestag im Februar
2020 die Verscharfung und Verldngerung der Mietpreisbremse um weitere fiinf Jahre (Frehner),
16.4.2024)). Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regeln die
stadtebauliche Entwicklung und die Nutzung von Grundstiicken in Deutschland. Sie sollen die
Schaffung sozialvertréglicher und nachhaltiger Stadtstrukturen durch die Beriicksichtigung sozialer
Infrastrukturen wie Schulen, Kindergérten und Gemeinschaftseinrichtungen in der Bauleitplanung
fordern. Zudem sieht das BauGB Biirgerbeteiligungsverfahren vor, um sicherzustellen, dass die
Bediirfnisse und Interessen der Anwohner in Bauprojekte einfliefsen (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 72, 110.11.2017; | Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 75| [15.08.2024} |Bundesministerium fiir Wohnen!
Stadtentwicklung und Bauwesen|, 2024)). Im BauGB wird ebenfalls seit 1976 das Problem sozialer
Verdrangung durch Regeln zum Schutz spezifischer (etablierter) Milieus adressiert. Die Zahl an so
genannten Milieuschutzgebieten ist seit 2015 stark angestiegen (Weifs u. a., 2021). Der Milieuschutz
basiert auf § 172 BauGB, der es Gemeinden ermoglicht, Gebiete zu definieren, in denen der Grofs-
teil der baulichen Anderungen der Genehmigung bedarf (Blaeser, 2024). Die Genehmigungspflicht
fiir Modernisierungen, Umbauten und Nutzungsanderungen soll Luxussanierungen verhindern.
Das Wohnraumforderungsgesetz (WoFG) regelt die Zuteilung finanzieller Mittel fiir den Bau und
die Sanierung von Sozialwohnungen. Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum fiir einkommensschwa-
che Haushalte zu schaffen und so zur sozialen Stabilitit beizutragen (Bundesgesetzblatt Teil
I Nr. 38, 08.10.2015; Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 2024).
Die Vergabeverordnung (VgV) und die Unterschwellenvergabeordnung (UVgO )regeln die Vergabe
offentlicher Auftrdge und fordern die Beriicksichtigung sozialer Kriterien. Bei der Auftragsver-
gabe im Bauwesen sollen soziale Nachhaltigkeitsaspekte wie faire Arbeitsbedingungen und die
Einbindung lokaler Gemeinschaften beriicksichtigt werden. Dies fordert soziale Gerechtigkeit
und die nachhaltige Entwicklung von Bauprojekten (Bundesministerium fiir Wirtschaft und
Klimaschutz, 2020). Kommunale Satzungen oder landesspezifische Bauvorschriften konnen zur
Schaffung von barrierearmen oder -freien Neubauten verpflichten. Diese Vorschriften legen fest, in
welchem Umfang Neubauten barrierefrei gestaltet sein miissen, um den Zugang fiir alle Bevolke-
rungsgruppen zu gewahrleisten. Ergénzend dazu stellt die DIN 18040, eine Norm zur Schaffung
von Barrierefreiheit, die technischen Standards bereit. Diese Norm fordert die soziale Inklusion
und ermoglicht es Menschen mit Behinderungen sowie dlteren Menschen, ein selbstbestimmtes
Leben zu fiithren (Deutsches Institut fiir Normung, |2011)). Integrierte Stadtentwicklungskonzepte
(ISEK) fordern eine ganzheitliche und nachhaltige Stadtentwicklung. ISEK stellen sicher, dass
soziale Belange in der stddtebaulichen Planung beriicksichtigt werden, indem sie beispielsweise die
Entwicklung von sozial durchmischten Quartieren und die Verbesserung der sozialen Infrastruktur
fordern (Deutscher Stadtetag), [2015). Diese Konzepte sind jedoch eher als ,weiche” Regelung zu
verstehen, da sie nicht rechtlich bindend sind. Sie dienen als Leitlinien und Empfehlungen fiir die
Stadtentwicklung, deren Umsetzung von der Bereitschaft der Kommunen abhéngt. Trotz ihrer

unverbindlichen Natur bieten ISEK einen wichtigen Rahmen fiir die stddtebauliche Planung.

Eine soziale Taxonomie, die ganzheitlich Arbeitsbedingungen, Menschenrechte, soziale Gerechtig-
keit sowie Inklusion vermisst, konnte Vorteile bieten: Erstens konnte diese klare und einheitliche
Kriterien fiir soziale Nachhaltigkeit schaffen, was angesichts der Vielzahl an Gesetzen derzeit
nicht gewéhrleistet ist. Zweitens wiirden standardisierte Kriterien die Vergleichbarkeit zwischen

Unternehmen und ihren Projekten erhohen und die Integration sozialer Nachhaltigkeitsziele
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erleichtern. Drittens konnte eine soziale Taxonomie sicherstellen, dass Nachhaltigkeitsversprechen
tatsdchlich umgesetzt werden, wodurch ,,Social Washing” verhindert und Investoren sowie Konsu-
menten vor irrefithrenden Informationen geschiitzt wiirden. Viertens hétten Investoren mit klaren
sozialen Nachhaltigkeitsleitlinien eine bessere Grundlage zur Kapitalzuweisung an Projekte und

Unternehmen, die soziale Ziele verfolgen.

2.3 Kommunale Initiativen zur Forderung sozialer Nachhaltigkeit in Europa

Viele Stadte haben Verordnungen und Programme entwickelt, um soziale Probleme auf lokaler
Ebene anzugehen. Diese Initiativen zielen darauf ab, die soziale Nachhaltigkeit zu steigern und
die Lebensqualitdat der Bewohner zu verbessern. Beispiele hierfiir sind Programme zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums sowie Mafsnahmen zur Bekdmpfung sozialer Ungleichheit. Im Folgenden

werden ausgewéhlte Beispiele genannt:

In Miinchen wurde eine Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) erstmals 1994 eingefiihrt. Das
Ziel war es, sicherzustellen, dass private Entwickler zur 6ffentlichen Infrastruktur und zum so-
zialen Wohnungsbau beitragen, um mehr bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und exklusive,
einkommensstarke Wohngebiete zu verhindern. Die Regelungen verlangten, dass 40% der neuen
Wohnungen bezahlbar oder preisgebunden sein mussten und dass diese fiir 25 bis 30 Jahre bezahl-
bar bleiben (Landeshauptstadt Miinchen) 2021)). Dies half dabei, wichtige soziale Infrastrukturen
zu finanzieren und bezahlbaren Wohnraum in die Stadtplanung zu integrieren (Fricke, 2023).
Im Jahr 2021 wurden die SoBoN-Regelungen als Reaktion auf die anhaltend stark steigenden
Mieten novelliert. Seitdem miissen 60% der neuen Wohnungen geférdert oder preisgebunden
sein und diese Bindung wurde auf 40 Jahre verlangert. Zudem wurde ein Punktesystem initiiert,
das Entwicklern Baurechte vorenthélt, wenn umfangreichere Beitrdge zur sozialen Infrastruktur
ausbleiben (Landeshauptstadt Miinchen) 2021). Die Erhohung des Anteils an bezahlbarem Wohn-
raum und die langeren Bezahlbarkeitszeitraume sollen allen Biirgern den Zugang zu Wohnraum
ermoglichen. Die neuen Mafinahmen sollen langfristig mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen,
jedoch bleibt abzuwarten, wie effektiv sie in der Praxis umgesetzt werden konnen (Fricke u. a.,
2023; [Stiddeutsche Zeitung) 2021)).

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, eingefithrt 2014, verpflichtet Investoren,
einen Teil der neu geschaffenen Wohnungen als mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
anzubieten (Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen), 15.04.2015), wobei die
sogenannte Miillersche Spanne von 10 bis 33 % als Richtwert gilt (Berliner Mieterverein e.V., 2015)).
Es wird angestrebt, dass mindestens 30 % der Wohnfliache fiir sozialen Wohnungsbau vorgesehen
werden, um eine sozial ausgewogene Bevilkerungsstruktur zu fordern (Senatsverwaltung fiir
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, (15.04.2015). Das Modell dhnelt der SoBoN in Miinchen,
indem es Investoren verpflichtet, sich an den Kosten fiir soziale und technische Infrastruktur zu
beteiligen (Bunzel, 2019)).

Das Wohnungspolitische Konzept Leipzig 2023 strebt an, mindestens 30 % der neuen Wohnungen
als sozialen Wohnraum zu schaffen, &hnlich den Regelungen in Berlin und Miinchen. Es unterstiitzt
besonders bediirftige Gruppen und umfasst 31 Instrumente zur Forderung preisgiinstigen Wohn-

raums, finanziert durch kommunale Mittel und Forderprogramme(Dezernat Stadtentwicklung und
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Bau der Stadt Leipzig, 2024). Das INSEK Leipzig 2030 fordert zudem nachhaltiges Wachstum
und kulturelle Projekte (Dezernat fir Kultur der Stadt Leipzig, 2023). Die ESF Plus-Richtlinie
2021-2027 unterstiitzt zudem Stadtteilvorhaben mit bis zu 85% der zuwendungsfahigen Ausgaben
(SABY 117.07.2024]).

Das Wiener Modell des sozialen Wohnungsbaus begann 1919. Wien reagierte auf die Wohnungsnot
nach dem Ersten Weltkrieg mit kommunalen Wohnbauprojekten, finanziert durch Abgaben auf
Luxusprodukte, und vermied eine weitergehende Privatisierung der Wohnungswirtschaft. Die
heutigen Wohnanlagen bieten nicht nur gilinstige Mieten, sondern auch hohe Lebensqualitit mit
Griinflachen und Gemeinschaftseinrichtungen (Sommer} 19.3.2024)). Rund 60 Prozent der Wiener
Bevolkerung leben in geférderten Wohnungen, was soziale Durchmischung férdert und soziale
Brennpunkte verhindert |Ramser (2021). Die Stadt investiert kontinuierlich in die Instandhaltung
und den Neubau von Wohnungen und verfolgt innovative und nachhaltige Ansétze, um die

Lebensqualitit zu verbessern |Govedarical (2018).

Die soziale Wohnungspolitik in Amsterdam verfolgt umfassende Strategien, um bezahlbaren
Wohnraum fiir alle Einkommensschichten zu sichern. Das Konzept des Stedelijk Beheer zielt
seit den 1980er Jahren darauf ab, WohnQuartier praventiv zu stabilisieren und weiterzuent-
wickeln (Rosemann| [2000). Der Anteil der Sozialwohnungen liegt bei etwa 50% des gesamten
Wohnungsbestands (Schweighofer] 2018]). Jéhrlich sollen 7.500 neue Wohnungen entstehen, da-
von 40% Sozialwohnungen und 40% fiir mittlere Einkommen (Openresearch Amsterdam) 2019
Schweighofer] 2018)). Die Plattform Amsterdam Smart City fordert innovative Projekte durch
Biirgerideen (von Dohnanyi und Martens, |2017). Die Comprehensive Vision Amsterdam 2050
plant 150.000 neue Wohnungen und zielt auf Nachhaltigkeit und Verbesserung der Mobilitdt. Die
Verdichtung bestehender Stadtteile soll das Wachstum innerhalb der Stadtgrenzen unterstiitzen.
Die Forderung des Fuf- und Radverkehrs sowie die Reduzierung des Autoverkehrs sind hierbei
zentrale Ziele. Griinflichen und 6kologische Korridore sollen die Lebensqualitéit verbessern. Auch
Biirgerbeteiligung und lokale Initiativen spielen eine wichtige Rolle in der Stadtentwicklung (City
of Amsterdam) 2021)).

Die soziale Wohnungspolitik in Kopenhagen ist durch innovative Projekte und Kooperationen
geprigt. Kopenhagen verfolgt eine Politik zur Entflechtung sozialer Brennpunkte, wie in Gellerup-
parken, wo Gebdude abgerissen und Bewohner umgesiedelt werden. In Dadnemark bestanden bereits
im Jahr 2018 550.000 Wohnungen im Eigentum gemeinniitziger Wohngesellschaften (Tversted
und Zahringer, |2018)). Auch Genossenschaften spielen eine zentrale Rolle und bieten bezahlba-
ren Wohnraum sowie Mitbestimmungsrechte fiir die Bewohner. Diese trugen zudem dazu bei,
durch Vorkaufsrechte und gemeinschaftliches Wohnen Quartiere zu stabilisieren und zu beleben.
2023 lebten rund 20 % der dénischen Bevolkerung in Sozialwohnungen (Nagel, 2023 |Tornow),
2007). Die dénische Regierung plant, bis 2030 durch umfangreiche bauliche Verdnderungen die
soziale Durchmischung zu fordern (Nagel, 2023). Das EnergyLab Nordhavn zeigt, wie erneuerbare

Energien in Stadtteile integriert werden kénnen (Polis Mobility, 2022]).
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3 Definition des ,,Sozialen* im Rahmen dieser Studie

3.1 Begriffserklarung und Abgrenzung sozialer Aspekte

Die soziale Nachhaltigkeitsdimension, das ,S“ in ESG, stellt verschiedene Aspekte des menschlichen
Wohlbefindens in den Fokus. Hierzu zéhlen individuelle und gemeinschaftliche Aspekte. Fiir die
gesamte Wirtschaft entwickelte die BaFin nach der Einfiihrung des Begriffs ,ESG* durch die UN
Principles for Responsible Investment (PRI) im Jahr 2019 detaillierte Definitionen fiir die einzelnen
ESG-Kategorien und folgen folgen dem tiblichen ESG-Dreiklang: Umwelt (Environmental), Soziales
(Social) und gute Unternehmensfiihrung (Governance) (BaFin, 2019; |Principles for Responsible
Investment, |2019)).

Dabei sind laut BaFin wesentliche Themen der 6kologischen Nachhaltigkeit (das ,E¢) der Klima-
schutz, die Anpassung an den Klimawandel, der Schutz der biologischen Vielfalt, die nachhaltige
Nutzung sowie der Schutz von Wasser- und Meeresressourcen, der Ubergang zu einer Kreislauf-
wirtschaft, die Abfallvermeidung und das Recycling. Zudem ist die Vermeidung und Verminderung
der Umweltverschmutzung, der Schutz gesunder Okosysteme sowie eine nachhaltige Landnutzung
von Bedeutung (BaFinl 2019).

In der Immobilienwirtschaft konzentriert sich die Umwelt-Dimension (E) von ESG insbesondere
auf die Energieeffizienz von Gebauden, den Einsatz nachhaltiger Baumaterialien und die Reduktion
von CO2-Emissionen iiber den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg. Dies wird unter
anderem durch den Einsatz energieeffizienter Technologien und erneuerbarer Energiequellen
erreicht. Ein nachhaltiger Umgang mit natiirlichen Ressourcen beinhaltet beispielsweise bei der
Planung und dem Bau von Immobilien die Beriicksichtigung der Biodiversitit und Landnutzung,
um negative Auswirkungen auf natiirliche Lebensrdume zu minimieren und die Artenvielfalt zu
schiitzen (Newell und Marzuki, 2022]).

Der Dimension Unternehmensfiithrung werden Steuerehrlichkeit, Mafnahmen zur Verhinderung
von Korruption, ein durch den Vorstand gesteuertes Nachhaltigkeitsmanagement, die Vorstandsver-
giitung in Abhéngigkeit von Nachhaltigkeitskriterien, die Erméglichung von Whistle Blowing, die
Gewiahrleistung von Arbeitnehmerrechten, der Datenschutz und die Offenlegung von Informationen

als wesentliche Merkmale zugeordnet (BaFin, |2019).

In Bezug auf die Dimension der Unternehmensfithrung bzw. Governance (G) in ESG im Kontext
der Immobilienwirtschaft sind viele Themen deckungsgleich mit jenen anderer Branchen. Dies gilt
z. B. mit Blick auf eine transparente Berichterstattung {iber ESG-Leistungen, das strategische
Management von ESG-Risiken sowie das Entwickeln, Einhalten und Uberwachen von Umwelt-
und Sozialstandards (Newell und Marzuki, [2022).

Die soziale Dimension umfasst geméfs der Definition durch die BaFin die Einhaltung anerkannter
arbeitsrechtlicher Standards wie das Verbot von Kinder- und Zwangsarbeit sowie Diskriminierung,
Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz, angemessene Entlohnung, faire Arbeitsbedingungen,
Diversitat und Aus- und Weiterbildungschancen. Dariiber hinaus sind die Gewerkschafts- und
Versammlungsfreiheit, die Gewéhrleistung ausreichender Produktsicherheit einschlieftlich Gesund-
heitsschutz, gleiche Anforderungen an Unternehmen in der Lieferkette und die Riicksichtnahme

auf die Belange von Gemeinden und sozialen Minderheiten wichtige Aspekte (BaFin, [2019).
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Die Konkretisierung der sozialen Dimension fiir die Immobilienwirtschaft ist nicht einfach, da die
soziale Dimension vielschichtig ist und es an vielen Stellen an klaren Definitionen und Grenzwerten
fiir Ziele und Mafnahmen fehlte. Je nach Quelle werden unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt,

die auch nicht immer einen direkten Bezug zu den Punkten aus der BaFin-Liste ermoglichen.

Die Literatur stimmt jedoch darin iiberein, dass soziale Nachhaltigkeit als die Fahigkeit
betrachtet wird, langfristig positive soziale Auswirkungen auf Menschen und die Gesellschaft
zu erzielen sowie die Lebensqualitdt von Gemeinschaften und das menschliche Wohlergehen
zu verbessern (Martin), [2020; |[Blears und White, 2019; Legal & General Group Plc, [2022)). Sie
beschreibt die bewusste Organisation sozialer und kultureller Systeme, um deren Gesundheit,
Widerstandsfahigkeit und langfristige Lebensqualitét zu sichern, einschlieftlich der Forderung
von Humankapital, sozialen Werten und verantwortungsvollem Handeln, um soziale Bediirfnis-
se zu erfiillen, ohne die Moglichkeiten zukiinftiger Generationen zu beeintrichtigen (Nowakl,
2018). Insbesondere der Aspekte des menschlichen Wohlergehens und die Lebensqualitidt von

Gemeinschaften gehen iiber die BaFin-Liste hinaus.

Der soziale Wert ist ein Bestandteil sozialer Nachhaltigkeit, unterscheidet sich jedoch begrifflich.
Er umfasst jene Vorteile, die durch die Aktivitdten und Leistungen von Organisationen fiir
verschiedene Stakeholder geschaffen werden (Retolaza u.a. |2016]). Im Kontext der gebauten
Umwelt betrachtet der UK Green Building Council (2020) sozialen Wert spezifisch als jene

Vorteile, die gebaute Orte fiir lokale Gemeinschaften, Bewohner und Unternehmen bieten.

Soziales Kapital lasst sich als der gesamtheitliche Zusammenhalt in einer Gesellschaft verstehen,
der durch Normen, Institutionen, Vertrauen entsteht. Hierbei spielt Verteilungsgerechtigkeit neben
der Allokation von Giitern eine wichtige Rolle. Soziales Kapital wird durch die Starkung sozialer
Netzwerke und Beziehungen geférdert, was Vertrauen und Kooperation innerhalb der Gemeinschaft
erhoht (Goh u. a., |2016} (Coleman, |1988). Dabei umfasst es auch den Wert von tatséchlichen oder
potenziellen Ressourcen, die eine Person fiir eine Organisation erwerben kann und bezieht sich auf
die Nutzung und den Wert von Beziehungen, Fahigkeiten, Erfahrungen, Motivation und Wissen der
Personen, mit denen man arbeitet (Knife u. a.,2014)). Gemeinschaften mit hohem sozialem Kapital
zeichnen sich durch wirtschaftliche Stabilitdt und geringere Kriminalitatsraten aus (Coleman),
1988). Organisationen und NGOs, die sich sozial engagieren, konnen ihre Reputation verbessern,
die Zufriedenheit und Bindung ihrer Mitarbeiter steigern und langfristig wirtschaftliche Vorteile
erzielen (Jenkins, 2009).

Die zentralen Schwerpunkte der sozialen Nachhaltigkeit (siche Abb. @ﬂ) in der Immobilien-
wirtschaft lassen sich, basierend auf der ausgewerteten Literatur, in zwei Ebenen unterteilen:
eine individuelle und eine gemeinschaftliche Ebene. Auf individueller Ebene umfasst soziale
Nachhaltigkeit personliche Aspekte, die das Wohlbefinden und die Zufriedenheit des Einzelnen
beeinflussen. Dazu zéhlen die Arbeitsbedingungen, Sicherheit, Gesundheit und persénliches Wohl-
befinden, Chancengleichheit sowie die Versorgung mit privaten und offentlichen Giitern. Auf
der Ebene der Gemeinschaft stehen jene Komponenten im Mittelpunkt, die gemeinsame Werte
und das soziale Gefiige innerhalb der Gesellschaft beschreiben. Hier geht es um geteilte Werte,

dadurch ermdglichte Kohésion und empfundene Gerechtigkeit. Mitunter verlaufen die Grenzen

4Die hier dargestellten Kernbereiche sind nicht als holistisch anzusehen.
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zwischen diesen zwei Ebenen fliefend, weil das Gemeinschaftliche natiirlich auch zum persoénlichen

Wohlbefinden beitragen kann.

Die Forderung sozialer Nachhaltigkeit dient nicht nur dem individuellen Wohl, sondern ermdglicht
Vorteile fiir die gesamte Gesellschaft, es gibt also Spillover-Effekte. Auf personlicher Ebene fiihrt
sie zu gesteigerter Zufriedenheit und verbessertem Wohlbefinden. Wéhrend der individuelle Nutzen

klar erkennbar ist, bleibt der kollektive Nutzen oft schwierig bewertbar.

Abbildung 6: Komponenten des Sozialen

,Das Soziale*

Individuum Gemeinschaft
Personliche Aspekte Kollektive Aspekte
Arbeits- Gesundheit
bedin- & Wohl- Gerech- Kohision, Teil-
Kern- gungen befinden Sicher- tigkeit; Stabilitit habe,
bereiche heit Chancen- & Inklu-
gleichheit | | Vertrauen sion
Versorgung

Eigene Darstellung

Arbeitsbedingungen

Die Sicherstellung fairer und sicherer Arbeitsbedingungen, der Schutz der Arbeitskrifte sowie die
Einhaltung von Arbeitsstandards und Menschenrechten sind wesentlicher Bestandteil sozialer
Nachhaltigkeit (Schafer und Lindenmayer, 2004; Platform on Sustainable Financel 2022; Scholz,
2023;|Urban Land Institute, [2022)). An Arbeitsplidtzen wird ein grofser Teil der Lebenszeit verbracht.
Mochte man das Wohlbefinden erhéhen, die Sicherheit steigern, Gemeinschaft schaffen, kann
dieser Lebensbereich nicht ausgeklammert werden. Das Wohlbefinden der Mitarbeiter kann z. B.
durch flexible Arbeitszeiten, Gesundheitsfiirsorge und Familienférderungsprogramme gestéarkt
werden (Prause, 2021). Ferner sind Initiativen zur Diversitét und Inklusion, Engagement in der
Gemeinde sowie die Bekdmpfung von Diskriminierung und moderner Sklaverei von Bedeutung
(Finkel und Bolden, [2019; Legal & General Group Plc, [2022).

Sicherheit

Sicherheit ist ein Kernbereich Sozialer Nachhaltigkeit. |Dempsey u. a.| (2011)) betonen, dass sichere
Wohnumgebungen das Vertrauen der Bewohner stdrken und zur Kohésion beitragen. Dies ist
besonders relevant fiir die Immobilienwirtschaft, denn Wohnungen sollen Sicherheit und Privatheit
ermoglichen. Sicherheit ist ein grundlegendes menschliches Bediirfnis, und die Gewéahrleistung ist
essenziell, um nachhaltige, lebenswerte Gemeinschaften zu schaffen. [Woodcraft (2012) unterstreicht,
dass Sicherheit ein entscheidender Faktor fiir die Lebensqualitdt in stadtischen Quartieren
ist und Investitionen in sichere Infrastrukturen erforderlich sind, um diese zu gewéhrleisten.
Ferner argumentieren |Kromberg und Rau (2021), dass die Gestaltung sicherer 6ffentlicher und

privater Rdume nicht nur die Lebensqualitit verbessert, sondern auch den langfristigen Wert von
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Immobilienprojekten steigert.
Gesundheit und Wohlbefinden

Bosche, (2021]) und Morgante u. a.| (2023 betonen, dass Wohlbefinden und Gesundheit der Bewoh-
ner zentrale Bestandteile sozialer Nachhaltigkeit sind. Mafnahmen zur sozialen Nachhaltigkeit
zielen darauf ab, die Lebensbedingungen zu verbessern und somit das Wohlergehen der Bewohner
zu fordern. In diesem Kontext spielen die physische Umgebung eine wichtige Rolle (Dixon und

Woodcraft, [2013), ebenso wie die Gesundheitsforderung und die Unterstiitzung alterer Bewohner
(Martin, 2020).

Versorgung mit Giitern und Dienstleistungen

Chancengleichheit erfordert also den gleichberechtigten Zugang &ffentlicher Ressourcen. Dies lohnt
genauer angeschaut zu werden: Das Ziel ist es, Umgebungen zu schaffen, in denen alle Bewohner
Zugang zu grundlegenden Diensten wie sauberem Wasser, Elektrizitat, Bildung, 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, Gesundheitsversorgung und sozialer Unterstiitzung haben. Die Verbesserung der
Erreichbarkeit, Verfiigbarkeit und Qualitat dieser Dienste ist unerlésslich, um die Lebensbedin-
gungen zu verbessern und das Wohlbefinden sowohl der Einzelnen als auch der Gemeinschaft zu
fordern (Petrova-Antonova und Ilieva, [2018} Klatte u. a., [2023)). |Lee und Hancock (2012)) unter-
streichen zudem, dass der Zugang zu diesen Versorgungsleistungen sowie die aktive Einbindung

der Biirger und nachhaltige Gemeinschaftspraktiken die Lebensqualitit steigern kénnen.
Gerechtigkeit und Chancengleichheit

Soziale Nachhaltigkeit umfasst nach Klatte u. a.| (2023) auch die Foérderung sozialer Gerechtigkeit.
Auch der Gerechtigkeitsaspekt steht in direktem Zusammenhang mit Chancengleichheit, wird
jedoch im Kontext der sozialen Nachhaltigkeit auf gesellschaftlicher Ebene verstanden. Ziel ist
es, Ungleichheiten und Diskriminierungen zu reduzieren und langfristig soziale Spannungen und
Konflikte zu 16sen. Durch soziale Gerechtigkeit sollen gleiche wirtschaftliche, politische und soziale
Rechte und Chancen fiir alle Menschen gewéhrleistet werden (World Green Building Council,
2023). Maknahmen zur Férderung von Gleichberechtigung und Diversitét sowie zur Unterstiitzung
schutzbediirftiger Bevolkerungsgruppen spielen dabei eine zentrale Rolle (Blears und White,
2019)). Auch Muschter| (2022) unterstreicht, dass Immobilienprojekte in enger Zusammenarbeit
mit verschiedenen Interessengruppen durchgefiihrt werden sollten, um eine gerechte Versorgung

zu gewihrleisten und soziale Integration sowie eine inklusive Umgebung zu fordern.

Der gleichberechtigte Zugang zu 6ffentlichen Ressourcen und die Forderung von Inklusion wesent-
lich im Kontext sozialer Nachhaltigkeit schafft Chancengleichheit und hilft, die gemeinschaftliche
Giiter fair zu verteilen (Blankfield, |09.01.2024). Es ist dabei von Bedeutung, allen Biirgern den
gleichen Zugang zu grundlegenden Dienstleistungen (wie z. B. Zugang zu Bildung und 6ffentliche
Verkehrsmittel, medizinische Versorgung) zu verschaffen und Barrieren fiir benachteiligte Gruppen
abzubauen (Kaur} 2022). [Morgante u. a.| (2023) heben hervor, dass soziale Nachhaltigkeit durch
die faire Verteilung offentlicher Ressourcen und die aktive Einbindung der Gemeinschaft in
Entscheidungsprozesse, also durch die Forderung gesellschaftlicher Teilhabe, mafgeblich bestimmt

wird.
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Kohéision

Soziale Kohésion ist ein zentraler Bestandteil sozialer Nachhaltigkeit, da sie entscheidend zur
Starkung der Gemeinschaft und Forderung des Zusammenhalts innerhalb der Bevolkerung
beitragt. Laut dem |World Green Building Council (2020]) sollte soziale Kohésion iiber alle
Wertschopfungsprozesse hinweg angestrebt werden, um die Gemeinschaft zu stirken und den
Zusammenhalt zu fordern. Diese Perspektive wird durch die Forschung von |Giffinger u. a.| (2010)
unterstiitzt, die herausstellen, dass soziale Nachhaltigkeit darauf abzielt, die Lebensqualitdt und
Zufriedenheit der Bewohner durch eine starke Gemeinschaftsbindung zu verbessern. Mafnahmen
zur sozialen Nachhaltigkeit sollten daher soziale Interaktionen anregen, indem sie Rdume und
Infrastrukturen schaffen, die Begegnungen ermoglichen und die aktive Teilnahme der Bewohner am
Gemeinschaftsleben férdern (Mohamed u. a. 2022). Zusétzlich unterstreichen (Corfe und Pardoe

(2024) sowie [Morgante u. a.| (2023)) die Bedeutung der Unterstiitzung lokaler Gemeinschaften.
Teilhabe, Inklusion

Inklusion und Teilhabe stellen wesentliche Aspekte sozialer Nachhaltigkeit dar, insbesondere auf
kommunaler Ebene. Finkel und Bolden| (2019) argumentieren, dass soziale Nachhaltigkeit durch
gezielte Mafknahmen zur Forderung von Diversitdt und Inklusion am Arbeitsplatz erreicht werden
kann. Diese Mafinahmen erzeugen nicht nur betriebsinterne Vorteile, sondern sie tragen auch
zur Starkung des sozialen Gefiiges in den umliegenden Gemeinschaften bei. Henning u. a.| (2021)
heben hervor, dass Immobilienprojekte so gestaltet werden sollten, dass sie die soziale Integration
und Teilhabe fordern, um somit positive Effekte auf das Gemeinwohl zu erzielen. Ein enger Dialog
mit den betroffenen Gemeinschaften und die Gewéhrleistung eines gleichberechtigten Zugangs zu
Ressourcen sind dabei fiir die Schaffung einer stabilen und gerechten Gesellschaft entscheidend.
Kalsi| (08.02.2021) ergénzt diese Perspektive, indem er die Relevanz von Gleichberechtigung,

Vielfalt und Inklusion sowohl innerhalb von Organisationen als auch in den Gemeinden betont.

Im Rahmen dieser Studie werden die Bereiche Sicherheit, Gesundheit und Wohlbefinden, Chan-
cengleichheit, Versorgung soziale Kohédsion und Gerechtigkeit, adressiert. Das Themenfeld der
Arbeitsbedingungen wird aufser Acht gelassen, da es zwar innerhalb von Immobilienunternehmen
selbst, jedoch weniger durch Leistungen der Immobilienwirtschaft erreicht werden kénnen. Es
ist aber richtig, dass sich zum Beispiel Investitionsentscheidungen, Finanzierungsentscheidungen
und Vermietungsentscheidungen bei der Auswahl der Vertragspartner sehr wohl an diesem Punkt
ausrichten kénnen und sollten. Basierend auf zuvor ausgewerteter Literatur wurde fiir das weitere

Vorgehen im Rahmen dieser Studie folgende Definition gewahlt:

Soziale Nachhaltigkeit im Immobiliensektor bezieht sich auf die Forderung des sozialen Wohler-
gehens und der Lebensqualitdt der Bewohner durch eine bewusste Planung und Gestaltung von
Gebiduden und deren Umgebung. Dies umfasst die Sicherstellung von Chancengleichheit und soziale
Gerechtigkeit, die Unterstiitzung von sozialer Integration und Kohdsion sowie die Schaffung von
sicheren und gesunden Lebensbedingungen. Zudem beinhaltet es die Forderung der Partizipation
der Bewohner in Entscheidungsprozessen und die langfristige Sicherung von sozialem Kapital
und Gemeinschaftsstrukturen. Solche MafSnahmen zielen darauf ab, stabile und unterstitzende
Gemeinschaften zu entwickeln, in denen die Bediirfnisse und das Wohlbefinden aller Bewohner

beriicksichtigt und gefordert werden.
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3.2 Einordnung sozialen Handelns

Um festzustellen, wann ein Handeln als tatséchlich sozial nachhaltig betrachtet werden kann,
ist eine Einordnung sozialer Handlungen sinnvoll. Soziales Handeln umfasst Handlungen und
Entscheidungen, die sich auf das Wohl der Gemeinschaft, die sozialen Strukturen und die Lebens-
qualitdt der (Mit-)menschen auswirken. Ziel ist es, dass mit dem entwickelten Bewertungsmafstab
soziale Handlungen, Mafknahmen und Aktivitdten in der Immobilienwirtschaft durchgefiihrt,
gemessen und bewertet werden konnen und von jenen Aktivitdten getrennt werden, die rein

privatwirtschaftlich begriindet sind.

So wird in dieser Studie das ,Soziale” anhand eines Schemas klassifiziert, das zwischen rein
altruistischen, gemeinschaftlich koordinierten, opportunistisch altruistischen und rein egoistischen
Handlungen unterscheidet (siche Abbildung . Die Einordnung erfolgt geméfs den Beweggriinden,
die den Handlungen zugrunde liegen. Soziale Handlungen werden hier als solche definiert, die aus
gemeinschaftlich koordinierten, opportunistisch altruistischen oder rein altruistischen Motivatio-
nen hervorgehen. Die Gemeinschaftliche Handlung als rationale Antwort bezieht sich auf die Idee,
das Wohl des Kollektivs iiber das des Einzelnen zu stellen. Dabei werden gemeinschaftliche Werte
und die Schaffung eines sozialen Ganzen betont, in dem individuelle Interessen dem Gemein-
schaftsinteresse untergeordnet sind. Entscheidungen und Handlungen sind somit primér darauf
ausgerichtet, den Nutzen der gesamten Gemeinschaft zu maximieren, auch wenn dies individuelle
Einschrankungen erfordert (Meran), 1979). In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, egoistischen
Altruismus als sozial wertvoll zu bewerten, um sicherzustellen, dass auch Handlungen, die primér
aus Eigeninteresse geschehen, zur gesellschaftlichen Wohlfahrt beitragen. Wenn opportunistischer
Altruismus nicht ausreichend anerkannt und honoriert wird, konnte dies dazu fithren, dass solche
Handlungen weniger héufig ausgefithrt werden. Eine angemessene Anerkennung solcher Hand-
lungen konnte dazu beitragen, die Motivation fiir altruistisches Verhalten aufrechtzuerhalten
und somit einen positiven Beitrag zur Gemeinschaft zu leisten. Rein altruistische Handlungen
zeichnen sich dadurch aus, dass Individuen anderen helfen, ohne eine direkte Gegenleistung zu
erwarten, hiufig motiviert durch Empathie oder moralische Uberzeugungen (Andreoni, [1990).
Altruismus zielt also darauf ab, das Leid eines anderen Menschen zu verringern, ohne eine direkte
personliche Belohnung zu erwarten. Ein Projektentwickler kénnte beispielsweise ein Wohnprojekt
planen, das erschwinglichen Wohnraum fiir einkommensschwache Familien bietet, obwohl er mit
hoherwertigen Wohnungen eine héhere Rendite erzielen kénnte. Dieses Projekt konnte auch
Gemeinschaftszentren, Spielpléitze und Bildungsraume integrieren, die den sozialen Zusammenhalt
und das Wohl der Gemeinschaft fordern, ohne dass dies in hoheren Mieten Ausdruck finden kann.
Der Renditeverzicht wére dann als Opportunitdtskosten das Mafs des Altruismus und damit fiir

das soziale Engagement.

Die Koordination des Gemeinschaftlichen bezieht sich auf die Schaffung gemeinschaftlicher Giiter,
die auf rein marktwirtschaftlichem Weg nicht realisiert werden konnten. Dies umfasst insbesondere
die Bereitstellung offentlicher Giiter, bei denen der Nutzen der gesamten Gemeinschaft im
Mittelpunkt steht. Auch wenn externe Effekte laut |Coase| (1960)) teilweise durch private Initiativen
internalisiert werden konnen, ist haufig eine steuernde staatliche Intervention erforderlich, um
diese gemeinschaftlichen Bediirfnisse effektiv und effizient zu befriedigen. Hierbei geht es also

um die rationale Aufgabe rein privatwirtschaftlicher Steuerung, um positive externe Effekte zu
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starken oder negative externe Effekte einzuschréanken.

Handlungen, die anderen niitzen, wahrend gleichzeitig eigene Vorteile angestrebt werden, beschreibt
hingegen opportunistischer Altruismus. Diese Form des Altruismus ist nicht vollig selbstlos, da
die helfende Handlung auch dazu dient, die eigenen Interessen zu fordern (Bénabou und Tirole,
2006). Finanzielle Anreize konnen ein bedeutender Motivator fiir philanthropische Handlungen
sein und Altruismus nicht immer die alleinige Intention (Feldstein) 1976; [Hickey u.a., 2019).
Dementsprechend ergénzen Handlungen, die durch opportunistischen Altruismus motiviert werden,
das ,Soziale in einem weiteren Sinne. Auch wenn solche Mafnahmen nicht vollsténdig selbstlos
sind und zusétzliche Vorteile fiir den Handelnden mit sich bringen, leisten sie einen positiven
sozialen Beitrag und werden damit bei der Grundlage des Bewertungsmafsstabs dieser Studie
mitberiicksichtigt. Zum Beispiel konnte der Projektentwickler aus dem obigen Beispiel das
erschwingliche Wohnprojekt insbesondere deswegen durchfithren, weil er hofft, dadurch bei der
Vergabe eines anderen Grundstiicks beriicksichtigt zu werden. Sein Renditeverzicht wire in
diesem Fall eher als eine Investition in eine risikobehaftete Anlage zu verstehen. Da sein Handeln
jedoch weiterhin zweifelsfrei im Sinne Dritter ist, also sozial, sollte auch dieses Handeln als sozial
nachhaltig in einem weiteren Sinne gelten. Diese Handlungsweise schafft einen sozialen Mehrwert,
jedoch stets mit dem Ziel, eigene Interessen zu sichern, ggf. das Image als sozial verantwortlicher

Projektentwickler zu stiarken (Bénabou und Tirole, 2006)).

Rein egoistische Handlungen, die darauf abzielen, die eigenen Bediirfnisse und Ziele ohne Riicksicht
auf andere zu erfiillen, sollten hingegen nicht als Mafknahmen zur Schaffung sozialen Wertes
betrachtet werden. Hier entsteht dann ein Graubereich, wenn ein sozialer Effekt als Windfall,
also nicht intendiert im Sinne des opportunistischen Altruismus, entsteht. Auch dies konnte
dann subsumiert werden. Falls dieser Windfall sogar unterlassen wird, falls es nicht in einer
Sozialtaxonomie gewertet werden konnte, wére es sogar geradezu sinnvoll, diese Mafnahme zu
beriicksichtigen. Dass es sich hierbei um einen gefahrlichen Graubereich handelt, zeigt sich am
besten in der daraus zwangslaufig folgenden Moral Hazard Situation. Es wiirde zudem die Gefahr
bestehen, alle marktwirtschaftlichen Aktivitdten in dem Sinne als sozial bewertbar zu machen,
weil Markte tiber ihre statische und dynamische Effizienz stets eine soziale Komponente haben,
liegt im Milton Friedman’schen Diktum doch die soziale Verantwortung des Unternehmens allein
in der Erzielung von Gewinnen. Damit nicht jede unternehmerische Aktivitéit als sozial gewertet
werden kann, ist es sinnvoll, hier eine Grenze zu ziehen. Ein Beispiel fiir egoistisches Handeln ist
ein Bestandshalter, der durch Investitionen ein bestehendes Wohngebaude optisch aufwertet und

dadurch hohere Mieteinnahmen erzielt oder sein Ausfallrisiko mindert.

Die Festlegung auf das ,,S* im weiteren Sinne wird in dieser Studie als grundlegendes Schema
verwendet, um einen klaren Rahmen fiir die Einstufung sozialer Handlungen zu schaffen. Der
Ansatz stellt sicher, dass ein grundlegendes Kriterium vorhanden ist, um Handlungen zu bewerten
und einzuordnen. Diese Klassifizierung bietet eine Grundlage fiir die sensible und differenzierte
Betrachtung sozialer Nachhaltigkeit und unterstiitzt die Schaffung eines robusten Bewertungsrah-
mens. Weil jedoch die Motivation der Akteure nicht offenliegt und die Opportunitéitskosten des

Renditeverzichts nicht bekannt sind, ist das Zuordnungsproblem nicht abschliefend geldst.
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Abbildung 7: Herleitung des S in ESG
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4 Akteure und Assetklassen
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4.1 Wesentliche Akteure in der Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft setzt sich zusammen aus einer Vielzahl an Unterbranchen entlang
der Wertschopfungskette vom Bau iiber den Betrieb bis zum Abriss sowie aus flankierenden
Dienstleistern. Bereits das Konzept der Stadtrendite verdeutlicht, dass Unternehmen der Im-
mobilienwirtschaft nicht nur einen dkonomischen, sondern auch einen gesellschaftlichen sowie
okologischen Mehrwert fiir eine Stadt schaffen konnen. Positive externe Effekte eines Unterneh-
mens auf eine Stadt, die sich nicht unmittelbar in finanziellen Kennzahlen widerspiegeln lassen,
sind von Bedeutung (Just u.a., 2008).

Fiir alle diese Akteure sind Nachhaltigkeitsziele relevant (Loser, 2017). Dabei stehen die Akteure
vor der Herausforderung, soziale Nachhaltigkeit in ihren Geschéftsprozessen zu integrieren. Mit

den zusétzlichen Regulierungen sind auch die Anforderungen an die Marktakteure gestiegen,
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und damit diese den Anforderungen gerecht werden kénnen, sind verléssliche, verstédndliche und
akzeptierte Standards innerhalb der Branche erforderlich. Die Vielzahl und v. a. die Vielfalt der
Akteure in der Immobilienwirtschaft erschwert diese Aufgabe. Dies gilt gerade deswegen, weil
viele Leistungen in der Branche eine enge Zusammenarbeit zwischen den Akteuren (z. B. zwischen
Planern, Investoren, der 6ffentlichen Hand) und den betroffenen Gemeinschaften erfordern, um den
sozialen Anforderungen gerecht zu werden und gleichzeitig profitabel zu operieren (Koster, 2021)).
Die Immobilienwirtschaft bewegt sich hierbei in einem engen Rahmen aus finanzwirtschaftlichen,
politischen, gesellschaftlichen und die Umwelt betreffenden Verpflichtungen und Vorgaben (siehe
Abb. . Stark vereinfacht liefse sich sagen, dass die gesellschaftlichen Dynamiken die natiirlichen
Umfelder von Menschen abbilden. Die gesellschaftlichen Verdnderungen préagen das politische
Umfeld, das wiederum den finanzwirtschaftlichen Rahmen mitbestimmt. Alle Stufen haben
Unterstufen, z. B. die subsididren politischen Ebenen, und es gibt Riick- und Wechselwirkungen
zwischen den Stufen, doch fiir die weitere Argumentation reicht eine Vorstellung wie sie in der

folgenden Abbildung veranschaulicht wird.

Abbildung 8: Rahmensetzung fiir die Immobilienwirtschaft

Bau Betrieb Abriss

Immobilienwirtschaft

Finanzrahmen

Politischer Rahmen
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Umweltwandel / Umwelt

Eigene Darstellung

Zentrale Akteure der Immobilienwirtschaft lassen sich in kurzfristig und langfristig orientierte
Akteure unterteilen. Projektentwickler zéhlen zu den kurzfristig orientierten Akteuren. Sie tragen
bei der Entwicklung und dem Verkauf von Immobilienprojekten das héchste Risiko, haben jedoch
auch die Chance auf hohe Gewinne. Langfristig orientiert agieren Bestandshalter sowie institu-
tionelle Investoren, zu welchen Versicherungen, Fonds, Versorgungskassen und auch Stiftungen

zéhlen Dariiber hinaus spielen Finanzinstitute, insbesondere Banken, eine zentrale Rolle, da
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sie das notwendige Kapital bereitstellen. Wichtige Dienstleister in der Branche sind Makler,
Architekten, Projektsteuerer und Immobilienverwalter, die den gesamten Wertschopfungsprozess
unterstiitzen (Just und Uttich, [2024]).

Dartiber hinaus spielen Finanzinstitute, insbesondere Banken, eine zentrale Rolle, da sie das
notwendige Kapital bereitstellen. Wichtige Dienstleister in der Branche sind Makler, Architekten,
Projektsteuerer und Immobilienverwalter, die den gesamten Wertschopfungsprozess unterstiitzen
(Just und Uttich| 2024)).

Die Messbarkeit sozialer Nachhaltigkeit durchzieht die gesamte Wertschopfungskette der Immobi-
lienwirtschaft und betrifft somit alle Akteure (Koster, [2021). In dieser Studie liegt der Fokus auf
drei Hauptakteuren: Projektentwickler, Bestandshalter und regulierte Fonds. Zusétzlich wird die

Rolle der Nutzer sowie der kommunalen Entscheidungstriager (spéater Nebenakteure) betrachtet.
Projektentwickler

Projektentwickler in der Immobilienbranche sind fiir die Planung und Umsetzung von Immobili-
enprojekten von der Konzeptphase bis zur Fertigstellung verantwortlich. Thre Aufgaben umfassen
die Standortanalyse, die Sicherstellung der Finanzierung, die Planung, den Bau sowie die Ver-
marktung von Gebduden. Ihr Ziel ist es, Wohn- und Arbeitsrdume zu schaffen, die den aktuellen
Marktanforderungen entsprechen und gleichzeitig 6kologisch sowie sozial nachhaltig sind (Koster,
2021; |Diederichs und Preus, |2020; Bone-Winkel und Schulte, [2008; Bone-Winkel u. a., [2016). Sie
spielen eine entscheidende Rolle bei der Gestaltung urbaner und léandlicher Rdume, indem ihre

Projekte gesellschaftliche Bediirfnisse spiegeln (Jacobs), [1961]).

Projektentwickler setzen dabei gestiegene regulatorische Anforderungen sowie Erwartungen
von Investoren und Nutzern in Neu- und Umbaumaftnahmen um. Das Projektmanagement
umfasst die Akquisition, Nutzungskonzeption, Machbarkeitsanalyse, Baurechtschaffung, Marketing,
Vermietung und Verwertung der Immobilie (Bone-Winkel und Schulte} 2008; [Bone-Winkel u. a.|
2016). Durch die Kombination von Standort, Projektidee und Kapital schaffen sie sozial- und
umweltvertragliche Immobilienobjekte, die dauerhaft rentabel genutzt werden kénnen (Diederichs
und Preus, 2020). Dabei koordinieren sie die Konzeption, Sanierung und Revitalisierung von

Immobilien im Einklang mit den ESG-Richtlinien.

Grundsétzlich lassen sich Projektentwickler in drei Haupttypen unterteilen: Trader Developer,
Service Developer und Investor Developer. Der Trader Developer iibernimmt die Projektentwick-
lung von der Initiierung bis zur Fertigstellung auf eigene Rechnung und auf eigenes Risiko. Nach
Abschluss des Projekts verkauft er die Immobilie entweder an einen Endinvestor oder vermarktet
sie in einer fritheren Phase des Entwicklungsprozesses an einen Intermediér (Bone-Winkel u. a.|
2016}, Kinateder, 2017)).

Der Service Developer erbringt eine Dienstleistung, welche die Entwicklung eines Konzepts bis zur
Planungsreife, beziechungsweise bis zur Baufreigabe, sowie das anschlieffende Projektmanagement
umfasst. Im Mittelpunkt dieser Dienstleistung stehen die Konzeption und Koordination des
Projekts. Der Investor Developer schliefslich ist zusténdig fiir die Projektentwicklung von der
Initiierung bis zur Fertigstellung. Nach Abschluss der Entwicklung wird die Immobilie in den
eigenen Bestand tiberfithrt (Kinateder, |2017)).
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In der vorliegenden Studie wird der Fokus auf den Trader Developer gelegt, um eine deutlichere
Abgrenzung zu den Bestandshaltern und deren Handlungsfeldern zu schaffen (siche Abb.[9). Bei
Investor Developern und auch bei Service Developern treten Uberschneidungen in Handlungsbe-

reichen zu Bestandshaltern auf.
Abbildung 9: Einordnung der immobilienwirtschaftlichen Akteure
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Eigene Darstellung in Anlehnung an |Alasco| (2020).

Bestandshalter / Asset Management

Bestandshalter (Asset Manager/Property Manager) sind spezialisierte Unternehmen oder Or-
ganisationen, deren primére Aufgabe in der langfristigen Verwaltung von Immobilien besteht,
mit dem Ziel, den Wert dieser Objekte zu erhalten oder zu steigern. Dabei konnen sie Wert auf
nachhaltige und sozial verantwortliche Investitionspraktiken legen. Sie agieren als Vertreter der
Eigentiimerinteressen und richten sich strikt nach den Vorgaben der Investoren. Ihr Bestreben
liegt in der Optimierung der Performance sowohl fremd- als auch eigengenutzter Immobilien sowie
direkter und indirekter Investitionen (Lange, [2011). Bestandshalter tragen die Verantwortung fiir
die Identifikation und Implementierung von ESG-Potenzialen auf strategischer (Asset Manager)

und operativer Ebene (Property Manager) (Kuhn und Schlump) 2019).

Im Rahmen der sozialen Nachhaltigkeit besteht ihre zentrale Aufgabe darin, das Rendite-Risiko-
Verhéltnis einer Immobilienanlage zu optimieren und dabei die sozialen Auswirkungen auf die
Bewohner und die umliegende Gemeinschaft angemessen zu bertiicksichtigen. Das strategische
Vermogensmanagement sollte dabei den Zielen und Vorgaben der Eigentiimer oder Investoren

entsprechen (Berg und Deisenrieder} 2007)).
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Die folgende Abbildung gibt einen Uberblick iiber die zentralen Handlungsfelder der Haupt-

akteure in der Immobilienwirtschaft.

Abbildung 10: Ubersicht zentrale Handlungsfelder der wesentlichen Akteure in der Immobilien-
wirtschaft
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Eigene Darstellung basierend auf [Bone-Winkel u. a.| (2016); [Lange (2011)); Zurek und Mattern| (2020)

Regulierte Fonds / Investment Management

Fondsgesellschaften sind rechtlich eigenstdndige Einheiten und werden geméfs §17 KAGB als
Kapitalverwaltungsgesellschaften bezeichnet. Sie investieren und verwalten Kapitalanlagen. Bei
Immobilienfonds setzt sich ihr Vermdgen im Wesentlichen aus Immobilien oder grundstiicksgleichen
Rechten zusammen (Zurek und Mattern, [2020). Wahrend bei der direkten Immobilienanlage durch
den Kauf einer Immobilie ein direkter Besitz entsteht, erfolgt die indirekte Immobilienanlage
durch den Erwerb von Anteilen an einer Gesellschaft, die iiberwiegend in Immobilien und
Grundstiicke investiert (Sebastian u.a., |[2012). Fonds- bzw. Investmentmanager miissen mit ihren
Anlageprodukten den Erwartungen der Investoren hinsichtlich sozialer Nachhaltigkeit gerecht
werden und dies angemessen kommunizieren. Welche Informationen dabei beriicksichtigt werden
miissen und welche auch fiir die Offentlichkeit von Interesse sein kénnten, wird durch klare
gesetzliche Vorgaben geregelt. Diese Vorgaben sollen sicherstellen, dass die Anlageprodukte
den Erwartungen der Investoren hinsichtlich sozialer Nachhaltigkeit gerecht werden (Kreutel
u. a., |2021). Dies unterstreicht die Bedeutung sozialer Nachhaltigkeitskriterien im gesamten
Anlageprozess. Institutionelle Investoren zeigen wachsendes Interesse an nachhaltigen Immobilien
und sind stark von der Finanzierung durch Banken abhéngig. Fonds geméfs Artikel 8 und 9 der

Offenlegungsverordnung sind, wie im Kapitel 2.2 beschrieben, verpflichtet, mindestens 75 % ihres

5Im Rahmen der vorliegenden Studie wird der Begriff Bestandshalter oder auch Asset Management im Hinblick
auf die operativen Bewirtschaftungsaufgaben verstanden. Bei (regulierten) Fonds liegt der Fokus hingegen
insbesondere auf dem Investment Management, das vermogensverwaltende Aufgaben, wie Portfolio-Management
und Transaktionen, umfasst. Allerdings zeigt sich, dass diese beiden Aufgabenfelder nicht immer klar voneinander
abzugrenzen sind, was zu Uberschneidungen in den Bewertungsmafstiben fiihrt.

28



4 AKTEURE UND ASSETKLASSEN

Vermogens aus nachhaltigen Vermogensgegenstianden zusammenzusetzen, dass entweder Umwelt-
oder Sozialziele verfolgt (BaFin) 2021). Hieraus folgt eine rechtlich fixierte Verantwortung der
Fondsakteure, sich aktiv im Rahmen (6kologischer und) sozialer Nachhaltigkeit zu engagieren
und entsprechende Mafnahmen umzusetzen. Um welche Mafsnahmen es sich konkret handelt, ist
indes nicht definiert und kann im Austausch mit der BaFin individuell festgelegt werden (BaFin),
2021). Somit leisten Fonds in strategischem Sinne ihren ESG-Beitrag (siehe Abb. 7), denn sie
helfen bei der Allokation von Kapital in nachhaltige Anlagen.

Kommunale Entscheidungstriger

Kommunale Entscheidungstriger sollten immer dort agieren, wo rein marktwirtschaftliches Han-
deln zu unbefriedigenden Ergebnissen fiihrt, weil es entweder ineffiziente oder unfaire Ergebnisse
zeitigt. Dies gilt auch fiir Teile, in denen es auf Immobilienmérkten zu Marktineffizienzen oder
unbefriedigenden Verteilungsergebnissen kommt (Just und Uttichl 2024)). Dies gilt auch fiir Teile,
in denen es auf Immobilienmérkten zu Marktineffizienzen oder unbefriedigenden Verteilungser-
gebnissen kommt (Just und Uttich, [2024)).

Der Staat nutzt hierbei sowohl das Ordnungsrecht, also das Festsetzen von Regeln, als auch das
Leistungsrecht, mit dem zum Beispiel Steuern, Abgaben oder Subventionen geregelt werden. So
legten kommunale Entschiedungstréger unter anderem bei der Stadtplanung und -entwicklung
fest, welche Gebiudetypen und -qualitiiten erstellt werden diirfen. Weiterhin regelt die Offentliche
Hand z. B. den Bau und die Instandhaltung von Gesundheits- und Bildungseinrichtungen sowie
von leitungsgebundener Infrastruktur, die zentrale Aspekte der Daseinsvorsorge darstellen. Die
Regulierung und Aufsicht umfasst die Festlegung und Uberwachung von Bauvorschriften und
Qualitéatsstandards, um die Sicherheit und Funktionalitdt von Immobilien zu gewéhrleisten. Zudem
ist der offentliche Sektor durch das Angebot sozialen Wohnraums ein wichtiger Akteur bei der

Schaffung erschwinglichen Wohnraums (Rydin|, 2010; Kemper und Fainstein, 2011]).
Nutzer

Letztlich stehen die Nutzer im Mittelpunkt jeder immobilienwirtschaftlichen Aktivitat. Das
Verhalten und die Entscheidungen der Nutzer beeinflussen mafsgeblich die soziale Dynamik und
den Lebensstandard innerhalb eines Gebaudes oder Quartiers. Wohnungsnutzer bevorzugen bei-
spielsweise Wohnumgebungen, die eine gute soziale Infrastruktur bieten, einschlieflich Zugang zu
Schulen, Gesundheitsversorgung und Freizeitmoglichkeiten. Eine sozial nachhaltige Nachbarschaft
fordert den Gemeinschaftssinn und unterstiitzt die gesellschaftliche Integration, was letztlich
zu einer hoheren Lebensqualitét beitrégt (Habitat for Humanity, 2021). Studien belegen, dass
solche sozialen Dimensionen in der Wohnplanung die soziale Interaktion und Integration fordern
und somit wesentliche Beitrage zur sozialen Nachhaltigkeit leisten kénnen (Dixon, [2019; Habitat
for Humanity, [2021)). Daher ist es entscheidend, die Perspektiven der Nutzer bei der Entwick-
lung von Mafsnahmen zur sozialen Nachhaltigkeit von Immobilienprojekten in dieser Studie mit

einzubeziehen.

Dies gilt auch fiir gewerbliche Nutzer. Sie legen zunehmend Wert darauf, dass angemietete
Immobilien Nachhaltigkeitskriterien erfiillen (Cajias u.a., 2019): Diese Kriterien umfassen in der

okologischen Dimension Aspekte wie Energieeffizienz und Mafnahmen zur Reduzierung des CO2-
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Fufsabdrucks. Wichtige soziale Aspekte sind Barrierefreiheit, Integration sozialer Infrastrukturen
und gute sowie faire Arbeitsbedingungen. Damit werden fiir die Unternehmen Vorteile wie
eine erhohte Attraktivitét fiir Arbeitnehmer verbunden, da ein sozial nachhaltiges Umfeld zur
Mitarbeiterzufriedenheit beitragt (Lange, [2011; First, [2017). Doch Unternehmen kénnen auch
aus eigener sozialer Verantwortung und auch ohne eine opportunistische Komponente soziale
Verantwortung iibernehmen. Beide Aspekte kdnnen in spezifischen, nachhaltigkeitskonformen
Immobilien Ausdruck finden (Veith u.a., [2021)).

4.2 Betrachtete Assetklassen

Von dem gesamten Bruttoanlagevermogen in Deutschland entfallen rd. 84% auf Immobilien
inklusive der Grundstiicke (im Jahr 2022), der grofte Teil davon sind Wohnimmobilien (Destatis|,
2023). Wohnimmobilien sind aber nicht nur der grofite Vermogensteil in einem Land, sie spielen
auch fiir soziale Nachhaltigkeit eine besondere Rolle, denn Wohnimmobilien decken elementare
Bediirfnisse wie Sicherheit, Wérme, Geborgenheit, Privatheit. Investitionen in nachhaltigen
Wohnraum bedeutet nicht nur energetische Effizienz, sondern auch soziale Integration durch die
Schaffung lebenswerter Wohnviertel und erschwinglichem Wohnraum (Habitat for Humanity,
2021)).

Neben Wohnimmobilien stehen in dieser Studie die Anlageklassen Biiro- und Einzelhandelsimmobi-
lien im Mittelpunkt, weil sie seit Jahren fiir institutionelle Investoren hohe Bedeutung haben. 2023
entfielen 44% aller Investitionen institutioneller Investoren auf diese beiden Anlageklassen, 2020
waren es sogar 64% mit einem Transaktionsvolumen von 37,24 Mrd. Euro, und dies, obwohl beide
Immobilienarten durch die Kaskade an spezifischen Schocks (Corona-Pandemie, Ukraine-Krieg,

Zinsanderungsschock) besonders belastet wurden (Brauer, 2011]).

Im Biirosektor betrifft soziale Nachhaltigkeit den Aspekt der Arbeitsbedingungen und jenen des
Wohlbefindens der Mitarbeiter. Nachhaltige Biirogebdude zeichnen sich durch gesundheitsfor-
dernde Arbeitsumgebungen aus, die u.a. gute Luftqualitat, Tageslichtnutzung und ergonomische
Gestaltung beriicksichtigen. Durch die Verbesserung der Arbeitsbedingungen kénnen Unterneh-
men nicht nur das Wohlbefinden ihrer Mitarbeiter fordern, sondern auch deren soziale Integration
und den Teamzusammenhalt stiarken (Pintir, 2020; Miller und Buys, 2008} [Schakib-Ekbatan u. a.,
2010; Larsen und Jensen, [2019).

Im Einzelhandel bedeutet soziale Nachhaltigkeit die Art und Weise, wie Geschéfte betrieben
werden, zudem kénnen Liaden Orte des Zusammenkommens sein. Nachhaltige Einzelhandelsim-
mobilien unterstiitzen lokale Wirtschaftskreisldufe und kénnen faire Arbeitsbedingungen und
umweltfreundliche Betriebsweisen ermoglichen. Dariiber hinaus kénnen Einzelhandelsstandorte
die rasche und Erreichbarkeit von wichtigen Giitern und Dienstleistungen verbessern. Durch diese
Integration in die lokale Gemeinschaft kénnen Einzelhandelsimmobilien zur sozialen Kohésion
und zur Forderung eines lebendigen stadtischen Umfelds beitragen (Senge und Terracher-Lipinski,
2021; Scharf und Wunderlich, [2020).
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5 Methodik und Forschungsansatz

5.1 Giiterklassifikation und Verteilungswirkungen

Die Komponenten der sozialen Nachhaltigkeit werden zu privaten und gemeinschaftlichen oder
offentlichen Giiter bzw. Externalitdten zugeordnet: Private Giiter sind Giiter, die durch Rivalitét
im Konsum und Ausschliekbarkeit charakterisiert sind. Das bedeutet, Personen kénnen vom
Konsum des Gutes ausgeschlossen werden, wenn sie nicht bereit sind, dafiir zu zahlen (Mankiw),
2021)). Beispielsweise steht der Konsum von Wohnflache immer in einer Nutzungskonkurrenz, da
die Fliache begrenzt ist, und gleichzeitig kann mit dem Schliefsen der Wohnungstiir der Ausschluss
sichergestellt werden. Private Giiter wie Wohnfldche, die Qualitdt von Rdumen lassen sich meistens
gut tiber Marktmechanismen bereitstellen und sind daher iiber Preise vergleichbar. Hierbei spielen
Grofse, Preise und Qualitidten als wesentliche Kennzahlen eine zentrale Rolle. Allerdings kénnen
Maérkte dazu fithren, dass wir mit dem Marktergebnis unzufrieden sind, weil sich beispielsweise
Bevolkerungsgruppen nur unzureichend mit einem als angemessen erachteten Wohnraum versorgen
kénnen. Der Markt wiirde dann zwar gut funktionieren, wir kénnen das Ergebnis jedoch gleichwohl

ablehnen. Dann wire eine Korrektur sinnvoll, wenn uns Fairness wichtig ist (Mankiwj 2021]).

Offentliche Giiter dagegen sind Giiter, die durch Nicht-Rivalitit im Konsum und Nicht-usschlief-
barkeit charakterisiert sind. Das bedeutet, eine Person wird in ihrem Konsum nicht beeintrachtig,
wenn eine andere Person dieses Gut ebenfalls konsumiert. Zudem wére bei echten 6ffentlichen
Glitern ein Ausschluss sowieso entweder nicht moglich oder nicht 6konomisch darstellbar (Mankiwl,
2021). Beispiele hierfiir sind Parks und Strakenbeleuchtung: Ein Park kann von vielen Menschen
gleichzeitig genutzt werden, ohne dass der Nutzen einer Person den Nutzen fiir eine andere Person
mindert. Ebenso leuchtet die Strafsenbeleuchtung, ohne dass jemand vom Nutzen ausgeschlossen
werden kannlﬂ Offentliche Giiter lassen sich iiber Mérkte aufgrund der beiden Kriterien nicht
sinnvoll anbieten, daher ist hier haufig eine staatliche Kraft hilfreich, damit nicht zu wenig von
gewlinschten offentlichen Giitern entsteht. Dies betrifft nicht nur Licht oder Parks, sondern kann
auch umfassendere Giiter wie Kultur oder Asthetik betreffen. Bereitgestellte 6ffentliche Giiter
kéonnen den Wert von Immobilien beeinflussen, dieser Einfluss verteilt sich aber auf sehr viele

Objekte, sodass eine Einzelinitiative sich dennoch meistens nicht lohnt.

Unter Externalitdten werden Effekte (Kosten oder Nutzen) verstanden, die durch Austausch-
prozesse entstehen, aber nicht von den beteiligten Parteien, sondern von unbeteiligten Dritten
getragen werden. Ein Beispiel hierfiir wire der Larm einer groften Strafse, der das Wohlbefinden
der Anwohner schmélert. Eine Gemeinschaft kann sich dann besserstellen, wenn positive Externa-
litaten (Vorteile) gestiarkt und negative Externalitdten in angemessenem Umfang gesenkt werden.
Im Folgenden werden die 6ffentlichen Giiter und Externalitidten zu gemeinschaftlichen Giitern

zusammengefasst (siehe Abb. [9] [10)).

Um die Effizienz und Gerechtigkeit bei der Nutzung von Ressourcen zu bewerten, muss zudem
zwischen den allokativen und distributiven Wirkungen von Giitern unterschieden werden. Die
Allokation bezieht sich dabei auf die Zuweisung von Ressourcen zu verschiedenen Verwendungen.

Ziel ist es, Ressourcen so einzusetzen, dass der groftmogliche Nutzen erzielt wird, die Effizienz

SFiir einige innerstidtische Giiter, z.B. Parks, Opernhéuser oder Plitze gibt es freilich eine Belastungsgrenze, ab
der es dann zu Konkurrenzsituationen kommen kann. Solche Giiter werden Club-Giiter genannt.
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steht also im Mittelpunkt. Die Distribution bezieht sich auf die Verteilung von Einkommen
oder Giitern unter den Mitgliedern einer Gesellschaft. Hierbei stehen Gerechtigkeitsfragen im
Vordergrund (Daly und Giertz, 1975)). Ublicherweise lassen sich optimale Allokationsergebnisse
leichter bestimmen, denn sinnvolle Allokationsmechanismen folgen dem Diktat der Effizienz. Bei
Verteilungsfragen spielen indes Werturteile eine grofse Rolle. Vereinfachend lésst sich sagen, bei
okologischer Nachhaltigkeit geht es starker um die Allokationsergebnisse, z. B. Reduktionsziele
von Schadstoffen, bei sozialer Nachhaltigkeit geht es stéarker (aber auch nicht ausschlieflich) um
Verteilungsfragen, und daher gibt es hierbei mehr Unsicherheit und Meinungsverschiedenheiten —
Werturteile spielen eben eine grofsere Rolle, daher ist hierfiir der demokratische Prozess oft eine

sinnvolle Alternative zum Marktmechanismus.

Das |Statistisches Bundesamt| (2023) spiegelt diese Schwierigkeit mit der Feststellung, dass soziale
Nachhaltigkeit schwieriger zu messen und zu bewerten ist als okologische Nachhaltigkeit, da
sie viele qualitative Aspekte und subjektive Einschitzungen umfasst, die unter anderem durch
kulturelle und gesellschaftliche Unterschiede beeinflusst werden kénnen. Im Folgenden wird es also
darum gehen, welche Teilaspekte der sozialen Nachhaltigkeit eher privaten Gutscharakter haben,
welche eher offentlichen Gutscharakter aufweisen, welche Teilaspekte gut und welche weniger gut

bewertbar sind.

5.2 Zwei Aspekte sozialer Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bedeutet, gegenwartige Bediirfnisse zu befriedigen, ohne die Fahigkeit zukiinftiger
Generationen zu gefahrden, ihre eigenen Bediirfnisse zu erfiillen (World Commission on Envi-
ronment and Development, [1987). Dieses beriihmte Zitat wird meistens auf Umweltressourcen
angewandt, ndmlich, dass heutige Generationen nicht zu Lasten kiinftiger Generationen knappe,
nicht erneuerbare Ressourcen verbrauchen sollten. Dieser Ansatz ldsst sich auf soziale Nachhal-
tigkeit iibertragen: Soziale Nachhaltigkeit bedeutet, dass die heutige Generation die Allokation
und Verteilung von privaten und offentlichen Giitern so gestalten muss, dass die Versorgung
kiinftiger Generationen mit wichtigen privaten Giitern sowie das vorhandene Sozialkapital nicht

beeintrachtigt wird.

Auch wenn es eine Vielzahl unterschiedlicher Gerechtigkeitsvorstellungen gibt und es unwahr-
scheinlich ist, dass sich alle Mitglieder einer Gesellschaft — oder auch nur einer Nachbarschaft — auf
einen detaillierten Wertekanon uneingeschrénkt verstdndigen kénnen, konnte geméfs John Rawls’
Theorie der Gerechtigkeit ein Mindeststandard darin bestehen, dass alle Menschen gleiche Grund-
freiheiten haben sollten, um dariiber die Moglichkeit soziale und wirtschaftliche Ungleichheiten

unter Bedingungen fairer Chancengleichheit zu rechtfertigen.

Eingriffe in eine natiirliche Verteilung von Einkommen und Giitern wére dann gerechtfertigt, wenn
sich Menschen auf einen Mindesteingriff nach Mafsgabe von Unkenntnis der eigenen tatséchlichen
Position in der Gesellschaft verstdndigen konnten (Rawls u.a., [2003; World Commission on

Environment and Development, [1987; |Armstrong, [2020).
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Das Sozialementsteht dann als ein (Mindest-)Maf einer Verteilung von privaten Giitern, die wir als
Gesellschaft als angemessen fiir jedes Individuum empfinden, z. B. eine bestimmte Mindestgrofie
einer Wohnung sowie ein Maf an Sozialkapital, das durch Integration, Interaktion oder Vertrauen
in einer Gesellschaft gebildet wird. Eine Gesellschaft, Quartier, Nachbarschaft wiirde dann als
sozial nachhaltig gelten konnen, wenn die Summe aus diesen beiden Komponenten — einer
angemessenen Versorgung aller Gesellschaftsmitglieder mit wichtigen privaten und 6ffentlichen
Giitern sowie einem stabilen und hohen Bestand an sozialem Kapital — {iber Generationen hinweg

zumindest nicht schrumpftﬁ.

5.3 Konzeptionelle Herangehensweise und Studiendesign

Diese Studie hat zum Ziel, Bewertungsmafstéabe zur Messung sozialer Nachhaltigkeit zu sammeln
und zu sortieren. Dabei werden (iiberwiegend) keine neuen Indikatoren aufgestellt, sondern in
der Literatur bestehende in einen umfassenden Kriterienkatalog zusammengefiithrt und auf die
Immobilienwirtschaft angewendet. Geeignete Mafknahmen werden Zielen zugeordnet und geeignete
Messindikatoren wiederum den Mafinahmen. Es wird dann gepriift, ob bestimmte Mafinahmen
und Indikatoren akteursspezifisch oder allgemein fir alle immobilienwirtschaftlichen Akteure
gelten (siehe Abb. [11)).

Insgesamt muss beachtet werden, dass Indikatoren, die sich auf Geschaftsmodelle wie Arbeits-
zeiten, Gleichstellung in Fiihrungspositionen und Gehaltsfairness beziehen, hier nicht in den
Bewertungsmalfsstiben berticksichtigt werden, da diese allgemein fiir alle Unternehmen gelten und
nicht spezifisch fiir die Immobilienwirtschaft sind. Es ist jedoch zutreffend, dass Investitions-,
Finanzierungs- und Vermietungsentscheidungen bei der Auswahl von Vertragspartnern in der
Immobilienwirtschaft an diesen Kriterien ausgerichtet werden sollten. Diese Studie fokussiert
auf das Asset und seine Charakteristika; Mafinahmen eines Unternehmens, beispielsweise zur
Forderung von Frauen in Fiithrungspositionen, werden daher hier nicht betrachtet, auch wenn dies
Mafnahmen zur Gleichstellung und somit sozial waren. Allerdings wird die Bereitstellung von
Raumen — sei es durch Neubau oder Umnutzung — fiir Schulungen dieser Art im Kriterienkatalog
beriicksichtigt. Diese Analyse beriicksichtigt die Vielfalt der vorhandenen Kataloge, darunter
abstrakte Vorschldge von Kommissionen, Normen, Gesetzesentwiirfe/-beschliisse, wissenschaftliche
Beitrage zur sozialen Nachhaltigkeit sowie Leitfaden fiir Unternehmen und Initiativen aus der
Immobilienbranche. Der Fokus liegt auf der Zielgruppenspezifitit, um den unterschiedlichen
Abstraktionsniveaus und Anwendungsgebieten gerecht zu werden. Auch die zeitliche Komponente
ist relevant: Altere Kataloge wie der Leitfaden ,KPI fiir ESG* aus dem Jahr 2009 sprechen andere
Zielgruppen und Situationen an als neuere Leitfiden des ICG aus dem Jahr 2023 (Institut fur

Corporate Governancel 2023)).

"Nicht alle positiven sozialen Effekte resultieren aus aktivem sozialem Engagement. Echter sozialer Wert entsteht
durch gezielte Mafnahmen zur Verbesserung der Lebensqualitiat und des sozialen Zusammenhalts. Windfall-Effekte
hingegen treten auf, wenn bestehende soziale Strukturen zuféllig von Entwicklungsmafnahmen profitieren, ohne
zusétzliche Anstrengungen.

8Die Unterscheidung zwischen aktiv geschaffenen sozialen Werten und Windfall-Effekten ist entscheidend fiir die
Bewertung sozialer Investitionen. Wahrend beide positive Effekte haben konnen, fiihrt nur gezieltes Handeln zu
nachhaltigen sozialen Verdnderungen und langfristiger sozialer Nachhaltigkeit (Coleman) |1988: [Post], [2005)).
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Fiir die Zuordnung der bewertbaren Indikatoren wird zwischen numerisch und thematisch unklaren
Bewertbarkeiten unterschiedenﬂ Numerisch unklar bedeutet, dass der Indikator zwar messbar ist,
jedoch kein Benchmark zur Bewertung des Ergebnisses vorliegt. Ein Beispiel hierfiir wére der
Indikator ,Gerduschpegel in Dezibel”, bei dem unklar ist, ob es Grenzwerte gibt oder ob lineare
Beziehungen bestehen. Thematisch unklare Bewertungsmafstébe, wie die Kombination aus dem
Ziel ,Gesundheit und Wohlbefinden®, der Mafnahme ,,Férderung von Gesundheit und Wohlbe-
finden* sowie dem Indikator ,Lebenserwartung oberhalb des nationalen Durchschnitts®, spiegeln
wider, dass es zwischen einem (sinnvollen) Ziel und dem nachvollziehbaren Indikator gleichwohl
keine wissenschaftlich sauber kalibrierte Beziehung gibt: Auch wenn bauliche Mafnahmen die
Lebenserwartung beeinflussen kénnten — was plausibel ist — fehlt es an Studien, um diese Effekte

genau einzelnen Baumafnahmen zuzuordnen und zu quantifizieren.

Abbildung 11: Ableitung von messbaren Indikatoren zur Quantifizierung
sozialer Nachhaltigkeit

Forschung zur K1
Quantifizierung
sozialer Nach- / -
haltigkeit \ g .
Kriterien- IR
kataloge K3 Konsens
/ \ /'
) \ K4
Ergénzende
Literatur

Eigene Darstellung

Die Benchmarks zur Bewertung der Ziele und Mafsnahmen werden aus den zugrundeliegenden
Katalogen abgeleitet. In Einzelfallen werden Aspekte anhand von Empfehlungen von Forschungs-

einrichtungen und Normen iiberpriift und ergénzt.

5.4 Einordnung in den immobilienwirtschaftlichen Kontext

Viele Menschenrechte finden Eingang in die 17 Sustainable Development Goals (SDGs), welche eine
nachhaltige Entwicklung auf wirtschaftlicher, sozialer sowie 6kologischer Ebene erfordern. Speziell
die Ziele 1 (Keine Armut), 3 (Gesundheit und Wohlergehen), 4 (Qualitative Bildung), 6 (Sauberes
Wasser und Sanitéreinrichtungen), 7 (Bezahlbare und saubere Energie), 8 (Menschenwiirdige
Arbeit und Wirtschaftswachstum), 9 (Industrie, Innovation und Infrastruktur), 10 (Reduzierte
Ungleichheiten), 11 (Nachhaltige Stddte und Gemeinden) und 12 (Verantwortungsvolle Konsum-
und Produktionsmuster) sind fiir die Immobilienwirtschaft von besonderer Relevanz. Diese Ziele
werden durch inklusive, sichere und nachhaltige Stadte sowie die Umsetzung nachhaltiger Konsum-
und Produktionsmuster ermoglicht (United Nations| 2023; |Statistisches Bundesamt), |2023]).

Der Aufbau der SDGs, bestehend aus einem Oberziel und weiteren Unterzielen, ist auf die

Gesamtwirtschaft ausgerichtet und entsprechend allgemeingiiltig formuliert. Eine Ableitung

®Das Benchmarking dieser Indikatoren sowie die Konkretisierung qualitativer Indikatoren konnte Gegenstand von
Folgeforschungen sein.
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dieser Struktur fiir Bewertungsmafstédbe in der Immobilienwirtschaft ist nicht direkt moglich. Es
bedarf daher einer fiir die Immobilienwirtschaft spezifischen Kategorisierung. Im Rahmen dieser
Studie werden die Bewertungsmafstibe (bestehend aus Ziel, Mafnahme, Indikator) folgenden
vier Dimensionen zugeordnet: Objekt, Quartier, Dienstleistungen (Dienste) und Strategie. Erst
anschliefend werden die Bewertungsmafistdbe nach Mafigabe ihres Ziels den SDGs zugeordnet.
Dies veranschaulicht Abbildung

Abbildung 12: Struktur und Dimensionen der Bewertungsmafstébe

Objekt
Ziel Mafnahme Indikator

Quartier
Output (—) Input
Dienste
Was soll erreicht Wie soll es Wie kann es
werden? erreicht werden? gemessen werden? Strategie

Eigene Darstellung

Die Dimension Objekt umfasst alle Kombinationen aus Ziel, Mafnahme und Indikator, die ein
einzelnes Gebéude betreffen. Dazu zéhlen beispielsweise die Tiirgestaltung, die Beliiftungssysteme,
die Wohnfliche pro Wohnung, der Anteil der barrierefreien Wohnungen im Haus, oder die
Gestaltung von Gemeinschaftsraumen. Die Dimension Quartier bezieht sich auf Ziel-Mafsnahme-
Indikator-Kombinationen, die eine ganze Siedlung oder ein Stadtviertel betreffen. Hierzu zéhlen
zum Beispiel die Verkehrsanbindung, Griinflichen, Fultwege, lokale Versorgungseinrichtungen, die

Sicherheit im Viertel, die Vielfalt der Wohnangebote, die soziale Durchmischung.

Die Dimension Dienste umfasst insbesondere die infrastrukturellen Leistungen, die innerhalb
von Immobilien bereitgestellt werden, wobei der Kern aber die Leistung innerhalb der Gebaude
und weniger das Gebdude selbst darstellt. Dazu gehoren Bildungseinrichtungen wie Schulen,
medizinische Versorgungseinrichtungen, Freizeitangebote, Kinderbetreuungseinrichtungen, Senio-
renbetreuung und sonstige soziale Angebote. Es geht auch um die Qualitdt und Erreichbarkeit
dieser Dienstleistungen sowie deren Anpassung an die Bediirfnisse der Bewohner. Die Dimension
Strategie schlieflich fasst {ibergeordnete Punkte zusammen, wie den Anteil der Immobilien,
die nach anerkannten Nachhaltigkeitsstandards zertifiziert sind, die Forderung des stationdren
Einzelhandels, die strategische Planung und Integration von nachhaltigen Konzepten, die Anbin-
dung an die offentliche Infrastruktur sowie die Transparenz und Partizipation der Bewohner in

Planungsprozessen.

Fiir diese Kombinationen kénnen dann Unterziele den Akteursgruppen — Projektentwickler, Be-
standshalter, regulierte Fonds, Nutzer und die kommunale Entscheidungstrager — nach Mafsgabe
ihrer spezifischen Tétigkeitsbereiche zugeordnet werden, wenn dies aus der Literatur deduzierbar
war (sieche Abb. . Alle in der Literatur genannten Ziele werden dahingehend klassifiziert, ob
sie sinnvoll und operationalisierbar, sinnvoll und nicht operationalisierbar sind oder ob es sich
um strittige Ziele handelt. Jedem Unterziel wird zudem eine Mafnahme zugeordnet, die eine

Zielerreichung sicherstellen soll. Um die Messbarkeit des Erfolgs dieser Mafnahmen einzuschétzen,
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werden gut quantifizierbare und weniger gut quantifizierbare Indikatoren unterschieden. Diese
Indikatoren werden in einem umfassenden Kriterienkatalog (im Folgenden Bewertungsmafstab)
zusammengefiihrt und auf die Immobilienwirtschaft angewendet. Einige Indikatoren, wie ,aus-
reichende Betreuung“, werden durch konkrete Betreuungsschliissel spezifiziert und entsprechend
gekennzeichnet, wenn dies aus anderen Quellen (nachvollziehbar) gewéhrleistet werden konnte.
Die Auswahl der Indikatoren erfolgt nach Mafsgabe anerkannter Standards und wissenschaftlichen
Kriterien. Dort, wo in Quellen unterschiedliche Messkriterien angegeben werden, werden diese

parallel dargestellt.

Abbildung 13: Entwicklung der Bewertungsmafistdbe fiir die
Akteure der Immobilienwirtschaft

Kommunale
B Ksicly Entschei-
erticksichtigte .
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ndikatoren Mafnahme 2
sozialer me 1.1 me 1.2 me 3.1 me 3.2
Nachhaltigkeit
Indika- Indika- Indikator 2 Indika- Indika-
tor 1.1 tor 1.2 tor 3.1 tor 3.2
Betrachtete Wohnen Biiro Einzelhandel
Assetklassen

Eigene Darstellung

So entsteht ein allgemeiner Bewertungsmafistab fiir die gesamte Immobilienbranche bestehend aus
Zielen, entsprechenden Maknahmen, Indikatoren und deren Zuordnung nach Giitertyp (Offentlich
/ Privat), ihrer iberwiegenden Wirkung (Allokativ / Distributiv) dem Akteur, der diese umsetzten

sollte/konnte und der Assetklasse (Wohnen, Biiro, Einzelhandel), auf die diese zutreffen.

Zudem werden diese Bewertungsmafsstdbe nach ihrer Kategorie (Objekt, Quartier, Dienste
und Strategie) gegliedert. Jede Akteursgruppe erhélt so einen Leitfaden mit fiir sie passenden
Bewertungsmafistdben. Es wird auch gepriift, inwiefern fiir das Erreichen eines Ziels innerhalb

eines Bewertungsmafistabs eine Kooperation mit dem o6ffentlichen Sektor erscheint.

Schliefslich werden die Bewertungsmafistidbe bzw. die Ziele sozialer Nachhaltigkeit in der Im-
mobilienwirtschaft in den Kontext der SDG von den Vereinten Nationen gestellt. Diese Er-
weiterung ermoglicht es, die sozialen Aktivitdten und Strategien der Immobilienwirtschaft in
einen umfassenden Rahmen zu integrieren und die Beitrdge der Branche fiir die internationalen

Nachhaltigkeitsziele zu verdeutlichen.
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6 Die Literatur zur Entwicklung von Bewertungsmafsstiben

In diesem Kapitel werden die mafgeblichen Quellen fiir Bewertungsmafstibe sozialer Nachhal-
tigkeit (fiir die Immobilienwirtschaft) vorgestellt. Aus den Studien wurden einzelne Aspekte

herausgezogen und auf ihre grundsétzliche Verwendbarkeit sowie ihre Praxistauglichkeit bewertet.

6.1 Art und Umfang der Informationsquellen

nsgesamt werden 154 Quellen zur Messbarkeit sozialer Nachhaltigkeit ausgewertet. Die Analyse

erfolgt unter Beriicksichtigung nationaler sowie internationaler Perspektiven.

Abbildung 14: Darstellung der ausgewerteten Literatur

O Akademische Institutionen

[ Regierungsorganisationen

[ Internationale Organisationen

O Nichtregierungsorganisationen (NGOs)

O Private Unternechmen
[0 Beratungsgesellschaften
é % O Berufsstéandische Organisationen
0)

Eigene Darstellung

Zunachst werden alle Studien gesichtet, die das Stichwort soziale Nachhaltigkeit in jeglicher
Form oder Sprache im Zusammenhang mit der Immobilienwirtschaft enthalten. Studien, die
ausschlieflich die 6kologische Perspektive behandeln und die soziale Dimension lediglich erwéhnen,
werden ausgeschlossen. Die verbleibenden 154 Studien werden daraufhin iiberpriift, ob sie konkrete
Kriterien oder Indikatoren zur Messung sozialer Nachhaltigkeit enthalten; dabei werden 74 Studien
ausgeschlossen, weil sie keine konkreten Hinweise geben. Die verbleibenden 80 Studien befassen
sich liberwiegend mit sozialer Nachhaltigkeit im Allgemeinen, wobei der Fokus insbesondere auf
Arbeitsbedingungen und Gleichberechtigung am Arbeitsplatz liegt. Diese Studien stammen iiber-
wiegend von Privatunternehmen sowie internationalen Regierungsorganisationen. Studien, die sich
speziell auf die Immobilienwirtschaft konzentrieren, stehen im Mittelpunkt der weiteren Analyse.
Ein Grofiteil der immobilienwirtschaftlichen Forschung zur sozialen Nachhaltigkeit stammt von
Berufsverbénden, akademischen Institutionen sowie von Einzelautoren, die in wirtschaftlichen

Fachverlagen publizieren.

Indikatoren und Ziele, die nicht aus immobilienwirtschaftlicher Literatur stammen, werden in
der weiteren Auswertung mitberiicksichtigt; sie werden allerdings einer Ubertragbarkeitspriifung
unterzogen. Anschlieftend wird analysiert, ob die Leitfdden fiir einzelne Akteursgruppen der
Immobilienwirtschaft besondere Relevanz haben oder ob sie fiir die gesamte Immobilienbranche
gelten konnen. Tatséchlich lasst sich zeigen, dass ein Grofsteil der Indikatoren (80 %) nicht fiir

einzelne Akteure, sondern eher fiir die Branche insgesamt relevant sein konnte. Tabelle [2] gibt
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einen Uberblick iiber die Organisationen, die zu sozialer Nachhaltigkeit publiziert haben.

Die Literaturexegese zeigt zudem, dass rund 70 % der analysierten Materialien nicht hinreichend
spezifisch sind und sich daher nicht auf eine einzige Assetklasse zuordnen lassen. Weitere 20 % der
analysierten Literatur sind in erster Linie auf den Wohnsektor ausgerichtet, und die verbleibenden

10 % richten sich auf Biiroimmobilien und den Einzelhandel.

Fiir die Zuordnung der Kriterien folgen wir der Definition sozialer Nachhaltigkeit aus Kapitel
2 sowie der in Kapitel 5 entwickelten Zuordnungsmethode sozialer Nachhaltigkeit innerhalb
eines immobilienwirtschaftlichen Kontexts. Hierfiir werden aus Zielen mogliche Mafinahmen
und Indikatoren (sofern vorhanden) deduziert und dokumentiert und dann den Akteuren und
Assetklassen zugeordnet. Weil die meisten Studien in ihren Darstellungen grobkérnig vorgingen,
lassen sich hier in den meisten Féllen nur {ibergeordnete Ziele sowie allgemeine Indikatoren
gewinnen. Und daher lassen sich auch nur aus einer Minderheit der Studien klar messbare

Kriterien ableiten.

Fiir die Akteure der Immobilienwirtschaft stellt diese Abstraktheit eine Herausforderung dar, da
konkrete, quantifizierbare Messgrofsen fehlen, die eine prazise Bewertung und folglich auch eine
Vergleichbarkeit erméglichen wiirden. Dieser Uberblick iiber die Literatur, die sich mit sozialer
Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche befasst, bildet die Grundlage fiir die spéiter aufgestellten

Bewertungsmafstébe.
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6.2 Soziale Nachhaltigkeitsforschung im internationalen Kontext

Soziale Nachhaltigkeit sollte als universelles Ziel betrachtet werden, da alle Menschen grundlegende
Rechte besitzen, die es zu wahren gilt. Sie beinhaltet die Prinzipien sozialer Gerechtigkeit,
Chancengleichheit und den Schutz der Menschenrechte, die in jeder Gesellschaft gefordert werden
miissen. Koning (2001) argumentiert, dass diese universellen Werte integraler Bestandteil einer
normativen Vision sozialer Nachhaltigkeit sind, die iiber kulturelle und nationale Grenzen hinweg
Giiltigkeit besitzt. In &hnlicher Weise betonen |Apaydin u. a. (2018]), dass die Bestrebungen, soziale
Nachhaltigkeit zu férdern, darauf abzielen sollten, gleiche Rechte und Chancen fiir alle Menschen

sicherzustellen.

Gleichwohl miissen die Ansétze und Mafknahmen zur Forderung sozialer Nachhaltigkeit an die
spezifischen sozialen, kulturellen und 6konomischen Gegebenheiten der einzelnen Lénder angepasst
werden. [Koning| (2001)) hebt hervor, dass die Umsetzung sozialer Nachhaltigkeit stark von den
lokalen Kontexten abhéngt und somit flexible und kontextsensitive Ansédtze erfordert. In Ent-
wicklungslandern kénnten Mafknahmen beispielsweise primér auf die Befriedigung grundlegender
sozialer Bediirfnisse, wie den Zugang zu Bildung und Gesundheitsversorgung, ausgerichtet sein,
wahrend in Industrielindern die Bekdmpfung von sozialer Ungleichheit oder die Integration

benachteiligter Gruppen im Vordergrund stehen konnte.

Der Sustainable Development Report 2024 bietet eine umfassende Analyse des Fortschritts bei
der Erreichung der SDGs im internationalen Kontext (Sachs u.a., 2024)). Dartiber hinaus werden
die Fortschritte bei der Umsetzung der SDGs auf Landerebene dokumentiert, wobei sowohl die
Datenerfassung als auch das Berichtswesen in unterschiedlichem Umfang erfolgen. Das Niveau und
Art des Reportings einzelner Lénder wird in den folgenden Abschnitten detailliert beschrieben. Es
werden lediglich jene Lander exemplarisch dargestellt, die durch Initiativen zur Quantifizierung
und Berichterstattung bei der Umsetzung der SDGs sowie durch verstiarkte Veroffentlichung von

Berichten aufgefallen sind; eine vollstdndige Darstellung aller Lander erfolgt nicht.
Vereinigtes Konigreich (UK)

Im Vereinigten Konigreich wird umfassend iiber soziale Nachhaltigkeit berichtet, wobei verschie-
dene Organisationen zur Uberwachung und Férderung sozialer Nachhaltigkeit beitragen. Eine
zentrale Rolle spielt dabei die Joseph Rowntree Foundation (JRF'), eine unabhangige Wohltatig-
keitsorganisation, die seit ihrer Griindung im Jahr 1904 darauf abzielt, Armut und Ungleichheit
in Grofbritannien zu bekdmpfen. Jahrlich ver6ffentlicht die JRF den UK Poverty Report, der
eine detaillierte Analyse der sozialen Nachhaltigkeit im Hinblick auf Armut und soziale Un-
gleichheit bietet. Diese Berichte sind sowohl in der wissenschaftlichen als auch in der politischen
Praxis etabliert und anerkannt. Die darin verwendeten Indikatoren umfassen Armutsraten, das
Phénomen der Armut trotz Arbeit, Wohnverhéltnisse, die Belastung durch Wohnkosten, die
Beschéaftigungsquote und -sicherheit sowie gesundheitliche Ungleichheiten. Diese Indikatoren sind
eng mit der nationalen Armutsbekdmpfungspolitik verkniipft und werden auf nationaler und
regionaler Ebene {iberwacht, um Fortschritte zu dokumentieren und gezielte Mafnahmen zu
entwickeln (Joseph Rowntree Foundation| 2021). Ergénzend dazu wurde im Jahr 2016 die Social
Metrics Commission (SMC) gegriindet, die eine erweiterte Methode zur Messung von Armut im

Vereinigten Konigreich entwickelt hat. Die jahrlichen Berichte der SMC bieten eine umfassende
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Analyse der Armutssituation im Land und enthalten spezifische Indikatoren, die ebenfalls zur
Messung sozialer Nachhaltigkeit beitragen (Social Metrics Commission), 2023} 2024). Auch die
Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) leistet besonderes im Immobiliensektor einen be-
deutenden Beitrag zur sozialen Nachhaltigkeit. RICS befasst sich mit der sozialen Verantwortung
von Immobilienentwicklern, dem Zugang zu bezahlbarem Wohnraum und der Implementierung
nachhaltiger Praktiken in der Immobilienwirtschaft. Im Kontext der kommerziellen Immobilienbe-
wertung und -beratung wird soziale Nachhaltigkeit durch die Beriicksichtigung von Aspekten wie
der Gesundheit und Zufriedenheit der Nutzer gemessen (Parnell, 2021). Dieses Programm, das
iiber ein Budget von 11,5 Milliarden Pfund verfiigt, hat das Ziel, den Neubau von rund 162.000

erschwinglichen Wohnungen in England anzukurbeln.

Dabei liegt ein Schwerpunkt auf der Anwendung moderner Baumethoden und der Einhaltung
hoher Designstandards. Zudem soll das Programm den Eigenheimbesitz fordern und positive
Auswirkungen auf die Gemeinschaften haben. Die Evaluation des Programms erfolgt durch eine
Prozessbewertung, eine Wirkungsbewertung und eine Kosten-Nutzen-Analyse, um die Effizienz
und Effektivitat sicherzustellen (Milcheva u.a., [2022)). Das Vereinigte Konigreich ist zudem
ein Vorreiter in der Implementierung von Social Impact Bonds (SIBs). SIBs ermdglichen es,
private Investitionen zur Erreichung sozialer Ziele zu nutzen, wobei die Rendite an die Erreichung

spezifischer, messbarer Ergebnisse gekoppelt ist (Burmester und Wohlfahrt|, 2018)).
Frankreich

Frankreich hat in den letzten Jahren bemerkenswerte Fortschritte bei der Implementierung von
Nachhaltigkeitsstrategien erzielt, die sowohl 6kologische als auch soziale und wirtschaftliche
Aspekte umfassen. Ein zentraler Pfeiler dieser Bemiithungen ist die Stratégie nationale bas-carbone
(SNBC), die 2015 eingefiihrt wurde und den Rahmen fiir die langfristige Klimaschutzpolitik des
Landes bildet. Diese Strategie verfolgt das primére Ziel, die Treibhausgasemissionen Frankreichs

signifikant zu reduzieren aber auch die Sicherstellung sozialer Gerechtigkeit.

Parallel zur SNBC wurde die Stratégie Nationale de transition écologique vers un développement
durable 2015-2020 entwickelt, die auch soziale Nachhaltigkeitsziele umfasst. Diese Strategie verfolgt
das Ziel, soziale und regionale Ungleichheiten zu verringern, die soziale Inklusion zu stérken und
die Lebensqualitdt der Bevolkerung durch eine wirtschaftlich nachhaltige Entwicklung zu steigern.
Gleichzeitig legt sie grofsen Wert auf den Schutz der Gesundheit und des Wohlbefindens der
Menschen sowie auf die Forderung eines inklusiven Wirtschaftswachstums, das moglichst vielen
Bevolkerungsgruppen zugutekommt. Trotz der umfassenden Zielsetzungen dieser Strategien bleibt
die 6kologische Perspektive dominant (Commissariat général au développement durable, 2017

Ministére de la Transition écologique et de la Cohésion des territoires, 2019)).

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der franzosischen Nachhaltigkeitsregulierung ist die Responsa-
bilité Sociétale des Entreprises (RSE), die soziale Nachhaltigkeit als einen der drei Hauptbereiche
der ESG-Regulierung verankert. In diesem Rahmen werden soziale Nachhaltigkeitskriterien durch
spezifische gesetzliche Vorgaben wie Geschlechterdiversitat und die Inklusion von Menschen mit
Behinderungen in den Arbeitsmarkt definiert (Drooms, [2021)). Diese Anforderungen sind im Dekret
Nr. 2012-557 festgelegt, welches detaillierte Schwellenwerte fiir die Berichterstattungspflicht von

Unternehmen definiert. Diese Vorschriften legen fest, ab welcher Unternehmensgrofe — basierend
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auf Umsatz und Mitarbeiterzahl — eine verpflichtende Berichterstattung iiber soziale und 6kologi-
sche Aspekte erforderlich ist. Die Berichterstattung muss dabei verschiedene soziale Dimensionen
umfassen, darunter Arbeitsbedingungen, Gesundheits- und Sicherheitsmafnahmen, sowie Aspekte
der Gleichstellung und Diversitat (Gallage-Alwis und de Robillard, [17.01.2024). Im Bereich der
Immobilienwirtschaft haben Unternehmen spezifische Anforderungen zur Messung und Berichter-
stattung ihrer sozialen Nachhaltigkeitsleistung zu erfiillen. Das ESG-Reporting-Protokoll von BNP
Paribas Real Estate Investment Management beispielsweise definiert soziale Nachhaltigkeit durch
vier zentrale Key Performance Indicators (KPIs): Verbesserung des Mieterkomforts, Forderung
sanfter Mobilitat, Unterstiitzung von Recycling-Initiativen und Sicherstellung der Zugénglichkeit
fiir Menschen mit Behinderungen. Diese KPIs bieten eine quantifizierbare Grundlage, um die
soziale Nachhaltigkeitsleistung von Immobilienobjekten zu bewerten und zu vergleichen (BNP
Paribas, [2022).

Italien

Italien hat sich auch in den letzten Jahren mit der Messung und Uberwachung sozialer Nachhal-
tigkeit befasst, insbesondere im Kontext der UN-Ziele fiir nachhaltige Entwicklung (SDGs). Diese
Bemiihungen werden vor allem in den regelméafigen Rapporto SDGs-Berichten dokumentiert, die
seit 2016 jahrlich erscheinen. Soziale Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil dieser Strategie, und
das Istituto Nazionale di Statistica (ISTAT) spielt eine zentrale Rolle bei der Uberwachung sozialer
Indikatoren, die von Armut und sozialer Ausgrenzung {iber Gesundheit und Wohlergehen bis hin
zu Bildung und Gleichstellung der Geschlechter reichen. Die Immobilienwirtschaft ist auch durch
Indikatoren zur Erfassung soziale Ungleichheiten im Wohnbereich (Uberbelegung von Wohnungen,
der Zugang zu grundlegenden sanitéren Einrichtungen und die Qualitdt des Wohnraums) repré-
sentiert. Diese Aspekte werden erganzt durch den Zugang zur stadtischen Infrastruktur, gemessen
durch die Anbindung an den o6ffentlichen Nahverkehr, die Ndhe zu Gesundheitseinrichtungen und

Schulen sowie den Zugang zu sauberem Trinkwasser (Institute Nationale di Statistical 2024).

Ergénzend dazu beschreibt (Nieuwnhuijzen| 2024)) neue Formen des sozialen Wohnungsbaus in
Italien, wie ethische Immobilienfonds zur Finanzierung nachhaltiger und wirtschaftlich tragfahiger
Wohnprojekte. Diese auf 6ffentlich-private Partnerschaften und kollaborative Governance-Modelle
beruhende Projekte sollen sicherstellen, dass Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte und
Menschen mit besonderen Bediirfnissen bereitgestellt wird. Soziale Nachhaltigkeit wird in diesem
Kontext durch eine Reihe von Benchmarks gemessen, darunter die finanzielle Tragféahigkeit der
Projekte, die Bereitstellung von Gemeinschaftseinrichtungen und die Integration der Bewohner in
Entscheidungsprozesse. Soziale Nachhaltigkeit in Italien wird somit nicht nur als staatliche Aufga-
be verstanden, sondern auch durch innovative Finanzierungsmodelle und die Zusammenarbeit

verschiedener Akteure vorangetrieben (Nieuwnhuijzen, [2024).
Schweiz

In der Schweiz nimmt die soziale Nachhaltigkeit sowohl in der Gesetzgebung als auch in der Praxis
der Immobilienwirtschaft eine immer bedeutendere Rolle ein. Die verschiedenen Instrumente
und Standards, die zur Messung und Berichterstattung eingesetzt werden, sind eng miteinander
verkniipft und verfolgen das Ziel, eine umfassende nachhaltige Entwicklung zu foérdern. Mit

der Einfiihrung neuer gesetzlicher Vorgaben zum Nachhaltigkeitsreporting seit dem 1. Januar
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2023 hat die Schweiz einen bedeutenden Schritt in Richtung transparenter und verpflichtender
Berichterstattung unternommen. Diese Regelungen, die im Rahmen des indirekten Gegenvor-
schlags zur Konzernverantwortungsinitiative (RBI-CP) eingefiithrt wurden, verpflichten grofse
Unternehmen, umfassend iiber die Risiken und Mafnahmen in Bezug auf Umweltaspekte sowie
soziale Themen zu berichten. Diese Berichte folgend den Anforderungen an die Berichterstattung
der Task Force on Climate-related Financial Disclosures (TCFD) und schaffen einen Rahmen fiir
eine standardisierte Berichterstattung (pwc Switzerland, 2023). Parallel zu diesen gesetzlichen
Anforderungen sind in der Schweiz mehrere wichtige Baustandards etabliert, die 6kologische
und soziale Nachhaltigkeitsaspekte im Bauwesen adressieren. Der Standard Nachhaltiges Bauen
Schweiz (SNBS) ist hierbei von zentraler Bedeutung, da er insbesondere soziale Aspekte wie
Erschwinglichkeit, soziale Durchmischung und den Zugang zu wesentlichen Dienstleistungen, die
fiir die Forderung der sozialen Nachhaltigkeit in Bauprojekten essenziell sind, beriicksichtigt
(Standard Nachhaltiges Bauen Schweizl 2023, 2024). Ein weiterer bedeutender Standard ist Miner-
gie, der primér auf Energieeffizienz und Wohnkomfort abzielt. Beide Standards basieren auf den
Grundlagen des SIA 112/1, der die Basis fiir nachhaltiges Bauen in der Schweiz bildet (Minenergie,
2023; Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz, |2024; [Hochbaudepartement der Stadt Ziirich) 2008]).
Die standardisierten Indikatoren des Bundesamts fiir Statistik (BFS) spielen eine zentrale Rolle
bei der Uberwachung und Messung sozialer Nachhaltigkeit auf nationaler Ebene. Diese Indikatoren
umfassen unter anderem die Erwerbstitigenquote, Armutsquote, den Bildungsstand, gesundheit-
liche Ungleichheiten und Wohnverhéltnisse. Sie bieten einen umfassenden Uberblick iiber die
sozialen Bedingungen in der Schweiz und sind entscheidend fiir die Formulierung und Uberpriifung
politischer Mafnahmen. Die regelméfige Aktualisierung dieser Indikatoren gewéhrleistet, dass
aktuelle Trends und Herausforderungen erfasst und adressiert werden konnen (Bundesamt fiir
Statistik Schweiz, 2017, [2023).

Im Bereich der Immobilienwirtschaft bietet der Swiss Sustainable Real Estate Index (SSREI) eine
spezialisierte Bewertungsmoglichkeit, die auf die Nachhaltigkeitsleistung von Immobilienprojekten
abzielt. Der SSREI verwendet 36 Indikatoren, die auf den Bereichen Gesellschaft, Wirtschaft
und Umwelt basieren und sich an den Zielen fiir nachhaltige Entwicklung (SDGs) der Vereinten
Nationen orientieren. Er ermoglicht eine strukturierte Bewertung und wird haufig in Kombination
mit internationalen Benchmarks wie dem Global Real Estate Sustainability Benchmark (GRESB)
verwendet. Die enge Verbindung zwischen SSREI und GRESB, bei der der SSREI von GRESB
als Operational Green Building Certification Scheme anerkannt wird, starkt die internationale
Anerkennung und Anwendung dieses Indexes. Fiir transnationale Investoren, die sowohl lokale
als auch globale Nachhaltigkeitsstandards erfiillen miissen, bietet der SSREI in Verbindung mit
GRESB eine konsistente und umfassende Bewertungsgrundlage (Swiss Sustainable Real Estate
Index], 2024)).

Skandinavien (Schweden, Didnemark, Finnland)

Schweden verfolgt eine umfassende und integrative Strategie zur Foérderung sozialer Nachhal-
tigkeit, die eng an den Zielen der Agenda 2030 ausgerichtet ist. Fortschritte hinsichtlich der
Umsetzung der Sustainable Development Goals (SDGs) werden regelméfig dokumentiert. Zur
Messung dieser Fortschritte werden spezifische Indikatoren herangezogen, darunter Armutsquote,

Beschéftigungsquote, Bildungsbeteiligung, Gesundheitsindikatoren und Wohnverhéltnisse, die
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mit den Zielen der Agenda 2030 verkniipft sind. Diese Berichte sind fest in nationale Strategien
und Rahmenwerke eingebettet, die eine koharente Politik gewahrleisten sollen. Ein wesentlicher
Bestandteil dieser Berichterstattung ist der Grundsatz ,LLeaving No One Behind“, der sicherstellt,
dass alle Bevolkerungsgruppen gleichermafsen von den Fortschritten profitieren. Die Daten fiir die
Dokumentation und Berichterstattung werden hauptséchlich von Statistics Sweden und anderen
Behorden bereitgestellt (Government Offices of Sweden, [2021)).

Schweden misst und berichtet iiber soziale Nachhaltigkeit auch im Kontext von Immobilien.
Beispielsweise wird die Erschwinglichkeit und Qualitdt von Wohnraum beriicksichtigt. Dabei
wird der europdische Durchschnitt als Benchmark verwendet, um die eigenen Fortschritte zu
bewerten (Statistics Sweden), 2012). Im Rahmen der internationalen Entwicklungszusammenarbeit
hat Schweden eine Strategie konzipiert, die auf die Férderung nachhaltiger sozialer Entwicklung
abzielt. Die Strategy for Sweden’s global development cooperation in sustainable social development
2018-2022 konzentriert sich auf zentrale Aspekte wie Gesundheit, Bildung, Geschlechtergleichstel-
lung sowie den Zugang zu grundlegenden Dienstleistungen wie Wasser und sanitire Einrichtungen
(Swedish International Development Cooperation Agency, [2018). Die Ziele werden sowohl auf
nationaler als auch auf kommunaler Ebene verfolgt. Insbesondere im Immobiliensektor haben
Stadte wie Stockholm und Malmé spezifische Programme entwickelt, die an den SDGs orientiert

sind.

Die Vision 2040 der Stadt Stockholm verkniipft soziale Nachhaltigkeit mit langfristiger Stadtpla-
nung (Stockholm Stad,, |2017). Ebenso hat Malmo mit der Initiative Malmo 2030 eine Strategie zur
Forderung sozialer Nachhaltigkeit entwickelt, die sich an den Zielen der nachhaltigen Entwicklung
orientiert (Malmo stad), 2023). Stockholm hat zudem Social Impact Bonds (SIBs) eingefiihrt, die
soziale Projekte finanzieren, um die Lebensqualitét in benachteiligten Stadtteilen zu verbessern
und soziale Ungleichheiten zu reduzieren. Skandinavische Modelle legen dabei besonderen Wert
auf soziale Gerechtigkeit und Gemeinwohlférderung, wobei die Rolle privater Investoren begrenzt
bleibt (Burmester und Wohlfahrt, [2018; |Nachemson-Ekwall, |2019). In Stockholm legt die Initiative
Gréonare Stockholm fest, dass in bestimmten Stadtgebieten eine Mindestfliche an Griinflichen pro
Einwohner vorhanden sein muss. Diese Kriterien variieren je nach Stadtteil und Neubauprojekten,
typischerweise wird jedoch ein Richtwert von 10-15 Quadratmetern Griinflaiche pro Einwohner
angestrebt, wobei diese Griinflichen innerhalb von 300 Metern von Wohngebieten platziert werden
miissen (Stockholm Stadl 2017). Im Rahmen des Projekts Housing First wird bei Neubauten in
Schweden héaufig ein Anteil von 20-30 % der Wohnungen als Sozialwohnungen vorgeschrieben, um
eine soziale Durchmischung zu férdern und den Zugang zu bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen
(Housing First Europe, 2024]).

Déanemark berichtet iiber soziale Nachhaltigkeit anhand von Indikatoren, die aus den SDGs
abgeleitet sind, wobei der Schwerpunkt auf der zeitlichen Entwicklung dieser Indikatoren innerhalb
des Landes liegt, um so einen Vergleich und die Entwicklung im nationalen Kontext darzustellen.
Ein direkter Vergleich mit dem européaischen Durchschnitt wird daher nicht als Benchmark
verwendet. Die Indikatoren umfassen Aspekte wie die Erschwinglichkeit von Wohnraum und die
Qualitat der Wohnbedingungen (Statistics Denmark, [2024)).

Auch Finnland leitet seine sozialen Indikatoren von den SDGs ab und passt sie an nationale
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Prioritéten an. Statistics Finland (2024) berichtet iiber diese Kennzahlen im Zeitverlauf und
deckt dabei wichtige Aspekte wie die Kapazitdten von Beherbergungsbetrieben nach Gemeinde,
frihkindliche Bildung und Betreuung, Einkommensverteilung sowie die Anzahl der Personen, die

von Armut oder sozialer Ausgrenzung bedroht sind nach Region an.

In allen hier ndher betrachteten Landern gewinnen soziale Faktoren in Nachhaltigkeitskriterien-
katalogen zunehmend an Bedeutung. Die Datenerhebung und -verdffentlichung erfolgt in den
meisten Landern durch die nationalen Statistikimter, wobei auch Branchenorganisationen und Un-
ternehmensberichte in allen Landern an Bedeutung gewinnen. Fiir die Immobilienwirtschaft sind
neben den Themen Erschwinglichkeit und Wohnqualitét auch Indikatoren relevant, die 6kologische
und soziale Aspekte verbinden, wie etwa der Zugang zu Griinflichen. Klare ldnderspezifische
Unterschiede zeigen sich hochstens darin, dass einige Lander frither mit der Berichterstattung

begonnen haben.

6.3 Thematische Kategorisierung der verwendeten Literatur

Im Folgenden werden die ausgewerteten Quellen, die den abgeleiteten Bewertungsmafistdben
zugrunde liegen, thematisch zusammengefasst. Dies gibt einen Uberblick dariiber, welche Aspekte

der sozialen Nachhaltigkeit analysiert und auf welche Weise diese erforscht wurden.

Regulatorische Rahmenbedingungen der sozialen Nachhaltigkeit in europ&iischen

Immobilienméarkten

Vergauwen und Manvatkar| (02.12.2021)) sowie Schlaffer u. a.| (2023) diskutieren die Chancen und
Herausforderungen des sozialen Taxonomieentwurfs der EU fiir Immobilienfonds, einschlieflich
der Kriterien fiir sozial verantwortliche Immobilienaktivitdten und steuerlicher Vorteile. [Linklaters
(2022) beleuchtet Trends und Herausforderungen, einschlieflich der Auswirkungen der COVID-
19-Pandemie und der Bedeutung von Umwelt-, Sozial- und Governance-Kriterien (ESG), im
britischen Immobiliensektor. Drooms (2021) beschreibt die ESG-Regulierung in Frankreich, die
als RSE (Responsabilité Sociétale des Entreprises) bekannt ist und die soziale Nachhaltigkeit (S)
als einen der drei Hauptbereiche umfasst. Soziale Nachhaltigkeit wird durch spezifische gesetzliche
Anforderungen wie Geschlechterdiversitit und Beschéftigung von Menschen mit Behinderungen
erfasst. |Gallage-Alwis und de Robillard| (17.01.2024)) analysieren die franzosischen Vorschriften
zur Berichterstattung von Unternehmen iiber soziale und &kologische Aspekte. Die sozialen
Nachhaltigkeitskriterien werden durch das Dekret Nr. 2012-557 detailliert, worin Anforderungen
fiir die Berichterstattung und spezifische Schwellenwerte festgelegt werden. |[Karnebitter und
Peer| (2024) geben einen Uberblick iiber die rechtlichen Rahmenbedingungen und Ansétze zur
Umsetzung von ESG-Kriterien in Spanien. Es existieren diverse Regulierungen und Initiativen,
die auf die Forderung sozialer Nachhaltigkeit abzielen. Das Urban Land Institute beschreibt die
Entwicklung von ESG-Berichtsstandards und mahnt an, dass diese Standards zur Messung und
Kommunikation nachhaltiger Investitionsziele bewertet und eingehalten werden miissen [Conrads
u.a. (2024). Hierfiir sind Datensysteme, wie sie GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) oder CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor) bereitstellen, unerlésslich.

Nationale und internationale Initiativen zur Férderung sozialer Nachhaltigkeit
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Giffinger u. a.| (2010) untersuchen, wie Stddte Rankings nutzen, um Starken und Schwéchen in
ihrer Nachhaltigkeitsstrategie zu identifizieren. Schafer und Lindenmayer| (2004)) illustrieren die
damit verbundene Intransparenz durch Kennzeichnen der Unterschiede in den sozialen Nachhaltig-
keitsbewertungskonzepten verschiedener Institutionen und leiten daraus die Notwendigkeit einer
transparenteren und vergleichbareren Bewertungsmethodik fiir Kapitalanlagen ab. Die folgenden
Studien zeigen, dass die Akzente sehr unterschiedlich gesetzt wurden und [Schéifer und Lindenmayer
(2004) haben mit ihrer Forderung Recht, denn die Ansatzpunkte variieren stark: Das|World Green
Building Council (2020) bietet beispielsweise eine Anleitung fiir Stakeholder zur Forderung einer
gesunden und nachhaltig gebauten Umwelt durch erhohte Luft- und Wasserqualitét, gestarkte
mentale und soziale Gesundheit sowie verbesserten Klimaschutz. Die [Platform on Sustainable
Finance| (2022) untersucht die Integration sozialer Aspekte in die nachhaltige Finanzstrategie der
EU und betont die Bedeutung préazise definierter Kriterien und Indikatoren fiir soziale Investitio-
nen. Diese Kriterien sollen gewéhrleisten, dass Investitionen soziale Ziele wie Menschenrechte, faire
Arbeitsbedingungen und soziale Inklusion fordern. Der Bericht unterstreicht, dass zur Erreichung
der Sustainable Development Goals (SDGs) sowie zur Etablierung eines kohédrenten sozialen
Marktes innerhalb der EU gezielte soziale Investitionen erforderlich sind, die durch klar definierte
Standards und Mafnahmen gelenkt werden. Die European Investment Bank (2022) erweitert diese
Perspektive, indem sie 6kologische Auswirkungen, Stakeholder-Dialoge, Biodiversitit und Arbeit-
nehmerrechte umfasst, um sicherzustellen, dass Projekte nachhaltig und sozial verantwortlich
sind. Das World Green Building Council| (2023]) beschreibt weltweite Wohnbauprojekte, welche
die Umweltbelastung reduzieren, die Wohnbedingungen verbessern, erschwinglichen Wohnraum
fiir benachteiligte Gemeinschaften schaffen und so die soziale und 6kologische Nachhaltigkeit
im Wohnungsbau férdern. Das [Statistisches Bundesamt| (2023) vermisst die Nachhaltigkeitsziele
Deutschlands mit Blick auf Bildung, Einkommensverteilung, Flacheninanspruchnahme, Mobilitét
und Wohnraum. [Scholz| (2023) betont, dass Unternehmen verpflichtet sind, ihre Nachhaltigkeit
zu messen und zu berichten, und dass die soziale Dimension ein wesentlicher Bestandteil der

Nachhaltigkeitsbemiihungen von Unternehmen ist.
Ansitze zur Integration von Sozialzielen in der Immobilienbranche

Wen u. a. (2020) analysieren die Entwicklung der drei Nachhaltigkeitssdulen (Umwelt, Soziales,
Wirtschaft) in globalen Bewertungssystemen wie DGNB oder GRESB fiir griine Gebéude. Sie
zeigen eine kontinuierliche Abnahme der Gewichtung der Umweltkategorie, eine deutliche Zu-
nahme der Gewichtung der sozialen Kategorie und einen leichten Anstieg der Gewichtung der
Wirtschaftskategorie iiber die letzten drei Jahrzehnte. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen entwi-
ckeln |Janjua u. a.| (2020) Ertragsindikatoren fiir die Lebenszyklus-Nachhaltigkeitsbewertung von
Wohngebéduden, die Umwelt-, Sozial- und Wirtschaftskriterien beriicksichtigen, um die Nachhal-
tigkeitsleistung von Wohngebduden zu bewerten. |Goh u. a.| (2016) untersuchen die verschiedenen
Dimensionen der sozialen Nachhaltigkeit im Bauwesen und die Wahrnehmungen der Bauakteure
hinsichtlich sozialer Nachhaltigkeit. Puybaraud und Lewis (2023)) zeigen, dass eine integrierte
Herangehensweise an Umwelt- und Sozialziele entscheidend ist, um langfristigen Wert zu schaffen
und eine positive Wirkung auf alle Interessengruppen im gebauten Umfeld zu erzielen. Nach
Klatte u. a.| (2023) meint soziale Nachhaltigkeit bei Immobilienprojekten, dass Wohlbefinden der

Bewohner verbessert und die umliegende Gemeinschaft durch Mafinahmen wie die Schaffung
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gesunder Rdume und die Forderung von Vielfalt und Inklusion gestérkt wird. |Oktabec und Wills
(2024)) entwickeln eine Bewertungsmethode fiir die Nachhaltigkeitsleistung von Immobilien wéah-
rend des Erwerbsprozesses, wobei soziale Nachhaltigkeit durch Kriterien wie Nutzerzufriedenheit,
Barrierefreiheit und Mobilitdt gemessen wird, die aus vorhandenen Tools wie dem S-DD (Social

Dimensions of Development) und DGNB abgeleitet und angepasst werden.

ESG-Implementierung in der Immobilienbranche: Herausforderungen und Loésungs-

ansatze

Buchholz und Liitzkendorf (2022) untersuchen die Herausforderung fiir Immobilienunternehmen,
Nachhaltigkeitsaspekte auf verschiedenen Ebenen zu bewerten und zu kommunizieren. Sie be-
tonen die Rolle von Indikatoren fiir Informationsfliisse im Immobilienmanagement. Auch [Kalsi
(08.02.2021) hebt die zunehmende Bedeutung sozialer Verantwortung bei Immobilieninvestitionen
hervor und erkennt die Notwendigkeit, soziale Kriterien in die Geschéftspraktiken zu integrieren,
um Gleichberechtigung, Vielfalt und Inklusion zu férdern. In diesem Kontext analysieren |Da
Cunha und Coimbra (2021) die wachsende Bedeutung von ESG im Immobiliensektor sowie
deren Auswirkungen auf Investitionen und Gemeinschaften, insbesondere wihrend der COVID-19-
Pandemie. Mohamed u. a.| (2022) erweitern diese Diskussion: sie untersuchen die Auswirkungen
verschiedener stddtischer Gestaltungsfaktoren auf die soziale Nachhaltigkeit in Wohnvierteln und
geben konkrete Empfehlungen fiir die Gestaltung stadtplanerischer Maknahmen. Muschter| (2022)
zeigt die Bedeutung des Aufbaus von Vertrauen und Glaubwiirdigkeit in der Immobilienbranche
und erkennt hier eine transparente Kommunikation sowie die Integration sozialer und 6kologischer
Ziele in Immobilienprojekten als mafgeblich. Pipitone, (07.03.2022) verdeutlicht, dass im Fokus
von ESG-Investitionen Unternehmen stehen, deren positiver Einfluss auf die Welt auch durch
gesunde Gebéude und soziale Gerechtigkeit im Immobilienbereich geleistet wird. |Mitsostergiou
(2023) unterstreicht beim Thema Nachhaltigkeit die Bedeutung von sozialen Werten und griinen

Gebéudeeigenschaften.
Messung und Bewertung sozialer Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche

Soziale Nachhaltigkeit wird in den untersuchten Studien durch verschiedene Indikatoren erfasst:
Blankfield (09.01.2024) hebt die zunehmende Nachfrage von Investoren nach zuverléssigen In-
formationen iiber den sozialen Wert von Immobilien hervor, was Immobilienverwaltungen dazu
veranlasst, Initiativen zur Verbesserung des sozialen Werts zu ergreifen und diesen durch standar-
disierte Rahmenwerke und Tools zu messen und zu dokumentieren. Es gibt vielfdltige Versuche,
den sozialen Wert von Immobilieninvestitionen zu messen: [Smith| (2020) bieten mit ihrem Guide
to measuring the social value of buildings and places eine detaillierte Anleitung zu den Messme-
thoden des sozialen Wertes von Gebéduden und Orten. (Chan| (2023) beschreibt das umfassende
Rahmenwerk und Toolkit des globalen Investors Legal & General in Grofsbritannien, welches den
sozialen Einfluss ihrer Immobilieninvestitionen misst und verbessern helfen soll. Der Fokus liegt

hierbei auf Gemeinden und deren Bedirfnissen.

Henning u. a.| (2021)) befassen sich mit der Entwicklung eines Analyserasters und eines Messmodells,
um den Social Impact (SI) von Quartieren und Immobilienprojekten zu bewerten und heben die
Bedeutung von sozialen und 6kologischen Renditen hervor. Sie bieten einen erweiterten Ansatz

zur Bewertung des sozialen Werts und ergdnzen damit die zuvor diskutierten Methoden und Tools.
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Henning u. a.| (2022) erweitern das SI Scoring Modell um die Ziele des Sozial-Taxonomieentwurfs
und aktualisierte Messbarkeiten der Indikatoren, mit dem Ziel, die Bediirfnisse zentraler Sta-
keholder besser zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus unterstreichen Henning u.a. (2021)) die
Notwendigkeit klarer KPIs fiir den sozialen Impact, die messbar sind und klare Leitplanken fiir
Ziel- und Mindestwerte festlegen, um die Bedeutung der Integration sozialer Wertbeitréige in
Immobilienprojekte zu verdeutlichen. Sellers und Ankrahl (2023)) weisen darauf hin, dass die
soziale Wertigkeit von Immobilien iiber finanzielle Aspekte hinausgeht und durch innovative
Ansitze, wie die Integration von Gemeinschaftseinrichtungen oder generationsiibergreifendem
Wohnen, geférdert werden kann. In diesem Zusammenhang diskutieren |Corfe und Pardoe| (2024)
die Integration von sozialem Wert in Entscheidungsprozesse der Immobilienbranche und der

Regierung sowie die Einfiihrung von Rechenschaftspflichten fiir soziale Werte.

Zur praktischen Umsetzung stellt |Cornford| (2022) RESVI (Real Estate Social Value Index) vor,
ein Tool zur Messung, Berichterstattung und Verbesserung des sozialen Werts von Immobilien- und
Infrastrukturvermégen. Das Social Value Portal identifizierte die Notwendigkeit, soziale Aspekte
ebenso prazise wie Umweltaspekte zu messen, und entwickelte daraufhin in Zusammenarbeit mit
fithrenden Immobilienunternehmen den Index (Cornford, 2022; |Clark, |15.05.2024)). Es ermdglicht
umfassende Bewertungen, basierend auf Daten von Asset-Managern, Immobilienverwaltern und

Nutzern.

Die standardisierten Berichterstattungsmechanismen des Social Value TOM Systems(Themen,
Outcomes, Measures) bieten eine Struktur fiir die Bewertung sozialer Initiativen. Das Tool
unterstiitzt Immobilienentwickler und -manager bei der Identifizierung und Umsetzung von
Mafnahmen zur Steigerung des sozialen Wertes, was zur Schaffung gerechter und nachhaltiger
Gemeinschaften beitragt (Cornford, [2022). Zudem ist RESVI mit fiihrenden ESG-Frameworks
und -Plattformen wie

textitGRESB, BREEAM und WELL kompatibel, was eine nahtlose Integration in bestehende ESG-
Bewertungsprozesse ermoglicht und die ESG-Bewertungen der Immobilienprojekte verbessert. Eine
transparente Berichterstattung erhoht die Attraktivitdt der Immobilienprojekte fiir Investoren, da
dies das Engagement fiir soziale Nachhaltigkeit deutlich macht und das Vertrauen der Investoren
starkt (Clark, |15.05.2024). Seit seiner Einfithrung hat RESVI Akzeptanz in der Immobilienbranche
gefunden. Besonders hervorzuheben ist die Integration in das GRESB-Bewertungssystem. Es ist das
erste Werkzeug innerhalb der GRESB-Zertifizierung, das den sozialen Aspekt von ESG umfassend
abdeckt und wurde als Vollpunktezertifizierung anerkannt (Social Value Portal, [04.08.2024).
Fithrende Immobilienunternehmen wie Cushman € Wakefield haben den Index bereits in ihre
Prozesse integriert, was fiir zunehmende Verbreitung und Akzeptanz des Tools spricht ((Clark],
15.05.2024). Die kontinuierliche Weiterentwicklung und Anpassung des Index an die Anforderungen
der Branche kénnte zur Etablierung als Branchenstandard beitragen (Battle, 04.08.2024} Social
Value Portal, 11.06.2024). Im Moment ist dies aber eher eine Absichtserklarung als eine Prognose.

Implementierung von Nachhaltigkeit in Biirogebidudeprojekten

Kreiner u. a.| (2015) beleuchten einen systemischen Ansatz zur Verbesserung der Nachhaltigkeitsleis-
tung von Biirogebduden in der frithen Planungsphase. Der Ansatz basiert auf dem Gsterreichischen
Geb#udebewertungssystem OGNI/DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) und
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zeigt, wie durch die Berticksichtigung von klaren Kriterien und den Beziehungen zwischen ihnen
die Nachhaltigkeit von Gebduden verbessert werden kann. Wilkinson u. a.| (2011)) untersuchen die
Zufriedenheit und Produktivitdt von Mietern in nachhaltigen Biirogebduden. Es wird getestet, wie
Mafnahmen zur verbesserten Nachhaltigkeit auch die Zufriedenheit sowie die Produktivitidt der
Nutzer beeinflussen. Die Studie zeigt, dass nachhaltige Mafnahmen in Biirogebauden zwar zu einer
verbesserten Zufriedenheit und Nutzerproduktivitét fithren kénnen, jedoch oft die Erwartungen
nicht vollstandig erfiillen. Insbesondere gibt es Diskrepanzen zwischen den Erwartungen der
Nutzer an thermischen Komfort, Luftqualitdt, Beleuchtung und personliche Kontrolle iiber die

Umweltbedingungen und der Zufriedenheit mit diesen Aspekten.

Miller und Buys| (2008]) analysieren die Erfahrungen von Mietern in Biirogebéuden, die nachhaltige
Sanierungen, insbesondere die Integration griiner Technologien in Bestandsobjekten, durchlaufen.
Schakib-Ekbatan u. a. (2010) entwickeln einen Gesamtgebdudeindex zur Bewertung der Zufrieden-
heit der Mieter in Bezug auf die soziokulturelle Dimension von Biirogebduden. Der Index basiert
auf einer Korrespondenzanalyse und einer Hauptkomponentenanalyse, die die Zufriedenheit der

Nutzer mit verschiedenen Komfortparametern erfasst.

Dreyer| (2021)) entwickeln und testen ein Konzept, das darauf abzielt, die Arbeitskultur systematisch
zu verdndern, um nachhaltige Verhaltensweisen, Werte und Normen in den Alltag der Mitarbeiter
und Organisationen zu integrieren. Dieses Konzept soll der Férderung von Nachhaltigkeitskulturen
in einem Hochleistungs-Mehrmieterbiirogebdude dienen. Der Ansatz integriert sowohl soziale als

auch physische Aspekte der Arbeitsumgebung.

Keavy| (2024) sondiert, wie soziale Gemeinschaftsflichen in Biiros die Produktivitiat steigern
konnen, weil sie fiir eine bessere Teamkultur und dadurch fiir mehr Kreativitat, engere Zusammen-
arbeit und ein hoheres Wohlbefinden der Mitarbeiter sorgen. |Bohnlein u. a.| (2023) bieten einen
praxisorientierten Uberblick iiber ESG-Kriterien fiir Biiroimmobilien und geben Empfehlungen
zur Umsetzung von Mafnahmen in allen drei Sédulen von ESG. Dooley| (02.02.2023) untersucht,
wie durch nachhaltige Biirogestaltung und -bau der negative Einfluss auf die Umwelt reduziert

werden kann.
Konzepte und Umsetzung sozialer Nachhaltigkeit in der Stadtentwicklung

Bramley u. a.| (2006) sowie Dempsey u. a. (2011) untersuchen den Zusammenhang zwischen ur-
baner Form und sozialer Nachhaltigkeit. Sie definieren soziale Nachhaltigkeit anhand von zwei
Dimensionen: Zum einen die Zugangsgerechtigkeit und zum anderen die Qualitdt der Gemein-
schaft. Die Autoren stellen fest, dass kompaktere urbane Formen bessere Zugénglichkeit bieten,
aber moglicherweise weniger soziale Stabilitdt und Kohésion im Vergleich zu Vororten aufweisen.
Abed| (2017) erweitert diese Diskussion, indem er physische und nicht-physische Aspekte von
sozialer Nachhaltigkeit unterscheidet und deren Anwendung in Wohnentwicklungen bewertet. In
ahnlicher Weise betrachten Duca und Fischer| (2021) die Bedeutung sowie die Herausforderungen
der sozial nachhaltigen Stadtentwicklung in der Schweiz, insbesondere mit Blick auf das Bevol-
kerungswachstum. Soziale Nachhaltigkeit wird bei ihnen durch frithzeitige Kommunikation und
koordiniertes Handeln aller Beteiligten unterstiitzt. Mak und Peacook| (2011)) bieten einen inter-
nationalen Vergleich sozialer Nachhaltigkeitspraktiken in drei stéddtischen Entwicklungsprojekten
in Grofbritannien, den USA und Australien anhand von drei Projekten. |Woodcraft| (2012)) priift,
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wie soziale Nachhaltigkeit von einem Konzept zur Praxis in der Stadtplanung und -entwicklung
im Vereinigten Konigreich tiberfiihrt werden kann. Sie betont die Bedeutung der praktischen
und operativen Aspekte sozialer Nachhaltigkeit und deren Nutzung durch verschiedene Akteure.
Heptig (2023)) beleuchtet die Auswirkungen von Mixed-Use-Centern auf die Zukunftsfahigkeit der
Innenstiddte und zeigt, wie innerstadtische Shopping-Center durch Mischnutzung zur nachhalti-
gen Stadtentwicklung beitragen kénnen. Kaur| (2022)) behandelt die Entwicklung von privaten
Grundstiicken in Chandigarh in Indien und diskutiert die Auswirkungen auf die gebaute Umwelt.

Diese betreffen auch Gewerbeimmobilien sowie die Verkehrsinfrastruktur.
Evaluationsansitze fiir soziale Nachhaltigkeit in Smart Cities

Eine Smart City ist ein urbanes Konzept, das mit modernen Technologien und Datenanalytik die
Lebensqualitidt der Bewohner steigern soll. Dabei werden soziale Gerechtigkeit, wirtschaftliche
Entwicklung und Biirgerbeteiligung angestrebt, um eine integrative und zukunftsfahige stadtische
Umgebung zu schaffen (Toli und Murtagh) 2020). Das Konzept der Smart City umfasst zahlreiche
Aspekte der sozialen Nachhaltigkeit, die weiter vertieft und ausgebaut werden sollten, um eine
umfassendere und gerechtere stadtische Entwicklung zu gewéahrleisten. Da diese Nachhaltigkeitsa-
spekte in Smart Cities bereits berticksichtigt werden, existiert eine umfangreiche Literatur, die

sich mit diesem Zusammenhang beschéftigt.

FEin umfassendes Verstandnis des Begriffs Smart City und die Identifikation der Hauptdimen-
sionen und Elemente einer Smart City bieten |Albino u. a. (2015). Sie wigen die Unterschiede
zwischen Metriken fiir die Intelligenz von Stadten ab und vertiefen damit die Diskussion iiber die
Evaluierungskriterien. Das Hauptziel des Artikels besteht darin, die Hauptdimensionen und zen-
tralen Elemente einer Smart City zu identifizieren. Hierzu gehoren: technologische Infrastruktur,
okologische Nachhaltigkeit, Lebensqualitét, soziale Gerechtigkeit und Inklusion, wirtschaftliche

Entwicklung sowie Biirgerbeteiligung und Governance.

de Jong u.a. (2015)) untersuchen verschiedene stidtische Kategorien zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung und stellen fest, dass diese nicht austauschbar sind. Neuere Konzepte wie Low Carbon
Clity und Smart City gewinnen an Bedeutung, was die Notwendigkeit unterstreicht, differenzierte
und spezialisierte Indikatoren zu entwickeln, wie es auch |Albino u. a.[ (2015) nahelegen. Ahvenniemi
u. a.| (2017) analysieren Stadtbeurteilungssysteme und schlagen den Begriff Smart Sustainable
Cities vor, um sicherzustellen, dass Technologien nachhaltige Entwicklungen unterstiitzen. Sie
unterscheiden zwischen Smart-City-Zielen sowie Nachhaltigkeitszielen und bauen damit auf den

von de Jong u. a.|(2015) identifizierten Notwendigkeiten auf.

Giffinger| (2016) diskutiert die Bedeutung von Smart-City-Konzepten fiir sozial nachhaltige
Stadtentwicklung und hebt zwei zentrale Ansétze hervor: ein technikzentriertes Verstdndnis und
ein kontextorientiertes, evidenzbasiertes Verstdndnis. Eine umfassende Analyse und Bewertung
mittelgrofier européischer Stadte basierend auf dem Konzept der Smart City bieten |Giffinger u. a.

(2007). Soziale Nachhaltigkeit wird durch Aspekte wie Smart People und Smart Living bewertet.

Hueting und Reijnders| (2004) kritisieren additive Modelle zur Messung der Nachhaltigkeit, da diese
dazu neigen, verschiedene Dimensionen zu vermischen und konflikttréchtige Ziele zu verdecken.

Sie weisen darauf hin, dass momentan der Fokus auf ¢kologischen Aspekten liegt, wihrend
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wirtschaftliche und soziale Aspekte héufig nur in Kombination betrachtet werden. Stattdessen
empfehlen sie, getrennte Indikatorensysteme fiir wirtschaftliche und soziale Dimensionen zu
entwickeln, um deren Interaktion mit 6kologischen Zielen klarer zu adressieren und jede Dimension

einzeln zu untersuchen.

Auf dieser grundlegenden Kritik aufbauend lassen sich die verschiedenen Ansétze zur Messung
und Bewertung von Nachhaltigkeit in Smart Cities erortern: |Correia und Wiinstel| (2011) heben
beispielsweise hervor, dass soziale Nachhaltigkeit in Smart Cities mit Hilfe von Informations- und
Kommunikationstechnologien (IKT) quantifiziert werden kann. Dies tragt dazu bei, die Effizienz
von stédtischen und privaten Dienstleistungen zu verbessern, eine nachhaltige wirtschaftliche
Entwicklung zu férdern und so die allgemeine Lebensqualitdt zu erhdhen. Sie betonen, dass
soziale und politische Aspekte bei der Auswahl und Gestaltung technischer Infrastruktur beachtet
werden miissen. Die Integration technologischer und gesellschaftlicher Anspriiche wird auch von
Mandl und Schaner| (2012) analysiert, die durch Experteninterviews einen dreistufigen Prozess
vorschlagen: problemorientierte Bewusstseinsbildung, Akzeptanz technologischer Erneuerungen

und langfristige Umsetzung nachhaltiger Mafsnahmen.

Cohen| (2024)) beschreibt das seit 2011 jéhrlich publizierte Smart City Ranking, das um soziale
Indikatoren erweitert wurde, die der Berichterstattung und Bewertung von Smart Cities dienen.
Lee und Hancock! (2012)) begutachten die Entwicklung von Smart Cities am Beispiel von Seoul
und San Francisco und erkennen, dass soziale Nachhaltigkeit durch den Einfluss von intelligenten

Technologien auf Dienstleistungen und Biirgerbeteiligung ermoglicht werden kann.

Bosch u.a. (2017)) beschreiben die Auswahl von Indikatoren zur Bewertung von Smart-City-
Projekten: Die Indikatoren sind in einem erweiterten Nachhaltigkeitsrahmen angeordnet und
dienen der Bewertung von Projekten und der Uberwachung der Stadtentwicklung. Eine Bewer-
tungsmatrix flir Smart-City-Projekte, die soziale Nachhaltigkeit durch integrative Mafknahmen
und einen regional angepassten Ansatz zur Verringerung sozialer Ungleichheiten adressiert, wird
von Fernandez-Anez u. a.| (2020) vorgestellt. Die soziale Nachhaltigkeit im Wiener Konzept Smart
City Wien wird von Spellerberg) (2021)) betont.

Finanzieller Erfolg und Kalibrierung von ESG-Bewertungen

Antolin-Lopez und Ortiz-De-Mandojana (2023) untersuchen die Vielfalt von ESG-Bewertungen
und -Metriken, wobei der Schwerpunkt auf finanzieller Materialitéit liegt. Dabei werden auch
die Nachhaltigkeitswirkungen berticksichtigt. Die EU-Regulierung wird dabei als entscheidender
Treiber fiir die Entwicklung und Standardisierung von ESG-Informationen betrachtet. In die-
sem Zusammenhang diskutieren |[Karnebitter und Peer| (2024) die Verinderungen im Umgang
grofier Vermogensverwalter wie BlackRock mit ESG-Initiativen und deren Auswirkungen auf
Investoren und Unternehmensfithrungen. Sie bauen auf den Erkenntnissen von [Antolin-Lopez
und Ortiz-De-Mandojana/| (2023 auf, indem sie die praktische Umsetzung und die Reaktionen
grofser Marktteilnehmer untersuchen. Ergénzend dazu beschreiben |Finkel und Bolden| (2019)),
wie Immobilienakteure zunehmend auf Nachhaltigkeit und ESG setzen und Initiativen wie die
Nutzung erneuerbarer Energien, griine Baupraktiken und Gemeindebeteiligung umsetzen, um
langfristigen Unternehmenswert und das Markenimage zu verbessern. Um diese Entwicklungen

zu unterstiitzen, schlagt Bosche, (2021) ein Konzept fiir eine umfassende Nachhaltigkeitsmetrik

o1



6 DIE LITERATUR ZUR ENTWICKLUNG VON BEWERTUNGSMASSSTABEN

im Immobiliensektor vor, das auf der Anpassung bestehender ESG-Indikatoren basiert und eine
transparente und ganzheitliche Bewertung aus Investorensicht ermoglicht. [Santer und Merry
(2023) beschreiben einen methodischen Ansatz zur Messung des sozialen Einflusses von Immobi-
lieninvestitionen. Dabei konzentrieren sie sich auf eine Anlagestrategie, die regionalen Wohlstand,
Beschéftigungsaussichten und Wohnqualitat verbessern soll. BNP Paribas (2022)) quantifiziert
soziale Nachhaltigkeit durch vier spezifische soziale KPIs, die die Leistung von Immobilien hin-
sichtlich sozialer Aspekte und geméfs dem eigenen ESG-Reporting bewerten. Diese Ansétze werden
durch [UBS| (2019)) ergénzt, die soziale Nachhaltigkeit im Immobiliensektor quantifizieren und dabei
hervorheben, dass die Beriicksichtigung sozialer Aspekte in der Immobilienverwaltung langfristig
zu hoheren Renditen fiihrt und das Anlagerisiko mindert. Schiiller u. a.| (2023)) diskutieren anhand
von Fallstudien den Zusammenhang zwischen nachhaltigem Handeln von Unternehmen und deren
finanzieller Leistung. Sie zeigen, dass nachhaltige Mafnahmen langfristig positive Auswirkungen
auf den Unternehmenswert haben konnen. PATRIZIA SE| (2021)) beschreibt die Entwicklung einer
"Social Value Roadmap’, die darauf abzielt, den sozialen Wert von Immobilien zu erfassen und zu
steigern. Auch sie betont die Bedeutung der Auseinandersetzung mit sozialer Nachhaltigkeit im

Immobilienbereich, um nachhaltige Entwicklungen in diesem Sektor zu fordern.

6.4 Bestehende Methoden zur Identifikation von Kriterienkatalogen

Die Literatur zur Messung sozialer Nachhaltigkeit bedient sich verschiedener Methoden (siehe
Abb. , die von qualitativen iiber quantitative Ansétze bis hin zu gemischten Herangehensweisen

reichen. Im Folgenden wird ein Uberblick iiber die gingigsten Methoden gegeben.

Viele Studien nutzen Experteninterviews, um geeignete Indikatoren zur Messung sozialer Nach-
haltigkeit zu identifizieren und zu kalibrieren sowie um die Bediirfnisse der Stakeholder (u.a.
Politik, Stadtverwaltungen, Sozialverbande und Nutzer) abzubilden (Oktabec und Wills, [2024;
Henning u. a., 2021 2022; [Schlaffer u. a., 2023; [Dooleyl, 02.02.2023; [Keavyl, |2024; Heptig, 2023;
Bosche|, [2021; [Mandl und Schaner, |2012; [Yordanov, [2024; |Appel und Hardaker] |2022; [Pinitir, |2020;
Rohmert u. a., [2020; |[Schafer und Lindenmayer, [2004]). |Schafer und Lindenmayer| (2004)) bedienen
sich neben Experteninterviews auch der Analyse der Bewertungsmethoden von Rating-Agenturen

und Banken, um ihre Kriterien zu evaluieren.

Bosche| (2021) kombiniert die Literaturrecherche mit Experteninterviews, um ESG-Indikatoren
fiir den Immobilienmarkt zu adaptieren. Auch Larsen und Jensen| (2019), [Bohnlein u. a. (2023)),
Henning u. a. (2022), Heptig| (2023) sowie Schakib-Ekbatan u. a.| (2010)) stiitzen sich auf Litera-
turrecherchen, um bestehende Modelle zu evaluieren und anzupassen. Corfe und Pardoe (2024)
fithren eine Content-Analyse von 65 lokalen Planen durch, die langfristige rdumliche Entwick-
lungsstrategien festlegen. Diese Pline werden auf Keywords und Phrasen analysiert, die mit
sozialem Wert verbunden sind, um spezifische Kriterien zur Messung sozialer Nachhaltigkeit in

den Planungsaktivitdten der lokalen Regierungsbehérden zu identifizieren.

Der Analytische Hierarchieprozess (AHP) wird ebenfalls eingesetzt, um relevante Kriterien zu
identifizieren und deren relative Bedeutung zu bestimmen. Morgante u. a.| (2023)) nutzt AHP, um
die Bedeutung wirtschaftlicher und sozialer Nachhaltigkeit zu betonen, wahrend |Akbarinejad

u. a. (2023) AHP zur Validierung und anschliefsenden Gewichtung der Indikatoren durch externe

92



6 DIE LITERATUR ZUR ENTWICKLUNG VON BEWERTUNGSMASSSTABEN

Stakeholder anwenden. [Yildiz u. a. (2020)) kombinieren eine explorative Faktorenanalyse mit der

AHP, um die Relevanz und Gewichtung der Indikatoren zu ermitteln.

Dariiber hinaus ist Benchmarking ein weiterer wesentlicher Bestandteil im Prozess der Quan-
tifizierung und Bewertung sozialer Nachhaltigkeit (Dixon und Woodcraft, 2013). Aufserdem
erstellen Brissy| (2021)) Benchmarks, die auf nationalen Standards und Umfragen basieren, um
die Erfahrungen der Bewohner mit denen #hnlicher Gemeinden zu evaluieren. |Giffinger| (2016)
verwendet Benchmarking, um Inklusion und soziale Wirkung zu bewerten, indem Stéddte und
Projekte anhand bestimmter Kriterien miteinander verglichen werden. Auch die UBS|(2019) nutzt
die von GRESB festgelegten Nachhaltigkeitskriterien als Benchmarks zur Bewertung der sozialen
Nachhaltigkeit.

Mixed-Methods-Ansétze, die qualitative und quantitative Methoden kombinieren, bieten ein
umfassenderes Bild der sozialen Nachhaltigkeit. Mahmud u. a.| (2021) fithren qualitative Inhalts-
analysen von Pressemitteilungen und Aktionérsbriefen durch, die mit statistischen Daten ergénzt
wurden. [Pfntr| (2020) generiert fiir seine Analyse sowohl qualitative als auch quantitative Daten
anhand von Umfragen und Experteninterviews. [Scharf und Wunderlich (2020) und |Goh u. a.

(2016) setzen ebenfalls Mixed-Methods-Ansétze ein, um umfassende Analysen durchzufiihren.

Zusétzlich zu den genannten Methoden werden weitere Ansétze verwendet: [Oktabec und Wills
(2024) analysieren vorhandene Tools und Frameworks, indem sie bestehende Bewertungsinstrumen-
te wie DGNB und S-DD anhand definierter Kriterien (z. B. Nutzerzufriedenheit, Barrierefreiheit
und Mobilitdt) vergleichen. Dabei identifizieren sie Stérken und Schwéchen dieser Tools, um ein
neues, verbessertes Bewertungstool zu entwickeln, das den Anforderungen der Branche gerecht
wird und regulatorische Vorgaben integriert. Kreiner u. a. (2015) nutzen einen systemischen Ansatz
und Multi-Kriterien-Optimierung, um die Nachhaltigkeitsleistung von Immobilien umfassend zu
bewerten. Ihr Ansatz berticksichtigt auch verschiedene Kriterien und Dimensionen der Nachhal-
tigkeit, aber optimiert die Entscheidungsfindung durch die Gewichtung und Priorisierung dieser
Kriterien. |Abed| (2017) und Henning u. a.| (2021)) fiihren morphologische und statistische Analysen
zur Kalibrierung von Indikatoren durch. Mohamed u. a.| (2022)) verwenden Simulationsergebnisse

und vergleichende Analysen, um optimale Werte fiir soziale Nachhaltigkeit zu bestimmen.

Weitere Ansétze umfassen die Nutzung von Literaturrecherchen und Fallstudienanalysen (Wood-+
craft, |2012; de Fine Licht und Folland, 2019). |Schakib-Ekbatan u. a.| (2010) verwenden zusétzlich
eine Korrespondenzanalyse (PCA) und eine Hauptkomponentenanalyse, um die Zufriedenheit der
Nutzer mit verschiedenen Komfortparametern zu erfassen und so die Schliisselindikatoren der sozia-
len Dimension zu ermitteln. |Larimian und Sadeghi (2021)) bedienen sich einer Hauptkomponenten-
und Faktorenanalyse, um die Struktur der Skala zu validieren und die Beziehung zwischen den

Indikatoren und den Dimensionen der Nachhaltigkeit zu untersuchen.

Ein weiterer Ansatz zur Ableitung von Kriterien fiir die Messung sozialer Nachhaltigkeit besteht in
der Nutzung von Zertifikaten und Plattformen wie GRESB, DGNB und LEED. Diese Rahmenwerke
bieten neben den SDGs standardisierte Methoden zur Bewertung und Vergleichbarkeit sozialer
Nachhaltigkeitsleistungen (Yordanov, 2024)). Henning u. a.| (2022) sowie Baumgartl u. a.| (2021)
integrieren Kriterien etablierter Messmodelle wie DGNB, BNB (Bewertungssystem Nachhaltiges
Bauen), WELL (WELL Building Standard) und ZIA (Zentraler Immobilien Ausschuss), um eine
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objektive Messbarkeit sicherzustellen. Das National TOMs Measurement Framework, genutzt
von Brissy| (2021)), bietet ebenfalls eine etabllierte Methode zur Messung des sozialen Werts,
unterstiitzt durch internationale Standards und Zertifizierungen wie LEED und BREEAM.
Vergauwen und Manvatkar| (02.12.2021)) sowie |(Chan| (2023)) stiitzen sich auf die Rahmenwerke des
Platform on Sustainable Finance und der UN Sustainable Development Goals (SDGs), um ihre
Kriterien zu entwickeln. Pivo| (2009) verwendet Zertifizierungssysteme, um Indikatoren fiir soziale

Nachhaltigkeit auszuwéhlen und zu gewichten.

Das |World Green Building Council (2020) kombiniert Literaturrecherche, Experteninterviews und
partizipative Workshops, um Indikatoren zu identifizieren und zu verfeinern. [Fernandez-Anez u. a.
(2020) entwickelten eine Methodik, die fiinf Stufen von der Klassifizierung bis zur Gewichtung der
Ergebnisse umfasst und sich an den Finanzierungskriterien der Européischen Investitionsbank
(EIB) orientiert.
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Tabelle 3: Beispielhafte Darstellung der bestehenden Methoden zur Identifikation von

Kriterienkatalogen
‘ Methode ‘ Ziel ‘ Vorteile ‘ Nachteile ‘ Quelle
Experten- Evaluierung der Krite- | Prézise und pra- | Erfordert Zugang | Henning u.a.
interviews rien zur Messung sozia- | xisnahe Anpassung | zu  qualifizierten | (2022
ler Nachhaltigkeit von Bewertungsmo- | Experten, zeitinten-
dellen durch Exper- | sive Durchfithrung
tenwissen und subjektive
Einfliisse
Literatur- Anpassung und Eva- | Umfassender Uber- | Kann veraltet oder | Bésche
recherche, luation  bestehender | blick iiber beste- | nicht spezifisch ge- | (2021))
Experten- Modelle um  ESG- | hende Modelle und | nug sein
interviews Indikatoren fiir den | Theorien
Immobilienmarkt zu
adaptieren
Content- Identifikation spe- | Detaillierte Analyse | Erfordert umfang- | |Corfe  und
Analyse zifischer Kriterien | von Texten, Doku- | reiche Textdaten | [Pardoe
zur Messung sozialer | menten und Pldnen | und kann interpre- | (2024))
Nachhaltigkeit in | rdumlicher Entwick- | tativ sein
Planungsaktivitaten lungsstrategien
Analytischer | Identifizierung und Ge- | Systematische und | Komplex und zeit- | [Akbarinejad| |
Hierarchie- wichtung relevanter In- | strukturierte Ent- | aufwendig, erfordert | [u. a. (2023])
prozess dikatoren scheidungsfindung Expertenmeinun-
gen
Bench- Quantifizierung  und | Vergleichbarkeit Abhéngig von der | Dixon und |
marking Bewertung sozialer | und  Messbarkeit | Verfiigbarkeit und | [Woodcraft
Nachhaltigkeit durch | anhand etablierter | Relevanz der Bench- | (2013)); [Bris-
Vergleich mit Stan- | Standards marks sy| (2021))
dards
Mixed- Weiterentwicklung von | Ganzheitliches Bild | Komplexitéit in der | Mahmud u.a.l|
Methods- CSR-Strategien zur ef- | durch Integration | Datenintegration (2021
Ansétze fektiven Krisenbewélti- | verschiedener Da- | und -analyse
gung tentypen

Morpholog. /

Kalibrierung von Indi-

Prézise Anpassung

Erfordert umfang-

Henning u. a.

statist. Ana- | katoren der Indikatoren ba- | reiche Daten und | (2021)
lysen sierend auf morpho- | fortgeschrittene
logischen und statis- | Analysefdhigkeiten
tischen Daten
Simula- Bestimmung optimaler | Ermoglicht fundier- | Erfordert  techni- | Mohamed
tionen Werte fiir soziale Nach- | te Entscheidungsfin- | sche = Fahigkeiten | [u.a.| (2022)
haltigkeit dung basierend auf | und geeignete Soft-
Simulationsdaten waretools
Zertifikate Standardisierte Bewer- | Einheitliche und | Kann  unflexibel | [Yordanow
und Plattfor- | tung und Vergleichbar- | anerkannte Bewer- | sein und spezifische | (2024)); Hen-{
men keit sozialer Nachhal- | tungsmafistibe lokale Bedingungen | ning u. a.
tigkeitsleistungen nicht berticksichti- | (2022)
gen
Partizipative | Identifikation und Ver- | Direkte Einbindung | Zeitaufwendig, World Greenl |
Workshops feinerung von Indikato- | und  Bertiicksichti- | erfordert umfangrei- | [Building
ren durch Beteiligung | gung der Perspekti- | che Koordination | [Council
der Stakeholder ven der Stakeholder | und Ressourcen (2023)

Eigene Darstellung
Dies sind nur Beispiele; es gibt noch weitere Studien die sich dieser / dhnlicher Methodik bedienen.
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7 Bewertungsmalfistibe fiir das Soziale

In den folgenden Abschnitten werden die Bewertungsmafistibe aus der Literatur und ihre
Zuordnung anhand von Beispielen erlautert. Kapitel 7.1 umfasst Bewertungsmafstibe, die
fiir alle Akteure innerhalb der Immobilienwirtschaft gelten. Da es gleichzeitig wichtig ist, die
unterschiedlichen Interessen und Prageraume der Akteure zu beriicksichtigen, beinhaltet Kapitel
7.2 individuelle Leitfaden fiir die zentralen (sowie weitere) Handlungsakteure der Studie — also fiir
Projektentwickler (PE), Bestandshalter (BH) und regulierte Fonds (FO) sowie fiir die kommunalen
Entscheidungstrager und die Nutzer, um die konkrete Umsetzbarkeit sozialer Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft zu erleichtern. Hier werden zusétzliche Indikatoren neben jenen aus 7.1
erfasst. Insgesamt gibt es iiber 300 Bewertungsmafstibe, von denen etwa 110 im Konsens fiir die
gesamte Branche enthalten sind. Im Anhang findet sich die Gesamtiibersicht mit allen Zielen,

Mafnahmen und Indikatoren.

7.1 Bewertungsmalfistibe fiir die gesamte Immobilienwirtschaft

Wie oben erlédutert, unterscheiden wir Ziele und Mafnahmen auf den Ebenen Objekt, Quartier,
Dienstleistungen und Strategie{ﬂ Auf Objektebene stehen konkrete Versorgungsmafinahmen
im Mittelpunkt: dies konnen Mafnahmen zur Schaffung familiengerechter Wohnungen sein.
Ein Beispiel hierfiir ist die Vorgabe, dass mindestens 20 % der Wohnungen in einem Projekt
familiengerecht gestaltet sind, als 4-Zimmer-Wohnungen mit einer Gréfe von 80 bis 120 m? oder
5-Zimmer-Wohnungen mit einer Groke von 95 bis 135 m? (Homagk, [2023). Diese Maknahme hat
in erster Linie eine distributive Wirkung, da sie darauf abzielt, Familien Zugang zu angemessenem
Wohnraum zu verschaffen, von denen sonst ggf. zu wenige in einem konkreten Quartier erstellt
wiirden. Da diese Wohnungen ausschliefslich von den Mietern genutzt werden, handelt es sich um
private Giiter. Dieser Indikator, der sich auf die Assetklasse Wohnen konzentriert, ist messbar
und eindeutig bewertbar, da die Anzahl der entsprechenden Wohnungen und deren Grofen klar

erfasst werden konnen.

Ein weiteres Ziel ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum. Hierbei wird angestrebt, die
Kaltmieten unterhalb des Marktdurchschnitts festzulegen, um den Wohnraum fiir eine breitere
Bevolkerungsschicht zugénglich zu machen (Klatte u. a., |2023). Diese Mafsnahme wirkt ebenfalls
distributiv, da reine Marktprozesse diese Wohnung in nicht hinreichender Zahl gewéhrleisten. Auch
hier handelt es sich um ein privates Gut, da die Mietwohnungen ausschliefslich ihren Bewohnern
zur Verfiigung stehen. Die Kaltmieten sind messbar und eindeutig bewertbar, da ein Vergleich mit
den Durchschnittsmieten am Markt moglich ist. Gesetzliche Regelungen und Férderprogramme
konnen Anreize schaffen, um die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu férdern und zu

gewéhrleisten.

Auf Quartiersebene kann Nachhaltigkeit durch die Erweiterung sowie den Erhalt von Griinfla-
chen fiir die Gemeinschaft geférdert werden. Die Bereitstellung und Ausweitung offentlicher
Erholungsflichen im Freien innerhalb eines Radius von 500 Meter ist eine wichtige Mafsnahme,
um die Lebensqualitét in stddtischen Gebieten zu erhéhen (Klatte u.a., 2023; Larimian und

Sadeghil, [2021)). Diese allokative Maftnahme zielt darauf ab, die Nutzung stddtischer Ressourcen

0Dje Assetklasse Wohnen wird im Folgenden mit W, Biiro mit B und Einzelhandel mit E abgekiirzt.
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zu optimieren und den individuellen Nutzen zu erh6hen; Griinflaichen sind Gemeinschaftsflachen,
doch jede Person kann daraus Nutzen zichen. Wiirde die Flache indes allein privaten Nutzungen
zugeteilt, wiirde der kumulierte Vorteil (wahrscheinlich) geringer ausfallen. Griinflachen stellen
daher ein offentliches Gu@ dar. Die Erfolgsmessung dieser Mafnahme (Indikator: Zunahme von
Griinflachen im 500 Meter Radius) ist direkt moglich, jedoch bleibt die numerische Quantifizierung
unscharf, da die Flachenzunahme zwar prozentual erfasst wird, aber keine eindeutige Obergrenze
oder ein Optimum definiert ist. Dieser Bewertungsmafistab ist, wie die vorherigen auch, auf die
Assetklasse Wohnen ausgelegt; allerdings ist in diesem Fall eine Ubertragung auf gewerbliche

Assetklassen moglich, denn auch in Biirolagen kénnen Griinflichen wertvoll sein.

Auf der Dienstebene soll die digitale Integration durch den Ausbau des Zugangs zu Breitban-
dinternet vorangetrieben werden. Ein geeigneter Indikator hierfiir ist die ,,Anzahl 6ffentlicher
WLAN-Hotspots pro 1.000 Einwohner“, wobei die Verfiigbarkeit von kostenlosem WLAN im
offentlichen Raum, wie Parks, Bibliotheken und Verkehrsknotenpunkten, bewertet werden kann.
Diese Infrastrukturmafnahme wirkt allokativ und wird als 6ffentliches Gut angesehen, da der
Internetzugang allen zur Verfiigung steht. Sie betrifft alle Assetklassen und erfordert zudem eine

enge Zusammenarbeit mit dem offentlichen Sektor.

Auf strategischer Ebene kann die Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Stakeholdern durch die
Schaffung von Plattformen und Foren geférdert werden, die einen transparenten Austausch der
Informationen ermdglichen. Ein hohes Mafl an Transparenz zwischen den Akteuren pro Projekt
(Indikator) ist wesentlich, um eine effiziente und nachhaltige Projektentwicklung zu gewéhrleisten.
Diese Mafinahme hat eine allokative sowie distributive Wirkung, da sie die effiziente Nutzung
von Wissen und Ressourcen fordert und Informationsasymmetrien reduziert. Plattformen und
Foren sind grundsétzlich als 6ffentliches Gut denkbar, solange der Zugang und die Teilnahme fiir
eine Vielzahl von Akteuren offenbleiben. Die Transparenz und der Austausch und v. a. der Wert,
den dies stiftet, sind jedoch schwierig zu quantifizieren, da es sich um iiberwiegend qualitative
Aspekte handelt. Dieser Bewertungsmafsstab ist hinsichtlich Assetklassen unspezifisch. Tabellen
[] [ und [6] gibt weitere Beispiele fiir Ziele, Mafnahmen und Indikatoren sowie die Zuordnung fiir

die Immobilienwirtschaft.

1 Zumindest bis zur Kapazititsgrenze. Diese wird dann in der Regel eingehalten, wenn es in Stédten hinreichend
viele Griinflichen in den jeweiligen Quartieren gibt.
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7.2 Bewertungsmalfistibe fiir ausgewihlte Akteure

7.2.1 Hauptakteur 1: Projektentwickler

Ein Ziel des Projektentwicklers auf Objektebene ist die Verbesserung des Wohnkomforts. Dieses
Ziel kann durch die Erhohung der Wohnraumgrofe pro Kopf oder zumindest durch die Sicher-
stellung eines Mindestmafies an Wohnflache eingehalten werden. Der Indikator fiir die Messung
dieses Ziels ist die Wohnflache pro Kopf in Quadratmeter (Pivol, 2009; Klatte u. a., |2023)). Diese
Mafsnahme ist besonders relevant fiir die Assetklasse Wohnen und hat sowohl allokative als auch
distributive Wirkungen. Sie kommt direkt den Bewohnern zugute und férdert eine gleichméfbigere
Verteilung von Wohnraum. Es handelt sich also um ein privates Gut. Der Indikator ist direkt
messbar und eindeutig bewertbar, was eine prizise Erfassung erméglicht. Eine Ubertragung
auf die Assetklasse Biiro ist moglich, da auch fiir die Assetklasse Biiro gilt, dass zusétzliche
Biiroflache fiir Mitarbeiter wertvoll sein kann. Auf Quartiersebene ist die Bereitstellung von
Wohnraum fiir einkommensschwache Haushalte ein wichtiger Aspekt. Um dieses Ziel zu errei-
chen, konnten Projektentwickler den Anteil an Sozialwohnungen erhéhen, um benachteiligten
Bevolkerungsgruppen Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu ermdoglichen. Der Indikator hierfir
ist der prozentuale Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand im Projektgebiet
(Larimian und Sadeghi, 2021; Petrova-Antonova und Ilieva, 2018). Diese Mafnahme hat eine
distributive Wirkung und hat vor der Zuteilung des Wohnraums 6ffentlichen Gutscharakter, da
der Zugang als gerechter empfunden werden konnte. Nach der Zuteilung ist der soziale Wohnraum
ein privates Gut. Der Indikator ist direkt messbar, jedoch numerisch unklar, da zwar ein Bedarf an
mehr Sozialwohnungen bekannt ist, jedoch kein genaues Optimum festgelegt werden kann. Diese
Mafnahme ist vor allem fiir die Assetklasse Wohnen relevant. Ein Ziel auf der Ebene der Dienste
ist eine verbesserte Verkehrsinfrastrukturqualitdt. Diese kann durch sanierte Strafen, ausgebaute
Radwege und Fuligédngeriiberwege sowie erneuerte Briicken erreicht werden. Der Indikator hierfiir
ist der Zustand und die Qualitét der Straken, Briicken, Geh- und Radwege (Asfandiar, [2023). Diese
Mafnahme ist allokativ und hat 6ffentlichen Gutscharakter, da die verbesserte Infrastruktur der
gesamten Bevolkerung zugutekommt. Der Indikator ist direkt messbar, jedoch numerisch unklar,
da es schwer ist, eine einheitliche Qualitdtsbewertung vorzunehmen und Benchmarks fiir die Qua-
litdt zu finden. Diese Verbesserungen sind relevant fiir die Assetklassen Wohnen und Einzelhandel.
Eine Kooperation mit dem o6ffentlichen Sektor ist sinnvoll, um die notwendigen Genehmigungen
und Mittel zur Umsetzung dieser Infrastrukturmafnahmen sicherzustellen. Schlieflich kénnte es
auf strategischer Ebene ein Ziel fiir Projektentwickler sein, benachteiligte Zielgruppen zu unter-
stiitzen. Dies konnte durch die Schaffung neuer Wohnheimplétze erreicht werden, um z. B. mehr
Studierenden bezahlbaren Wohnraum bieten zu konnen. Eine Wohnheimquote je Studierenden
sowie deren Verdnderung stellt den Indikator fiir die Messung dieses Ziels dar (Homagk, 2023).
Diese Mafsnahme wirkt distributiv und kann als 6ffentliches Gut eingestuft werden, da sie den
Zugang zu erschwinglichem Wohnraum fiir alle Studierende erleichtert und niemand ausschlieféﬂlzl.
Der Indikator ist direkt messbar und eindeutig, da die Anzahl der verfiigharen Pléatze konkret
erfasst werden kann. Diese Mafsnahme ist insbesondere fiir die Assetklasse Wohnen relevant, da

Wohnheimplitze eine spezifische Form des Wohnraums darstellen|™]

12 Auch hier gilt wieder, dass nach der Zuteilung der Wohnheimplatz ein privates Gut darstellt.
3Dijese und weitere beispielhafte BewertungsmaRstibe fiir Projektentwickler sind in den Tabellen E] und
dargestellt.
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7.2.2 Hauptakteur 2: Bestandshalter

Ein zentrales Ziel von Bestandshaltern auf der Objektebene ist die Verbesserung der Nutzbarkeit
der Immobilie, also z. B. der Erhalt des Wohnkomforts oder das Ermdglichen reibungsarmen
Arbeitens. Dies umfasst Mafsnahmen zur Verbesserung des thermischen und visuellen Komforts
sowie der Luftqualitdt innerhalb der Gebdude. Der Erfolg dieser Mafnahmen wird z. B. durch die
Reduktion von krankheitsbedingten Fehlzeiterﬁ gemessen (Wilkinson u. a., 2011} Pfniir} 2020)).
Da diese Maftnahmen direkten Einfluss auf das Wohlbefinden der Nutzer haben und spezifisch
fiir diese erfolgen, handelt es sich hierbei um private Giiter. Die allokative Wirkung ergibt sich
daraus, dass die Ressourcen gezielt zur Verbesserung des Arbeits- oder Wohnumfelds eingesetzt
werden, was wiederum deren Produktivitdt und Wohlbefinden erhoht. Diese Mafnahmen sind

besonders relevant fiir die Assetklasse Biiro und sind iibertragbar auf Wohnen und Einzelhandel.

Auf Quartiersebene zielt die Téatigkeit der Bestandshalter beispielsweise auf die Sicherstellung
einer flichendeckenden und bedarfsgerechten (Kinder-) Betreuungsinfrastruktur aﬂ Hierzu
gehort die Ausweitung und Bereitstellung von (Kinder-) Betreuungsangeboten. Der Indikator zur
Bewertung dieser Mafnahme ist das Vorhandensein ausreichender (Kinder-)Betreuungsangebote
(Schlaffer u. a., 2023; Asfandiar], 2023) geméf § 24 Abs. 3 SGB VIII, also die Anzahl der Betreu-
ungsplétze in Relation zur Anzahl der Kinder in der entsprechenden Altersgruppe und Gemeinde.
Diese Mafinahme kann den o6ffentlichen Giitern zugeordnet werden, da sie allen Familien in
der Gemeinschaft zugutekommt. Die distributive Wirkung zeigt sich darin, dass durch diese
Infrastruktur ein gleichberechtigter Zugang zu Betreuungsangeboten gewéhrleistet wird, was
die Integration und Unterstiitzung von Familien férdert. Diese Infrastruktur ist wichtig fiir die
Assetklassen Wohnen sowie Biiro. Aufterdem ist eine Kooperation mit dem offentlichen Sektor ist

fiir die Umsetzung von Vorteil.

Dariiber hinaus wird auf der Ebene der Dienste — mit Fokus auf die Assetklassen Wohnen und
Biiro - die Starkung der Gemeinschaft durch aktive Beteiligung am Gemeinschaftsleben angestrebt.
Dies wird durch die Forderung von Gemeinschaftsprojekten und -veranstaltungen sowie durch
die Unterstiitzung des Gemeinschaftsengagements erreicht. Die Haufigkeit und Teilnehmerzahl
von Gemeinschaftsveranstaltungen pro Jahr dient als Indikator (Woodcraft, [2012)). Der Indikator
ist gut messbar, aber in seiner Wirkung nicht genau bewertbar — es gibt gute Veranstaltungen
und weniger gute, und ggf. gibt es bei dem Indikator lokale Maxima. Da diese Veranstaltungen
(in der Regel) niemanden ausschliefen, handelt es sich um ein 6ffentliches Gut. Zudem zeigt diese
Mafinahme eine distributive Wirkung, da es in erster Linie um Teilnahmemoglichkeiten fiir viele
am Gemeinschaftsleben und dadurch gestérkte Kohésion geht. Eine bessere Kohésion kann dann

allerdings iiber gestérktes Vertrauen die Transaktionskosten senken, und dies verbessert auch die

AllokationT®]

14Bei diesem Indikator ist zu beachten, dass auch andere Faktoren wie angeborene oder iibertragbare Krankheiten
aus dem Alltagsleben sowie die Wohnsituation zu Fehlzeiten fiihren kénnen, was jedoch nicht differenziert erfasst
wird.

Y Dieser Bewertungsmafstab kann auch auf Ebene der Dienste angewendet werden.

6Djese und weitere beispielhafte BewertungsmaRstébe fiir Bestandshalter sind in den Tabellen@ unddargestellt,
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7.2.3 Hauptakteur 3: Regulierte Fonds

Fiir Fonds ist die Offenlegung und Berichterstattung iiber beriicksichtigte Nachhaltigkeitskriterien
in Anlageprodukten hinsichtlich der Integration sozialer Nachhaltigkeit essenziell. Die Produkte
miissen den Anforderungen der Investoren beziiglich sozialer Kriterien gerecht werden (Kreutel
u. a. 2021)).

Auf Objektebene koénnen regulierte Fonds geméaft Art. 8 oder 9 der Offenlegungsverordnung
sozial nachhaltig agieren, indem sie beispielsweise in gesundheitsfordernde Objekte investieren,
z. B. in halboffentliche Griinflachen fiir die Anwohner. Um zu iiberpriifen, ob die Maknahme
der Implementierung von mehr Griinflichen tatséchlich umgesetzt wird, kann die Erfassung
der zugénglichen Griinflachen pro Wohneinheit in Quadratmetern erfolgen (Homagk, 2023).
Da hierbei Ressourcen so genutzt werden, dass der erhohte Nutzen fiir die Bewohner in Form
einer gesundheitsfordernden Immobilie (Vorhandensein von Griinflichen) erzielt wird, wirkt die
Maknahme zunéchst allokativﬂ Zudem handelt es sich um ein privates Gut, da die Griinflachen
den Bewohnern des Objekts zur Verfiigung stehen. Der Indikator ist direkt messbar, da tiberpriift
werden kann, ob und in welchem Umfang diese Griinflachen vorhanden sind; die Bewertbarkeit
ist somit eindeutig. Nur die endgiiltige Wirkung fiir die Gesundheit bleibt ein Stiick weit offen.
Der Mafsstab betrifft vor allem die Assetklasse Wohnen, ist jedoch auch auf Biiroimmobilien und

sogar den Einzelhandel iibertragbar.

Auf Quartiersebene kann ein Fonds nachhaltig agieren, indem er die Ndhe zu 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln bei Investitionsentscheidungen in Objekte beriicksichtigt. Dies kann z. B. dariiber
operationalisiert werden, ob &ffentliche Verkehrsmittel innerhalb von 400 Metern erreichbar sind
(Pivol [2009). Dieser Bewertungsmafstab kann als 6ffentliches Gut eingestuft werden. Hier ist eine
allokative und distributive Wirkung gegeben, da die Verfiigbarkeit von offentlicher Verkehrsin-
frastruktur in der Nédhe die Mobilitéat fiir alle Menschen verbessert. Der Mafsstab betrifft alle
ausgewahlten Assetklassen (Wohnen, Biiro und Einzelhandel). Fiir eine erfolgreiche Umsetzung

ist die Kooperation mit dem o6ffentlichen Sektor notwendig.

Schlieflich kann ein Fonds auf strategischer Ebene die soziale Nachhaltigkeit messen, indem er die
Anzahl der Bauprojekte beriicksichtigt, die nach den SoBon-Kriterien bewertet wurden. Dieser
Indikator, z. B. angelehnt an die Regeln der Stadtentwicklung in Miinchen, stammt von [Muschter
(2022)) und dient dem Ziel der gerechten Verteilung von Bodenressourcen. Die Mafnahme der
Integration sozialgerechter Kriterien in die Bodennutzungspolitik wirkt sowohl allokativ als auch
distributiv, da zum einen eine gerechte Verteilung erreicht werden und zum anderen die Nutzung
der Ressourcen fiir viele Menschen optimiert werden soll. Die Anzahl der nach den SoBon-Kriterien
bewerteten Projekte kann gezahlt und somit direkt gemessen werden; das Kriterium ist jedoch
nicht eindeutig bewertbar, da die Ausgestaltung der SoBon letztlich keinen technologischen oder
okonomischen Gesetzméafigkeiten, sondern allein politischen Entscheidungen folgt. Daher gibt es
in unterschiedlichen Stddten und zu verschiedenen Zeitpunkten uneinheitliche Ausgestaltungen
fiir diese Regeln@

17 Allerdings geht es auch um Verteilung, wenn der Zugang zu Griinflichen ansonsten fiir einkommensschwache
Haushalte nicht moglich wére, z.B. weil sie sich kein privates Gartengrundstiick leisten kénnen.
¥Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmafstébe fiir Bestandshalter sind in den Tabellenunddargestellt,
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7.2.4 Nebenakteur 1: Nutzer

Der Nutzer einer Immobilie ist ein wesentlicher Akteur im Rahmen sozialer Nachhaltigkeit fiir
die Immobilienwirtschaft, da sein Verhalten und seine Entscheidungen direkt die soziale Dynamik
und den Lebensstandard innerhalb eines Geb&audes oder Quartiers pragen. Indem der Nutzer
lokale Geschéfte unterstiitzt, Cafés frequentiert und sich in der Gemeinschaft engagiert, tragt er
zur Schaffung und Pflege eines lebendigen, integrativen sozialen Umfelds bei. Diese Handlungen
verbessern nicht nur seine eigene Lebensqualitét, sondern férdern auch eine nachhaltige Nutzung
der Ressourcen und stérken das Zusammengehorigkeitsgefiihl. Auch bestimmen Nutzerinteressen
mafgeblich die Nachfrage am Markt nach Fliachen und stellen Anforderungen, die sowohl die
Gestaltung als auch die Funktionalitdt von Immobilien beeinflussen. Diese Vorstellungen kénnen
etwa hinsichtlich der Lage, Ausstattung oder der Umweltfreundlichkeit variieren und pragen somit
die Entscheidungsprozesse von Investoren und Entwicklern. Daher sind Nutzer in der Immobilien-
wirtschaft nicht nur Konsumenten, sondern auch Mitgestalter der sozialen Nachhaltigkeit, deren

Engagement entscheidend zur Stabilitdt und Attraktivitit von Quartieren beitrégt.

Der Nutzer kann auf Objektebene soziale Nachhaltigkeit fordern, indem er optimale Wohnbedin-
gungen sicherstellt und beachtet, wie etwa die Aufrechterhaltung geeigneter Temperatur- und
Luftfeuchtigkeitswerte sowie die Einhaltung der zuléssigen Lautstidrke. Zwar muss hierfiir die
Grundausstattung durch Projektentwickler oder Bestandshalter bereitgestellt worden sein, jedoch
kann der Nutzer seinen Beitrag leisten. Dieser Mafsstab, der unter anderem vom [World Green!
Building Council (2023) und LEED) (2023) entwickelt wurde, ist direkt messbar. Anhand der
von der WHO festgelegten Gesundheitsstandards konnen die Grenzwerte fiir Schadstoffe, Larm,
Temperatur und Feuchtigkeit bestimmt werden, was diesen Indikator eindeutig bewertbar macht.
Er ist priméar auf den Wohnungssektor ausgelegt, jedoch kann die thermische Behaglichkeit sowie
die Larmbeldstigung auch in Biirogebduden gemessen werden und ist dementsprechend auch auf

diese Assetklasse iibertragbar.

Auch kann der Nutzer lokale Cafés unterstiitzen und damit zur Schaffung von Orten der Begegnung
beitragen (i.S.d. Indikators von [Linklaters| (2022)). So leistet der Nutzer einen Beitrag zur
sozialen Wertentstehung auf Quartiersebene. Dieser Mafinahme ist ein 6ffentlicher Guts-Charakter
zuzuschreiben. Sie betrifft vor allem die Assetklasse Wohnen, ist jedoch auch auf Biiro und
Einzelhandel iibertragbar. Eine direkte Messbarkeit ist bei dem Indikator gegeben, allerdings ist
er nicht eindeutig bewertbar, da der soziale Aspekt nicht linear mit der Anzahl der Cafés und
auch nicht mit der Zahl der Café-Besuche wéchst.

Mittels Bereitstellung von finanzieller Hilfe und Sachspenden fiir bediirftige Gemeinschaften
kann der Nutzer in der strategischen Dimension zur Erreichung des Ziels Unterstitzung der
wirtschaftlichen Stabilitdt der Gemeinschaften beitragen. Dies kann direkt anhand des Betrags der
finanziellen Hilfe sowie der Menge an Sachspenden gemessen werden (Mahmud u. a., [2021)). Da
hierbei durch die Verteilung der Ressourcen Gerechtigkeit erzielt werden soll, wirkt der Mafstab

distributiv. Ob die Mittel dann effektiv und effizient verwendet werden, lésst sich nicht ex ante

festleger[]

¥Djese und weitere beispielhafte Bewertungsmafstébe fiir Bestandshalter sind in den Tabellenunddargestellt,
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7.2.5 Nebenakteur 2: Kommunale Entscheidungstriger

Wie in Kapitel 4.2 erldutert, sind die kommunalen Entscheidungstriager bzw. die 6ffentliche
Hand ein wichtiger Akteur, um Mafnahmen fiir mehr soziale Nachhaltigkeit sowie die Schaffung
gerechter und gleichberechtigter Gesellschaften umsetzen zu konnen. Ein Beispiel hierfiir ist
die Bereitstellung nutzerfreundlicher Miilltrennungssysteme fiir die Bewohner. Die Stadt kann
durch Richtlinien und Regulierungen entscheidend zur Forderung sozialer Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft beitragen, indem sie entsprechende Regulierungen erlésst. Projektentwickler
oder Bestandshalter tragen dann ebenfalls dazu bei, indem sie diese Regulierungen bei der
Planung und Ausstattung ihrer Objekte beriicksichtigen, doch die Rolle der 6ffentlichen Hand

auf kommunaler Ebene bleibt entscheidend.

Die Niahe sowie die Verfligbarkeit von Miilltrennungsstationen pro Wohneinheit als ein Indikator
kann direkt gemessen werden (World Green Building Council, [2020; [Klatte u. a., |2023)). Die Verfiig-
barkeit solcher Stationen gilt als 6ffentliches Gut und tragt durch die effiziente Ressourcennutzung
zur allokativen Effizienz bei. Dennoch bleibt die numerische Bewertung unklar, da in der Literatur
keine spezifischen Angaben zur notwendigen Néhe und konkreten Ausgestaltung gemacht werden.
Dieser Bewertungsmafistab betrifft vor allem die Wohnungswirtschaft, ist jedoch auch auf Biiro-
und Einzelhandelsimmobilien iibertragbar. Auch hier wiirde die Nutzerfreundlichkeit in Bezug
auf Abfalltrennung und Recycling einen positiven Mehrwert stiften. Dieser Bewertungsmafistab

ist dem Objekt zugeordnet.

Mit Dienstleistungen kann der Staat die Bildungsqualitdt erh6hen oder Einkommensungleichheit
reduzieren. Mafinahmen umfassen die Bereitstellung von Lehrangeboten sowie von finanzieller Un-
terstiitzung fiir Weiterbildungsmafsnahmen und Schulungen sowie direkte Transfers fiir Bediirftige.
Deren erfolgreiche Implementierung kann durch die Qualifikation und das Weiterbildungsniveau
der Lehrkrafte und Erzieherinnen mit Blick auf die Ausbildungsqualitdt sowie den Gini-Index
hinsichtlich der Verteilungsziele abgebildet werden (Statistisches Bundesamt|, 2023; |Spellerberg),
2021)). Bei beiden Indikatoren zeigt sich jedoch eine numerische und inhaltliche Unklarheit, was die
Entwicklung préziserer Bewertungsmafstibe erfordert. Im Hinblick auf Schulungen und finanzielle
Mittel ist es schwierig, eine allgemeingiiltige Aussage dariiber zu treffen, wie viele Schulungen
Péadagogen bendtigen, um eine hohe Qualitdt zu gewéhrleisten. Auch ein praziser Gini- Benchmark
(z. B. von unter 0,3)@ liefert keinen direkten Aufschluss iiber die soziale Nachhaltigkeit einer
Immobilie oder eines Quartiers. Strategisch kénnen kommunale Entschiedungstriager durch die
Einfiihrung von Single Window—szessenE zur Koordinierung der Bearbeitung eine verbesserte
Zusammenarbeit zwischen Unternehmen und o6ffentlichen Stellen erzielen. Dies ist direkt messbar
und eindeutig bewertbar anhand der Reduktion von Verzégerungen in Genehmigungsverfahren
(Pfnur, [2020). Dem Mafstab ist eine allokative Wirkung zuzuschreiben und betrifft alle drei
betrachteten Assetklassen22)

20Der Gini-Koeffizient ist ein Maf fiir die relative Konzentration beziehungsweise Ungleichheit und kann einen
Wert zwischen Null und Eins annehmen. Ein Wert von Null entspricht einer vollstdndigen Gleichverteilung,
wahrend ein Wert von Eins auf eine maximale Ungleichheit hinweist (Glaeser u. a., |2009).

218ingle-Window-Prozesse ermdglichen internationalen Handelsbeteiligten, alle notwendigen Informationen und
Dokumente, wie Zollanmeldungen und Genehmigungen, zentral elektronisch einzureichen, was die Lieferkette
effizienter und sicherer macht und den Aufwand fiir mehrere Anlaufstellen reduziert.

22Djese und weitere beispielhafte Bewertungsmafstébe fiir Bestandshalter sind in den Tabellenunddargestellt,
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7.3 Schliisselbereiche sozialer Handlungen

Aus diesen umfassenden Bewertungsmafstdben sollen Handlungsempfehlungen abgeleitet werden,
die sich auf zentrale Mafinahmen mit hoher Wirksamkeit konzentrieren. Dies fiihrt zu einem
iibersichtlichen Rahmen implementierbarer Mafnahmen, die ein erhebliches Effektpotenzial fiir
die Schaffung sozialen Werts in der Immobilienwirtschaft aufweisen. Insbesondere werden Bewer-
tungsmafstibe mit folgenden Eigenschaften als zentrale Schliisselbereiche fiir sozial nachhaltige
Tatigkeiten hervorgehoben: distributive Wirkung, Zuordnung zu 6ffentlichen Giitern, direkt mess-
bar und entweder numerisch unklar oder eindeutig bewertbar. Diese Bereiche sind besonders
relevant, da sie eine gerechte Verteilung von Ressourcen fordern und einen erheblichen Mehrwert
stiften, ohne bestimmte Individuen auszuschlieften. Dartiber hinaus ist eine eindeutige Messbarkeit
des Mafistabs gegeben. Jedoch ist hierbei die Beriicksichtigung des Grenznutzens verschiedener
Mafsnahmen mafgeblich fiir eine effiziente Ressourcennutzung und Forderung nachhaltiger soziale

Veranderungen.

Diese Problematik léasst sich exemplarisch am Bau von Kindergérten verdeutlichen. Zu Beginn
hat der (Aus-)Bau solcher Einrichtungen eine klare positive soziale Wirkung, da ein bestehender
erheblicher Mangel gedeckt wird und somit ein signifikanter Mehrwert fiir viele Menschen entsteht.
Sobald jedoch eine ausreichende Anzahl von Kindergérten vorhanden ist und der Bedarf gedeckt
ist, erzeugt der Bau weiterer Einrichtungen keinen signifikanten zusétzlichen Nutzen mehr.
Deshalb ist es unerldsslich, Mafnahmen sorgfiltig an die lokalen Gegebenheiten und Bediirfnisse
anzupassen, um die gewilinschten sozialen Ergebnisse zu erzielen und eine moglichst grofe Wirkung
zu gewdhrleisten. Die Beriicksichtigung spezifischer Merkmale und Marktverdnderungen soll
sicherstellen, dass Investitionen in Bereichen getétigt werden, in denen der grofite Nutzen fiir die

Gemeinschaft erzielt werden kann.

Die folgenden Tabellen [17] und [L§| bietet eine Ubersicht iiber verschiedene Bewertungsmafstibe,
die fiir die soziale Nachhaltigkeit besonders relevant sind, da sie Mafsnahmen umfassen, die zu

diesen Schliisselbereichen gezéhlt werden kénnen.

Ein Beispiel ist das Ziel, die Lebensqualitdt durch zusétzliche Griinflichen und Freizeitmoglich-
keiten zu steigern, die dann allen Biirgern zur Verfiigung stehen. Der Grad der Nutzungsfahigkeit
dieser Flachen wird als Indikator fiir den Erfolg dieser Mafnahmen herangezogen (Heptig, |2023)).
Solche Mafsnahmen férdern nicht nur die soziale Interaktion, sondern bieten auch benétigte
Erholungsméglichkeiten in stddtischen Gebieten, wo der Zugang zu natiirlichen Rdumen begrenzt
ist. Sie tragen zur korperlichen und geistigen Gesundheit der Bevolkerung bei und bieten allen
Interessierten Raum fiir Gemeinschaftsaktivitdten und stérken iiber Teilhabe den gesellschaftli-
chen Zusammenhalt (Habitat for Humanity, [2021). Ein weiteres zentrales Ziel ist die Férderung
der sozialen Interaktion und Zuginglichkeit in 6ffentlichen Rd&umen. Die Nutzungsrate dieser
offentlichen Radume dient als Erfolgsindikator (Athens, 2007; Bramley u. a., [2006; |Dempsey u. a.|
2011).
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Auch eine bessere Ausbildungsqualitét, die durch offene Bildungseinrichtungen entsteht, ist zentral.
Bildung ist ein entscheidender Faktor fiir soziale Mobilitdt und Chancengleichheit. Daher ist
es unerlésslich, dass alle Menschen, unabhéngig von korperlichen Einschrankungen, Zugang zu
qualitativ hochwertigen Bildungsangeboten haben. Weniger physische Zugangsbarrieren in Schulen
ist ein wesentlicher Schritt, der immobilienwirtschaftlich einen Beitrag fiir dieses Ziel leisten
kann. Die Erreichung des Ziels kann durch den direkt messbaren und eindeutig interpretierbaren
Indikator der Zunahme des Bevolkerungsanteils mit Schulabschluss (Verringerung des Anteils
von Schulabgéngern auf 9,5 % bis 2030) gemessen werden (Statistisches Bundesamt, [2023; |Asfan{
diar}, 2023} Habitat for Humanity, 2021)). Wie dies aber auf konkrete immobilienwirtschaftliche

Mafsnahmen zuriickgefiihrt werden kann, bleibt bei diesem Indikator offen.

Des Weiteren spielt die Bereitstellung hochwertiger Kinderbetreuungseinrichtungen eine wichtige
Rolle. Dies wird durch den Ausbau von Ganztagsbetreuungspliatzen realisiert (Statistisches
Bundesamt|, 2023)). Solche Einrichtungen bieten nicht nur eine sichere und férderliche Umgebung
fir Kinder, sondern erleichtern auch (berufstiatigen) Eltern ihren Tagesablauf. Der Ausbau dieser
Einrichtungen trégt somit nicht nur zur Unterstiitzung von Familien bei, sondern auch zur
wirtschaftlichen Stabilitdt der Gesellschaft (Habitat for Humanity, 2021)).

Ein weiteres bedeutendes Ziel ist die Bereitstellung von Wohnraum fiir sozial schwéchere Haushalte.
Dies umfasst die Erhohung des Anteils an Sozialwohnungen, wobei der prozentuale Anteil
der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand als Indikator dient{z_g]. Diese Mafinahme ist
entscheidend, um sicherzustellen, dass auch benachteiligte Bevolkerungsgruppen Zugang zu
angemessenem Wohnraum haben (Larimian und Sadeghi, 2021} |Petrova-Antonova und Ilieval,
2018)). Zugang zu erschwinglichem Wohnraum ist eine grundlegende Voraussetzung fiir ein stabiles
und sicheres Leben, und die Bereitstellung von Sozialwohnungen ist ein Mittel zur Bekdmpfung

von Wohnungsnot und sozialer Ungleichheit (Habitat for Humanity, [2021)).

Dariiber hinaus wird generationengerechtes Wohnen als ein weiterer Schliisselbereich hervorgeho-
ben. Mafnahmen hierzu zielen darauf ab, Wohnmoglichkeiten fiir verschiedene Altersgruppen
bereitzustellen, um den spezifischen Bediirfnissen von Kindern, jungen Erwachsenen und Senioren
gerecht zu werden. Der Anteil der Bewohner aus unterschiedlichen Altersgruppen wird hier als
Indikator verwendet (Homagk, 2023; Baumgartl u. a., 2021). Ein passgenaues, vielfaltiges Angebot
fordert eine inklusive Gemeinschaft, in der Menschen verschiedener Altersgruppen zusammenleben.
Sie stérkt den sozialen Zusammenhalt und hilft, Altersdiskriminierung zu vermeiden (Habitat for
Humanity}, 2021)).

Ein Fokus liegt auch auf Kriminalitdtspravention oder allgemein der Sicherheit der Biirger. Hierzu
zihlen Mafnahmen wie die Installation von Uberwachungssystemen in Wohnvierteln zur Erh6hung
der Sicherheit. Die Abdeckung durch Kameras in den Quartieren dient als Mafsstab fiir den Erfolg
dieser Mafsnahmen. Sicherheit ist ein grundlegender Aspekt des sozialen Wohlbefindens, da sie
das Vertrauen der Biirger in ihre Umgebung stiarkt und die Lebensqualitét erhb’hﬂz_zl (Klatte u. a.l
2023; [Woodcraft, [2012)).

23 Alternativ kann auch der Anteil an erschwinglichem Wohnraum (z. B. Wohnkosten i.H.v. max. 30% des
verfligharen Einkommens) als Indikator dienen.

#Dieser Indikator bringt potenziell einen Zielkonflikt mit sich, da ,mehr Kameras® zwar die Sicherheit erhéhen,
gleichzeitig aber auch zu verstiarkter Uberwachung und einem Gefiihl der Unfreiheit fithren kénnen.
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Nicht zuletzt tragt der Bau von Sportanlagen zur Férderung von Gesundheit und Wohlbefinden bei.
Der Anstieg des Bevilkerungsanteils, der Zugang zu solchen Einrichtungen hat, dient als Indikator.
Diese Maknahmen bieten zudem Moglichkeiten fiir soziale Interaktionen und gemeinschaftliche
Aktivitaten (Habitat for Humanity, [2021)).

Dies ist nur ein Auszug der Schliisselbereiche. Eine vollstindige Ubersicht mit weiteren relevanten
Bewertungsmaftnahmen der Schliisselbereiche ist im Anhang zu finden. Obwohl die Hypothese
besteht, dass durch diese Mafinahmen eine breite Bevolkerung erreicht und die soziale Gerechtigkeit
geférdert werden kann, bedeutet dies nicht zwangslaufig, dass diese Ansétze in allen Kontexten
die optimalen Losungen darstellen. Fiir viele dieser Giiter greift das Prinzip des abnehmenden
Grenznutzens, weshalb es erforderlich ist, fiir jedes Quartier individuell zu bestimmen, an welchen
Stellen zusétzliche Maftnahmen den grofiten marginalen Nutzen erzielen. Auch gilt, dass in
bestimmten Situationen Mafnahmen, die hier nicht zu den Schliisselbereichen gezéhlt werden,
sinnvoller sein konnen. Best Practices bieten hierbei wertvolle Orientierungshilfen, sind jedoch

nur bedingt als allgemeingiiltige Vorlagen fiir andere Quartiere geeignet.

7.4 Prazisierung von Indikatoren

Viele in der Literatur diskutierte Kriterien lassen sich nur schwer messen, und es fehlen standar-
disierte Benchmarks. Dies erschwert die Auswahl geeigneter Kriterien fiir die Erfassung sozialer
Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft (Brissy, [2021; Pipitone} 07.03.2022; |PATRIZIA SE|
2021)). Dieser Herausforderung kann teilweise begegnet werden, indem neue Bewertungsmafstibe
entwickelt werden, die es ermdoglichen, den durch die Umsetzung von Mafnahmen durch die
Akteure erzielten sozialen Wert zuverlissig zu erfassen und darzustellen. Dies ist besonders im
Hinblick auf die Anforderungen zur Offenlegung und Berichterstattung iiber soziale Nachhal-
tigkeit wichtig (Européische Union, [2022)). Doch fiir viele Teilbereiche fehlen standardisierte
Indikatoren (Antolin-Lopez und Ortiz-De-Mandojana, 2023; World Green Building Council, 2023).
Tabelle zeigt beispielhaft, wie Indikatoren, basierend auf existierenden Standards wie DIN-
oder ISO-Normen, Kennzahlen aus Experteninterviews, Ergebnissen wissenschaftlicher Arbeiten,
gesetzlichen Vorgaben oder anderen Quellen, weiter spezifiziert werden kénnen, wodurch eine

préazise, eindeutige Mess- und Bewertbarkeit gewahrleistet werden kann.

Beispielsweise ist der Indikator ,ausreichende Aufenbeleuchtung” (nach Klatte u. a.| (2023))) nicht
eindeutig mess- und bewertbar. Durch die Ergénzung um die DIN 5044, die prézise Anforderungen
an Beleuchtungsstarke, Lichtverteilung, Blendfreiheit und Farbtemperatur spezifiziert, wird eine
konkrete Messbarkeit und Bewertung der Beleuchtung ermoglicht (von Westtfalen, 1994). Eine
gleichméfig moderate Ausleuchtung lasst sich mit modernen LED-Leuchten bei einem maximalen
Mastabstand von etwa 30-40 m realisieren (Bodenhaupt|, 2018) und das Vorhandensein der von

geniigend Aufsenbeleuchtung zur Erhohung der Sicherheit kann iiberpriift werden.

Die DIN 18040 dient dazu, préazise festzulegen, wie Barrierefreiheit umgesetzt werden sollte und
wann sie tatsdchlich gegeben ist. Diese Norm ist in mehrere Teile gegliedert und behandelt barrie-
refreies Bauen fiir 6ffentlich zugéngliche Gebdude, Wohngebadude und 6ffentliche Verkehrsanlagen.

Sie legt spezifische Anforderungen fest, die gewéhrleisten, dass Wege, Eingéinge und Aufziige

2Eine allokative Wirkung wird im Folgenden mit A abgekiirzt wihrend D fiir distributiv steht.
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so gestaltet sind, dass sie auch von Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen genutzt werden
kénnen. Zudem miissen Mafnahmen zur Unterstiitzung der Orientierung getroffen werden, etwa
durch taktile Leitstreifen und gut lesbare Beschilderungen. Die Raumgestaltung muss ausreichend
Platz fiir Bewegungsfreiheit bieten, und die Ausstattung sollte, wie durch héhenverstellbare
Arbeitsflichen oder barrierefreie Sanitdrrdume, an verschiedene Bediirfnisse angepasst sein. Auch
Sicherheitsvorkehrungen sollten barrierefrei gestaltet sein, um im Notfall eine sichere Evakuierung
zu ermoglichen (Everding, 2009). Die DIN 18040 sorgt somit fiir eine zugéngliche Umgebung und
ermdglicht die systematische Bewertung und Dokumentation der Barrierefreiheit. Dadurch lésst

sich der Anteil barrierefreier Mietflichen in einem Quartier messen und gezielt verbessern.

Die Moglichkeit zur weiteren Spezifizierung von Indikatoren zeigt sich auch im Bewertungsmafsstab
fiir qualitativ hochwertige Kinderbetreuung (Bertelsmann Stiftung, 2022)). Dabei ist es hilfreich,
auf gesetzliche Normen wie den Betreuungs- bzw. Anstellungsschliissel geméf § 17 AVBayKiBiG
zuriickzugreifen, wie es in Bayern der Fall ist. Der Gesetzestext legt fest, dass fiir jede 11
Buchungszeitstunden der angemeldeten Kinder mindestens eine Arbeitsstunde des pddagogischen
Personals eingeplant werden muss, was einen Anstellungsschliissel von 1:11 ergibt (Bayrische
Staatskanzlei (2023)), dhnlich z. B. die Bertelsmann-Stiftung fiir Deutschland). Fiir Kinderkrippen
wird ein Betreuungsschliissel von 1:3 und fiir Kindergérten ein Schliissel von 1:7,5 empfohlen
(Bertelsmann Stiftung, 2022). So stellt diese Regelung sicher, dass ausreichend padagogisches
Personal vorhanden ist, um eine qualitativ hochwertige Betreuung und Forderung der Kinder zu
gewihrleisten. Der spezifische Indikator macht es moglich, die Qualitdt der Betreuung messbar

und bewertbar zu machen.

In der Literatur finden sich zudem Bewertungsmafstibe, die zwar messbar sind, deren Definition
jedoch weiter spezifiziert werden miisste. Ein Beispiel hierfiir ist das Ziel der Férderung der
sozialen Nachhaltigkeit durch die Schaffung von Gemeinschaftsrdumen. Dieses Ziel kann durch
die Integration sozialer Einrichtungen erreicht werden. Laut Bosche| (2021)), Bohnlein u. a.| (2023)
und [Schlaffer u.a. (2023) wird dies anhand der Anzahl der Gemeinschaftsrdume gemessen
und bewertet. Dieser Indikator berticksichtigt jedoch nicht, ob diese Gemeinschaftsflachen auch
tatsdchlich genutzt werden. Denn nur die blofe Existenz der Rdume triagt nicht zur sozialen
Nachhaltigkeit bei, wenn sie nicht genutzt werden. Eine prazisere Formulierung kénnte daher
lauten: Das Ziel der Forderung des Gemeinschaftslebens und der kulturellen Aktivitdten kann
durch den Bau und die Pflege 6ffentlicher Rdume fiir kulturelle und soziale Veranstaltungen
erreicht werden. Ein geeigneter Bewertungsmafsstab wére dann das Vorhandensein 6ffentlicher
Raume, in denen regelméfig wechselnde Veranstaltungen stattfinden oder die aktiv bewirtschaftet
und betrieben werden. Diese Definition ermoglicht es, nicht nur das physische Vorhandensein der
Réume zu bewerten, sondern auch ihre tatsédchliche Nutzung und somit den Beitrag zur sozialen

Nachhaltigkeit zu erfassen.

Letztlich gilt fiir selbst diese gut messbaren und bereits durch Standards genormten Indika-
toren, dass sie nicht naturwissenschaftlichen Gesetzméfigkeiten folgen, sondern oft Ausdruck
gesellschaftlicher und politischer Werte und Entscheidungsprozesse sind. Mitunter zielen einzelne

Indikatoren auch auf mehrere Ziele gleichzeitig. Dadurch kénnen Zielkonflikte entstehen.
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Tabelle 19: Beispielhafte Bewertungsmafistédbe fiir Indikatorenspezifitat

Bewertungsmafistibe Klassifizierung
Allo- -
Kate kat(i)v/ Offent- | Mess- Bewert-
. Ziel Mafinahme Indikator Autor, Jahr . | lich /| bar- .
gorie Distri- . . barkeit
. Privat keit
butiv
Verbesserung World _ Green
der Wohnmég- | Bereitstellung | Anteil der barrie- | [Building Coun]
lichkeiten fl?r VF)II bar- rearm.en Mletﬂa— @l (2020); D Privat Direkt | Eindeutig
Menschen mit | rierearmen chen im Quartier | [Klatte u.a.
. Behinderun- Mietfléchen (DIN 18040) (2023), eigene
Quartier gen Herleitung
Investition
Zugang zu | in und Schaf- . . Larimian und .
Grundeinrich- | fung von Spl?lplaté im Um- Offentlich | Direkt Numeriscl
-~ . kreis von 1 km unklar
tungen Offentlichen In-
frastrukturen
Sicherheit im | Installation AuRenbeleuchtun .a.
offentlichen von Aufsenbe- ubenbe euchitung (2023), eigene | A Offentlich | Direkt | Eindeutig
nach DIN 5044 -
Raum leuchtung Herlitung
Erhohung der
. . Sicherheit fiir | Breite der Fufs-
Sicherheit und Fukgénger wege nach DIN | Eigene Herlei
Kli.lmm?htats_ durch Verbrei- | 18040-3  (1,5-2,5 | tung A, D Offentlich | Direkt | Eindeutig
pravention
terung der | m)
Fufswege
Reduzierung .Elnhaltung des
idealen  Betreu-
des Betreu- ..
- ungsschliissels:
ungsschliissels . . .
. Kinderkrippe mit
durch Ein- .
Kindern unter
stellung Zu- .
w1 3 Jahren bei
satzlicher .
walifizierter 1:3; klassische
Qualitativ d e Kita- oder Kin-
hochwertige Fachkrafte. dergartengruppe m‘
. . Forderung von . . - A, D Offentlich | Direkt | Eindeutig
Dienste | Kinderbetreu- Flexibilitit in (Kinder 3-6 Jah- 2022
ung der  Personal re) 1:7,5; In der
" | Realitiit liegt der
planung, um ..
e Betreuungsschliis-
auf individuelle . .
e sel in der Krippe
Bediirfnisse der . .
. derzeit bei 1:4,2
Kinder besser . .
cinschen  zu und im Kinder-
kijngnen garten bei 1:7,5
’ (Stand: 03/2020).

Eigene Darstellung
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8 Soziale Nachhaltigkeitsziele in der Immobilienwirtschaft und ihre Zuordnung
zu den UN-SDGs

Die Ziele fiir nachhaltige Entwicklung (SDGs) betreffen viele Lebensbereiche des Menschen
(United Nations regional Information Centre for Western Europe, 1948)). Zur Erreichung der
SDG kann die Immobilienwirtschaft mafgeblich beitragen (Habitat for Humanity}, 2021)). Wie
in Kapitel 5.1 erlautert, sind insbesondere die Ziele 1, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10, 11 und 12 in Bezug

auf soziale Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft relevant. In diesem Kapitel werden die

Bewertungsmafstédbe aus der Literatur thematisch den SDGs der Vereinten Nationen zugeordnet.

Tabelle 20: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmafstabs zu den SDGs I

NO
POVERTY

Tl

GOOD HEALTH
AND WELL-BEING

L 4

QUALITY
EDUCATION

|

Keine Armut Gesundheit Verbesserung Gesundheits- Gesundes  Woh- | Forderung des | Qualitative  Bil-
und Wohlbefin- | der Nachhaltig- | férdernde numfeld Gemeinschafts- | dung
den keitsleistung Objekte lebens und
von  Biiroge- der kulturellen
bauden Aktivitédten
Bereitstellung Verbesserung | Erhohung der Zuganglichkeit zu | Verringerung Sicherstellung
von bezahlbarem | des Wohnkom- | Aufenthalts- medizinischer Ver- | von Larmbelas- | einer flachen-
Wohnraum forts qualitat sorgung tung deckenden  und
bedarfsgerechten
Betreuungs-
infrastruktur
Bezahlbarer Verbesserung Gesundheit Sicherheit und | Gesundes = Woh- | Sicherheit der | Verbesserung
Wohnraum der Lebensqua- | und Wohlbefin- | Wohnkomfort numfeld Nachbarschaft | der  beruflichen
litdit und des | den Qualifikationen
Raumklimas und Beschéfti-
gungsfahigkeit der
Bevolkerung
Erschwinglichkeit | Erhéhung der | Gesundheitliche | Sicherheit im | Sicherstellung me- | Forderung der | Verbesserung der
des Wohnens Benutzerkon- Qualitat  flir | offentlichen dizinischer Versor- | korperlichen Bildungsqualitéit
trolle die Bewohne- | Raum gungsleistungen Gesundheit
rinnen und und  sozialen
Bewohner Entwicklung
eines Objekts
Bereitstellung Verbesserung Verbesserung Sicherheit und | Verbesserung Steigerung der | Qualitativ hoch-
von  Wohnraum | des Wohlbefin- | der Gesundheit | Kriminalitats- | der Aufenthalts- [ Mieterzufrie- wertige Schulaus-
fiir einkom- | dens und der | und des Wohl- | pravention qualitdt und | denheit bildungen
mensschwache Zufriedenheit befindens der Zufriedenheit im
Haushalte der Nutzer Gebaudenut- Umfeld
zer
Bereitstellung Verbesserung Verbesserte Bessere Luft- | Verbesserung der | Schutz der Mie-
von Wohnraum | der Gesundheit | Innenraum- qualitét sozialen Integrati- | terrechte
fiir einkom- | und des Wohl- | qualitdat- und on und Lebensqua-
mensschwache befindens der | Wohlbefinden litdt in Wohnsied-
Haushalte Gebaudenut- lungen
zer
Reduzierung von | Reduktion der | Aufenthalts- Verbesserung Verbesserung der | Hohe Ausstat-
Armut und Forde- | Larmbelastung | qualitdt und | der Gesundheit | Lebensqualitéit tungsqualitét
rung sozialer Inte- | und Erhohung | Zufriedenheit | und des Wohl- | und des Gemein- | der Wohnun-
gration der Lebensqua- | im Objekt befindens der | schaftslebens gen
litét Besucher in stadtischen
Erneuerungspro-
jekten

Eigene Darstellung
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Tabelle 20 veranschaulicht dies: In der Titelzeile sind die SDG aufgefiihrt, z. B. die Nummerl: keine
Armut. Darunter wird dies konkretisiert und die passenden Ziele und Mafsnahmen aufgefiihrt. Die
Forderung von Gesundheit und Wohlergehen kann durch Mafnahmen wie die Verbesserung des
thermischen Komforts in Wohngebauden (World Green Building Council, [2023) und die Schaffung
gesundheitsférdernder Umgebungen (Homagk, [2023)) erreicht werden (SDG 3). Dazu gehoren die
verminderte Larmbelastung, gute Luftqualitdt (Larsen und Jensen, 2019) und der Zugang zu
medizinischer Versorgung (Asfandiar, 2023). All dies reduziert langfristige gesundheitliche Risiken
(Habitat for Humanity, 2021). So kann die Bereitstellung von Sozialwohnungen einen wesentlichen
Beitrag zur Reduzierung von Armut leisten (SDG 1, Tabelle . Durch den Bau erschwinglicher
Wohnmoglichkeiten (Homagk, 2023|) konnen einkommensschwache Bevolkerungsgruppen Schutz
vor wirtschaftlichen und sozialen Schocks und somit Wohnungssicherheit erlangen. Dies verbessert
nicht nur die soziale Integration von Menschen in eine Gemeinschaft, sondern steigert auch ihre
Lebensqualitat (Habitat for Humanity, 2021). Die Forderung hochwertiger Bildung wird durch
die Errichtung und Ausstattung von Bildungseinrichtungen in rdumlicher Ndhe zu Wohngebieten
(Homagk, 2023) unterstiitzt (SDG 4). Zusétzlich kénnen Bildungszentren innerhalb von Wohnan-
lagen (Corfe und Pardoe, 2024) die beruflichen Qualifikationen der Bewohner erhéhen und somit

deren Beschiftigungsféhigkeit steigern (Habitat for Humanity, |2021)).

Zur Unterstiitzung von sauberem Wasser und Sanitéareinrichtungen (Henning u. a., [2021)) trégt
die Immobilienwirtschaft bei, indem sie saubere Trink- und effiziente Abwassersysteme im Objekt
(Klatte u.a/ [2023) bereitstellt (SDG 6, Tabelle [21]). Diese Mafnahmen sind unerldsslich, um gute
hygienische Bedingungen zu gewéhrleisten und die Gesundheit der Gemeinschaft zu schiitzen
(Habitat for Humanity}, [2021]). Die Férderung bezahlbarer und sauberer Energie (Janjua u. a.|
2020) kann durch den Einsatz energieeffizienter Technologien und die Nutzung erneuerbarer
Energien in Gebéuden erreicht werden (SDG 7, Tabelle 21)). Mafnahmen wie die Installation von
Solaranlagen und die Verbesserung der Gebdudedammung tragen dazu bei, den Energieverbrauch
und die Energiekosten zu senken, wiahrend gleichzeitig die Umweltbelastung verringert wird
(Habitat for Humanityl, 2021)).

Die Immobilienwirtschaft spielt eine entscheidende Rolle bei der Forderung von zielgruppengerech-
ten Wohnungen, darunter seniorengerechte, barrierefreie, sozialorientierte und familienfreundliche
Wohnungen. Durch den Bau solcher Wohnungen wird gewéhrleistet, dass alle Bevolkerungs-
gruppen, einschliefslich &lterer Menschen (World Green Building Council, 2020)), Menschen mit
Behinderungen (Homagkl 2023), finanziell schwéicherer Haushalte (Larimian und Sadeghil, 2021}
Petrova- Antonova und Ilievay [2018)) und Familien (Homagk, [2023)), Zugang zu angemessenem
Wohnraum haben. Diese Mafinahmen tragen nicht nur zur Verringerung von Ungleichheiten
bei, sondern verbessern auch die Lebensqualitit und den sozialen Zusammenhalt innerhalb der
Gemeinschaften (Homagk, 2023). Die Immobilienwirtschaft leistet ebenfalls dann einen Beitrag
zur Forderung menschenwiirdiger Arbeit und zum Wirtschaftswachstum (SDG 8, Tabelle ,
wenn sie tiber die Investitions- und Finanzierungsinstitutionen auf genau diese Aspekte bei der
Kapitalallokation achtet. Die Sicherstellung angemessener Arbeitsbedingungen sowie die Férde-
rung der lokalen Wirtschaft (Yezli und Khan) 2020) durch die Einbeziehung regionaler Ressourcen

(Janjua u. a., [2020) und Dienstleistungen starken die wirtschaftliche Basis der Gemeinschaften.
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Tabelle 21: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmafistabs zu den SDGs II

CLEAN WATER
AND SANITATION

)

Sauberes Wasser

Sanitérein-
richtungen

und

Bezahlbare und
saubere Energie

DECENT WORK AND
ECONOMIC GROWTH

Menschenwiirdige
Arbeit und Wirt-
schaftswachstum

i

Schaffung gesun-
der und produkti-
ver Arbeitsumge-
bungen

Qualitativ hoch-
wertige Mobilitéats-
angebote im Um-
feld

INDUSTRY, INNOVATION
AND INFRASTRUCTURE

Ambulante
medizinische
Versorgung
Umfeld

im

Erhéhung der
Zugénglichkeit
Offentlicher Ver-
kehrsmittel

Gerechter Zugang | Forderung der | Verbesserung des | Verbesserung der | Infrastrukturelle | Verbesserung der | Zugang zu Grund-
zu  Grundversor- | Erschwinglichkeit | Arbeitskomforts Arbeitswelten Versorgung durch | Erreichbarkeit von | einrichtungen
gungsdiensten von Wohnen bei Co-Working | das Objekt zur | Erholungsflichen
durch Energieein- Spaces Erhohung der | und Bildungsein-
sparung in der Teilhabe der | richtungen
Bauweise Bevolkerung
Verbesserung der | Erhohung der | Nutzerkomfort Verfugbarkeit der | Infrastruktur zur
Benutzungszu- Transparenz bei | durch kontaktlo- | Infrastruktur fiir | Ermoglichung so-
friedenheit ~ von | der Verarbeitung | sen Zugang zu | nachhaltige Mobi- | zialer Teilhabe
Biirogebduden von Arbeitsdaten | Gebduden litat
Verbesserung Erhéhung der | Nutzerkomfort Verfiigbarkeit der | Infrastruktur zur
der Benutzerzu- | Transparenz bei | durch kontaktlo- | Infrastruktur fiir | Ermoglichung so-
friedenheit  von | der Verarbeitung | sen Zugang zu | nachhaltige Mobi- | zialer Teilhabe
Biirogebéduden von Arbeitsdaten | Gebauden litét
Unterstiitzung der | Einfiihrung neuer | Erhéhung der Zu- | Mobilitdtskonzepte | Digitale Integrati-
lokalen Wirtschaft | sozialer Geschéfts- | génglichkeit fiir al- on
modelle im Einzel- | le Bewohner
handel
Vermeidung von | Reduzierung der | Stationdre medizi- | Férderung — um- | Erreichbarkeit Of-
Pendeldistanzen Arbeitsintensi- nische Versorgung | weltfreundlicher fentlicher Dienst-
vierung durch | im Umfeld Verkehrsmittel leistungen
digitale Technolo-
gien
Lokale Beschifti- | Forderung  des | Infrastrukturelle | Forderung Verbesserung der
gungsfiahigkeit stationdren Ein- | Versorgung  im | von Sharing- | Verkehrsinfra-
zelhandels (nach | Umfeld Konzepten & | strukturqualitit
der Pandemie) Reduktion  der
Autoabhiingigkeit
Unterstiitzung Unterstiitzung der | Verfiigharkeit Fukgéngerfreund- | Erleichterung der
lokaler Wirtschaft | sozialen und wirt- | effizienter Logistik | lichkeit im Umfeld | Nutzung Offentli-
und  Forderung | schaftlichen Stabi- | zur ~ Versorgung cher Verkehrsmit-
der Vielfalt im | litat der Bevolkerung tel
Einzelhandel

Eigene Darstellung

Industrie, Innovation und Infrastruktur (SDG 9, Tabelle wird durch die Immobilienwirtschaft
gefordert, indem moderne 6ffentliche Verkehrsinfrastrukturen wie Car- und Bike-Sharing-Konzepte

(Mohamed u.a., 2022) integriert und eine gute Anbindung an den OPNV (Homagk, 2023) si-

chergestellt werden. Die Zugéanglichkeit zu medizinischer Versorgung und Bildungseinrichtungen
wird durch strategische Standortwahl und verbesserte Anbindung von Wohngebieten ,
optimiert. Dariiber hinaus tragen Smart-Home-Technologien zur Erh6hung der Energieeffi-
zienz und des Komforts bei, wihrend innovative Bauweisen nachhaltige Entwicklungen férdern
(Baumgartl u. a., 2021).

Die Immobilienwirtschaft spielt eine entscheidende Rolle bei der Férderung von zielgruppengerech-
ten Wohnungen, darunter seniorengerechte, barrierefreie, sozialorientierte und familienfreundliche

Wohnungen. Durch den Bau solcher Wohnungen wird gewéhrleistet, dass alle Bevolkerungs-

gruppen, einschlieflich dlterer Menschen (World Green Building Council, 2020), Menschen mit
Behinderungen (Homagkl [2023), finanziell schwécherer Haushalte (Larimian und Sadeghi, 2021}
Petrova-Antonova und Ilievaj, 2018) und Familien (Homagk, |2023), Zugang zu angemessenem

Wohnraum haben. Diese Mafnahmen tragen nicht nur zur Verringerung von Ungleichheiten bei
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(SDG 10, Tabelle , sondern verbessern auch die Lebensqualitit und den sozialen Zusammenhalt
innerhalb der Gemeinschaften (Homagk, [2023]). Durch die Implementierung umweltfreundlicher

Bautechniken und die Vermeidung schidlicher Baumaterialien wie Asbest (Eigene Herleitung)

konnen nachhaltiger Konsum und Produktion (SDG 12) gefordert werden. Der Einsatz von lokal

verfligbaren, recycelten und erneuerbaren Materialien trigt dazu bei, die Lebenszykluskosten

zu senken (Kreiner u. a., [2015). Dies kann zu sozial vertriaglichen Mieten beitragen (Habitat for

\Humanityl, [2021). Zudem unterstiitzt dies die lokale Wirtschaft und fordert die Entstehung neuer
Arbeitspliatze im Umfeld, was die regionale Arbeitslosigkeit senken kénnte (Janjua u. a., 2020).

Tabelle 22: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmafistabs zu den SDGs 111

10

REDUCED
INEQUALITIES

A

(=)

v

P

QO

fiir Senioren

Reduzierte  Un- | Forderung der Gleich- | Verbesserung der | Erhohung der Beschéfti- | Nachhaltiger Kon-
gleichheiten behandlung unabhéngig | Zugénglichkeit gungsmoglichkeiten fiir | sum und Produk-
von Geschlecht, ethni- | verschiedener benachteiligte Gruppen | tion
scher Herkunft, Religion, | Mobilitdtsmog- (Langzeitarbeitslose,
Alter oder sexueller Ori- | lichkeiten Menschen mit Behinde-
entierung rungen, Migranten und
Fliichtlinge, Niedrigqua-
lifizierte)
Zielgruppenge- Schutz der sexuellen | Anpassung an in- | Sicherstellung eines in- | Nutzerfreundlich-
rechte Wohnungen | Freiheit und Bekdmp- | dividuelle Bediirf- | klusiven Arbeitsmarktes | keit bzgl. Abfall-
fung von sexueller Belds- | nisse trennung und
tigung und Gewalt -recycling
Ausreichend adé- | Familiengerechter Wohn- | Gleichberechtigung | Bekampfung von sexuel- | Reduktion der
quate Versorgung | raum ler Belédstigung und Ge- | Umweltbelastung

walt

durch griine Ge-
béaude

Barrierefreiheit Verbesserung der Wohn- | Qualitativ Hoch- [ Addquate = Mieteraus- | Verbesserung der
moglichkeiten fiir Men- | wertige Kinderbe- | wahl Beziehungen zu
schen mit Behinderun- | treuung Zulieferern
gen

Generationen- Seniorengerechter Wohn- | Zugang zu kul- | Transparente Bewertung

gerechtes Wohnen | raum tureller Bildung | der sozialen Auswirkun-

und  Forderung | gen von Immobilien In-
der kreativen | vestitionen
Ausdrucksmog-

lichkeiten

Verbesserung Bekdmpfung von Diskri- | Infrastruktur zur | Unterstiitzung benach-
der Governance- | minierung aufgrund von | Ermdglichung so- | teiligter Zielgruppen
Standards Behinderungen zialer Teilhabe

Bekampfung von | Schutz der sexuellen | Férderung  von | Senkung  des  Ver-
Diskriminierung Freiheit und Bekdmp- | Gleichheit und | sorgungsdefizits an
aufgrund von | fung von sexueller Belds- | integrativem Wohnungen
Behinderungen tigung und Gewalt Wachstum

Eigene Darstellung

Eine Vielzahl der abgeleiteten Ziele ist thematisch der

“Entwicklung nachhaltiger Stddte und

Gemeinden”, welche durch die Férderung nachhaltiger und inklusiver urbaner Gebiete erreicht
werden kann, zuzuordnen (SDG 11, Tabelle .

86



8 SOZIALE NACHHALTIGKEITSZIELE IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT UND IHRE
ZUORDNUNG ZU DEN UN-SDGS

Die Schaffung von Griinflachen (Heptig), [2023), die Verbesserung offentlicher Verkehrsmittel und
die Einbindung der Gemeinschaft in Planungsprozesse tragen dazu bei, lebenswerte und wider-

standsfahige stadtische Umgebungen zu schaffen. Die Integration sozial nachhaltiger Praktiken

in stédtische Planungs- und Entwicklungsprozesse (Boyer u. a., [2016]) stellt sicher, dass Stédte

inklusiv und fiir alle Bewohner lebenswert gestaltet werden.

Tabelle 23: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmafstabs zu den SDGs IV

1 SUSTAINABLE CITIES
AND COMMUNITIES

alde

Schaffung gesun- | Partizipation im | Griinflichenerhalt | Aufenthaltsqualitit| Bewohnerbindung | Steigerung  des | Gerechte Ver-
der und produkti- | Objekt / -forderung fiir | Treffpunkte, Par- Umweltbewusst- | teilung von
ver Arbeitsumge- die Gemeinschaft | tizipation und seins der Mieter Bodenressourcen
bungen Zufriedenheit im
Umfeld
Verbesserung der | Verbesserung der | Gesunde Sied- | Ausbau der sozia- | Schaffung von Or- | Verbesserung Erhohung der
Arbeitswelten sozialen Integrati- | lungsdichte len Infrastruktur | ten der Begegnung | der Effizienz in | Biirgerbeteiligung
bei  Co-Working | on und Lebensqua- Planungs-  und | bei  stédtischen
Spaces litat in Wohnsied- Genehmigungs- Entwicklungspro-
lungen verfahren jekten

Erhohung der | Geringere Markt- | Soziale Akti- | Bereitstellung von | Starkung der Ge- | Sozial nachhalti- | Férderung der Zu-
Transparenz bei | anspannung vitaten und | unterstiitzenden meinschaft durch | ges Bauen sammenarbeit zwi-
der Verarbeitung Inter-aktionen sozialen Infra- | aktive Beteiligung schen verschiede-
von Arbeitsdaten strukturen nen Stakeholdern
Einfiihrung neuer | Forderung gemein- | Soziale Integra- | Partizipation im | Férderung  des | Verbesserung Verbesserung der
sozialer Geschéfts- | schaftlicher Begeg- | tion Umfeld Dialogs zwischen | der Effizienz in | Investitionsquote

modelle im Einzel-
handel

nungen

verschiedenen
Kulturen

Planungs-  und
Genehmigungs-
verfahren

in nachhaltige
Projekte

Reduzierung der
Arbeitsintensi-
vierung durch
digitale Technolo-
gien

Forderung der so-
zialen Interaktion
und Zugénglich-
keit in 6ffentlichen
Gebéduden

Optimierung der
Landnutzung und
Schaffung von
‘Wohnraum

Kollaborative Go-
vernance

Forderung der Ge-
meinschaftskultur

Systematische
Einbindung sozia-
ler Nachhaltigkeit
in Bauprojekte

der
Inter-

Forderung
sozialen
aktionen und
des Gemein-
schaftsgefiihls in
Fufigdngerzonen

Forderung  des | Verbesserung der | Forderung der so- | Soziale Kohéision | Einhaltung Integration sozia- | Unterstiitzung der
stationdren Ein- | Lebensqualitit zialen Interaktion der Schwellen- | ler Nachhaltigkeit | wirtschaftlichen
zelhandels (nach | und des Gemein- | und Vielfalt kapazitét in stadtische | Stabilitdt — und
der Pandemie) schaftsgefiihls Planungs-  und | Resilienz von
in stadtischen Entwicklungspro- | Innenstédten
Erneuerungspro- zesse
jekten
Unterstiitzung der | Nachhaltige Quar- | Steigerung  der | Interaktion mit | Unterstiitzung so- | Integration Steigerung  der
sozialen und wirt- | tiersentwicklung | Frequenz von | Mitmenschen zialer Projekte der UN- | Passantenfre-
schaftlichen Stabi- | mit sozialer | Bewegungen und Nachhaltigkeitszield quenzen in
litat Durchmischung sozialen Interak- in alle Immo- | Innenstiddten

tionen innerhalb
des Quartiers

bilienprojekte

Eigene Darstellung

Diese Bewertungsmafsstidbe verdeutlichen, dass die Immobilienwirtschaft einen signifikanten Bei-
trag zur Erreichung der SDGs leisten kann, indem sie neben der 6kologischen Komponente und
der Dimension guter Unternehmensfiihrung auch die soziale Komponente integriert. Dass viele
der isolierten immobilienwirtschaftlichen Mafsnahmen den globalen Nachhaltigkeitszielen der
Vereinten Nationen zugeordnet werden kénnen, unterstreicht, dass ein grofter Teil der analysierten
Mafsnahmen fiir die Akteure in der Immobilienwirtschaft allgemeinen Charakter haben und dass
sie im wahrsten Sinne des Wortes globalen Anspruch erheben konnen; die regionalen Besonder-
heiten richten sich stérker nach den bisherigen Angeboten vor Ort als nach landesspezifischen

Anforderungen der Gesellschaften.
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9 Schlussfolgerung

Ziel dieser Studie war es, einen strukturierten Uberblick iiber bestehende Forschungs- und
Praktikerstudien zur Erfassung und Messung Sozialer Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft
in Europa zu geben. Dabei wurden keine neuen Indikatoren entwickelt, sondern ein Konsens aus
bestehenden Kriterienkatalogen entwickelt, zusammengefiihrt und auf die Immobilienwirtschaft
angewendet. Ziele wurden den geeigneten Mafsnahmen zugeordnet und diese Mafinahmen wiederum
mit den entsprechenden Messindikatoren verkniipft. Hierfiir wurde zudem ein Analyseraster
entwickelt, wie Beitrdge von Akteuren der Immobilienwirtschaft zur Schaffung oder zum Erhalt

sozialer Nachhaltigkeit bewertet werden koénnen.

Hierfiir gilt zundchst, dass soziales Kapital sich auf jene Ressourcen und Netzwerke bezieht, die
eine Person durch Beziehungen innerhalb einer Gemeinschaft oder Organisation gewinnt. Dies
betrifft z. B. den Zugang zu Wissen, die finanziellen Mittel und mdgliche finanzielle Unterstiitzung
(Knife u. a., [2014). Solche institutionellen Beziehungen des gesellschaftlichen Lebens (Bildung,
Sozialtransfers) beruhen hiufig auf geteilten Werten, die in Form von Normen oder Uberzeugungen

das Verhalten in der Gemeinschaft leiten und den sozialen Zusammenhalt stérken (konnen).

Soziale Nachhaltigkeit setzt ein gesellschaftlich vereinbartes Versorgungsniveau privater und
offentlicher Giiter voraus und beschreibt, dass dieses Niveau erhalten oder verbessert wird.
Damit dies transaktionskosteneffizient gelingt, ist ein hohes Mafs an Vertrauen, Respekt und
Gemeinsinn hilfreich, eben die geteilten gesellschaftlichen Werte. Insofern steht soziale Stabilitét
und Nachhaltigkeit der 6konomischen Effizienz nicht entgegen, sondern stellt haufig iberhaupt erst
die Grundlage fiir reibungsarmes Wirtschaften dar. Fiir ein langfristiges hohes Maft an Wohlergehen
und Lebensqualitat ist dieses Soziale wertvoll, denn es ermdglicht, soziale und kulturelle Systeme
so zu organisieren, dass sie widerstandsfihig bleiben, auch zukiinftigen Generationen dienen
(Legal & General Group Pld} 2022; Nowak|, 2018)) und somit nachhaltig sind.

Im Gegensatz zur 6kologischen Nachhaltigkeit gibt es fiir viele soziale Nachhaltigkeitsziele jedoch
keine festen Zielwerte oder Benchmarks. Diese Ziele werden vielmehr im Rahmen politischer
und gesellschaftlicher Diskurse festgelegt, die sich im Laufe der Zeit &ndern kénnen. Daher
kénnen auch regionale oder européische Unterschiede entstehen. Wichtiger als landesspezifische
Besonderheiten scheint hierbei jedoch (moglicherweise) der Faktor Zeit zu sein. Dies zeigt sich
insbesondere in der Zuordnung der in dieser Studie dargelegten Ziele der sozialen Nachhaltigkeit
zu den UN-Nachhaltigkeitszielen (SDGs), von denen viele einen universellen Geltungsanspruch

erheben konnen; regionale, soziale Besonderheiten zeigen sich eher in Details.

Insgesamt wurden fiir die vorliegende Meta-Studie 154 wissenschaftliche und praxisnahe Stu-
dien ausgewertet. Die hierbei verwendeten Bewertungsmafstdbe wurden in vier Dimensionen
kategorisiert: Objekt, Quartier, Dienstleistungen und Strategie. Diese Dimensionen halfen dabei,
die Bewertungsmafistibe zu ordnen und auf Aspekte der Immobilienwirtschaft anzuwenden. Die
Mafstiabe wurden anschliefend geméf ihrem mafgeblichen Giitertyp (6ffentlich oder privat) und
ihrer Wirkung (allokativ oder distributiv) differenziert. So lieken sich alle zugrundeliegenden Ziele,
Mafinahmen und Indikatoren der sozialen Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche erfassen und

systematisieren.
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Zudem wurde untersucht, ob Bewertungsmafistibe auf bestimmte Akteursgruppen in der Immo-
bilienwirtschaft, wie Projektentwickler, Bestandshalter, regulierte Fonds, Nutzer und kommunale
Entscheidungstrager, zugeschnitten sind oder allgemeine Giiltigkeit fiir alle Akteure der Branche
besitzen. Dies erleichtert es Akteuren, aus dem gesamten Ziele-Mafnahmen-Biindel geeignete
Strategien abzuleiten. Es wurde auch gepriift, ob zur Erreichung bestimmter Ziele innerhalb eines
Bewertungsmafsstabs eine Kooperation mit dem offentlichen Sektor erforderlich ist oder nicht.
Dies ist wichtig, da dies moglicherweise den Aktionskreis einengt oder verlangsamt, moglicherweise
aber auch die Streuweite vergrofhert. Abschliefend wurde die Zuordnung der Bewertungsmafstébe
und der sozialen Nachhaltigkeitsziele in den Kontext der UN-Nachhaltigkeitsziele (SDGs) einge-
ordnet, um die Beitrdge der Immobilienwirtschaft zu den internationalen Nachhaltigkeitszielen zu

veranschaulichen.

Diese systematische Meta-Auswertung zeigt, dass es trotz hohem Spezifitdtsgrads einzelner
Indikatoren, etwa in Form von DIN-Normen, fiir viele soziale Nachhaltigkeitsziele und -indikatoren
an belastbaren Benchmarks fehlt. Die Studie sollte nicht diese Liicke schliefsen, sie bietet jedoch
einen Baukasten in Gestalt einer umfassenden Zusammenstellung aller relevanten Studien. Dieser
Baukasten strukturiert bestehende Daten und ordnet sie in einen iibergreifenden Rahmen neu ein.

Damit dient die Studie als Grundlage fiir weitere Analysen und Diskussionen.

Bei der Betrachtung der sozialen Dimension miissen folgende Aspekte besonders beachtet werden:
Erstens mangelt es standardisierten Benchmarks fiir Ziele, Instrumente und Mafnahmen. Eine
universelle Richtlinie ist aufgrund der unterschiedlichen lokalen (nicht nationalen) Gegebenheiten
nicht praktikabel. Daher empfiehlt es sich, die entwickelten Tabellen in den Dialog mit den
Kommunen einzubringen, um mafigeschneiderte Losungen geméf den lokalen Bediirfnissen zu

erarbeiten.

Zweitens ist es wichtig, dass Augenmerk auf Quantifizierbares gelegt wird, denn nur was gemessen
wird, kann auch iiberpriifbar verbessert werden. Daraus folgt nicht, dass nur jene Mafinahmen
umgesetzt werden sollten, die eindeutig messbar sind. Letztlich ist dies der Grund, warum eine
soziale Taxonomie streitig bleiben diirfte: Gibt man klare Richtlinien vor, lasst sich dies nur fiir
Messbares zweifelsfrei vorgeben. Dann werden alle Akteure auch nur jene standardisierbaren
Ziele/Mafnahmen angehen, und moglicherweise lokal wichtigere, aber schwer quantifizierbare
Ziele/Mafnahmen unterlassen. Das Gebot der Messbarkeit wiirde zwangsléufig in einem Dilemma
eines zu engen Fokus miinden, denn oftmals sind es die komplexeren, iibergeordneten Themen wie
Vertrauen und sozialer Zusammenhalt, die von entscheidender Bedeutung sind. In einem solchen
Fall konnte eine Sozialtaxonomie ein moralisches Risiko schaffen — es wird mit gutem Gewissen
und nachvollziehbaren Griinden letztlich das Falsche getan, weil die wesentlichen Punkte nicht

ausreichend adressiert werden (konnen).

Drittens und abschlieffend sei darauf hingewiesen, dass das Ausblenden der Arbeitsmarktaspekte
in dieser Studie nicht deren Unwichtigkeit suggerieren soll. Diese Aspekte sind von erheblicher
Bedeutung und sollten von Investoren und Finanzierern beriicksichtigt werden, auch wenn sie fiir
die Immobilienwirtschaft keine direkten Ansatzpunkte bieten und daher in dieser Studie nicht

aufgenommen wurden.
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