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1 EINLEITUNG

1 Einleitung

Menschen verbringen einen erheblichen Teil ihrer Zeit in Gebäuden. Studien zeigen, dass Menschen
in Industrieländern etwa 70 % ihrer Zeit in Innenräumen verbringen (World Health Organization,
2018). Diese Tendenz wird durch den zunehmenden Einfluss digitaler Medien und den modernen
Lebensstil verstärkt; nicht nur die Generation Y wird zur Indoor Generation, und dies birgt
gesundheitliche Risiken, falls in Gebäuden schlechte Raumluftqualität oder unzureichendes Licht
vorherrschen (VELUX Magazin, 2023). Immobilien sind also zunehmend entscheidend für 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 hängt auch von der Interaktion mit anderen Menschen
ab. Immobilien sind Orte des Zusammenkommens und können auch über diesen Kanal unser
Wohlbefinden positiv oder negativ beeinflussen. Die Qualität des Miteinanders hängt wesentlich
von der Gestaltung privater und öffentlicher Räume ab (Gehl, 2020). Alexander u. a. (2010)
argumentieren, dass durchdachte räumliche Muster die Grundlage für funktionale und soziale
Räume bilden, die das menschliche Wohlbefinden steigern. Jacobs (1961) hebt die Bedeutung
lebendiger Nachbarschaften hervor, indem sie den öffentlichen Raum als Bühne für das soziale
Geschehen beschreibt. Somit wird durch die bewusste Gestaltung und Nutzung von Immobilien und
von öffentlichen Räumen langfristig ein wertvolles und nachhaltiges Zusammenleben ermöglicht.
Immobilienentwickler und -betreiber spielen folglich eine entscheidende Rolle, um sozial nachhaltige
Gebäude zu konzipieren, also Gebäude, die privatwirtschaftliche Vorteile ermöglichen, ohne
dabei das Gemeinschaftliche zu opfern, indem sie gesunde, sichere und zugängliche Wohn- und
Arbeitsumgebungen schaffen. Maßnahmen, wie die Schaffung von Grünflächen, die Bereitstellung
von Gemeinschaftsräumen und die Implementierung barrierearmer Designs, sind wesentliche
Schritte zur Verbesserung der Lebensqualität und zur sozialen Integration (Habitat for Humanity,
2021; Homagk, 2023). Diese Initiativen können erheblich zur Verringerung sozialer Ungleichheiten
beitragen, indem sie sicherstellen, dass auch benachteiligte Bevölkerungsgruppen Zugang zu
qualitativ hochwertigem Wohnraum haben (Habitat for Humanity, 2021; Homagk, 2023; World
Green Building Council, 2023).

Doch dieses Gelingen 1 hat in der Regel einen Preis. Damit die gemeinschaftlichen Vorteile von
Räumen nicht nur für wenige, sondern für möglichst viele Menschen geöffnet werden, bedarf es
Konzepte, die private Rendite mit Vorteilen für das Gemeinschaftliche in Einklang bringen. Dies ist
insbesondere deswegen herausfordernd, da das Gemeinschaftliche schwer über Marktmechanismen
abgebildet werden kann. Ökonomen sprechen von externen Effekten und Öffentlichen Gütern,
wenn es um jene Vor- und Nachteile von Gütern und Dienstleistungen geht, die nicht über die
Marktprozesse eingefangen werden können. Für die Menschen sind solche „nicht-marktlichen“
Güter jedoch nicht wertlos, sie haben halt nur keinen Marktpreis. Hierzu zählt auch die Ver-
teilungsgerechtigkeit; Menschen lehnen mitunter Marktergebnisse ab – und das ist durchaus
nachvollziehbar, wenn es zum Beispiel um lebensnotwendige Güter geht. Dann bedarf es flankie-
render Maßnahmen und Mechanismen, damit ein Optimum aus privaten und öffentlichen Gütern
zu einem höchstmöglichen Wohlbefinden in der Gesellschaft führt. Doch genau hier verläuft eine
1Besonderer Dank gilt Vanessa Dietl und Melissa Mahmoud für das sorgfältige Lektorat und die wertvolle,
konstruktive Kritik, die zur Verbesserung dieser Arbeit beigetragen haben.
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1 EINLEITUNG

viel diskutierte Demarkationslinie, wann der Fokus auf rein private Bereitstellung von Gütern
wertvoller ist und wann ein stärkerer 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 ausfällt, und daher kommen weichere Werturteile zum
Tragen. Diese Messschwierigkeiten nehmen jedoch keineswegs die Bedeutung des Sozialen für die
Immobilienwirtschaft, sie führen jedoch zu einer Vielstimmigkeit, weil Ungenauigkeit leicht zu
Beliebigkeit führt.

Die Immobilienwirtschaft und auch die immobilienwirtschaftliche Forschung widmet sich in den
letzten Jahren (wieder einmal) verstärkt im Rahmen sozialer Nachhaltigkeitsinitiativen und
Forschungsprojekten dem Sozialen. Doch dieses Mehr an Initiative führte 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 für schwer Greifbares;
sie umfasst eine Vielzahl von Faktoren, einschließlich Menschenrechten, Arbeitsbedingungen
und sozialer Gerechtigkeit. Die Entwicklung einheitlicher und quantifizierbarer Kriterien für 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 allgemeingültige Definition sozialer Nachhaltigkeit existiert bisher nicht für die Immobilien-
wirtschaft. Ein Entwurf für eine S-Taxonomie, der ähnliche Standards wie die E-Taxonomie für
Umweltaspekte schaffen sollte, wurde letztlich verworfen, da die Komplexität und die Schwie-
rigkeiten bei der Konsensfindung überwogen (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 ökologischen 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 Veränderungen und lassen sich leicht messen; bei vielen sozialen Aspekten lassen
sich solch einfachen linearen Beziehungen nicht nachweisen. Die zahlreichen bestehenden Ansätze
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 Komplexität und Vielfalt in der Definition und
Messung sozialer Nachhaltigkeit. Diese unterschiedlichen Ansätze führen 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 Harsch, 2022).

Das Ziel dieser Studie ist es daher, die existierenden Kriterienkataloge zur Quantifizierung und
Bewertung sozialer Nachhaltigkeit im europäischen Kontext systematisch auszuwerten, einen
Konsens über die wichtigsten Kriterien zu entwickeln und diesen spezifisch auf die einzelnen
Akteursgruppen der Immobilienwirtschaft anzuwenden. Hier gehören zu den Hauptakteuren
Projektentwickler, Bestandshalter und Fondsmanager, während Nutzer und kommunale Entschei-
dungsträger zu den Nebenakteuren zählen. So erhält jede Akteursgruppe und für verschiedene
Assetklassen (insbesondere Wohnen, Büro und Einzelhandel) einen individuellen Bewertungsmaß-
stab und somit Handlungsansätze, wie sie soziale Nachhaltigkeit, basierend auf dem gegenwärtigen
Konsens, umsetzen können.
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1 EINLEITUNG

Die Studie gliedert sich in neun Kapitel: Im Kapitel 2 werden die rechtlichen Rahmenbedingungen
sowie die historische Entwicklung der sozialen Nachhaltigkeit im europäischen Kontext skizziert.
In Kapitel 3 werden die unterschiedlichen Definitionen des Sozialen und dessen Komponenten
gegenübergestellt, um daraus eine Definition des Sozialen abzuleiten, die in den weiteren Kapiteln
als Grundlage für die Analyse verwendet wird. Kapitel 4 stellt die (hier behandelten) Akteure
und Assetklassen der Immobilienwirtschaft sowie deren Handlungsfelder vor, um später die
Zuständigkeiten bei der Integration sozialer Nachhaltigkeit zuordnen zu können. In Kapitel 5
wird die Methodik der Studie, sowie ein Konsens aus den bereits bestehenden Kriterienkatalogen
abgeleitet und erläutert, wie diese Kriterien klassifiziert werden können. Kapitel 6 beschreibt
Art, Umfang sowie die Kerninhalte der verwendeten Quellen. Kapitel 7 verdichtet die daraus
resultierenden Bewertungsmaßstäbe für die gesamte Immobilienbranche sowie für einzelne Akteure,
die als Handlungsempfehlungen zur Umsetzung sozialer Nachhaltigkeit dienen sollen. In Kapitel 8
werden diese Bewertungsmaßstäbe den jeweiligen Sustainable Development Goals (SDGs) der
Vereinten Nationen zugeordnet, um sie in den übergeordneten Nachhaltigkeitskontext einzuordnen.
Abschließend fasst Kapitel 9 die zentralen Erkenntnisse zusammen und bietet Implikationen für
die Praxis sowie einen Ausblick für weitere Forschung.
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2 RECHTLICHER RAHMEN FÜR ÖKOLOGISCHE UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT

2 Rechtlicher Rahmen für ökologische 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 können gewährleisten, dass ökologische, soziale und ethische Standards erreicht und
eingehalten werden. Im Folgenden werden die unterschiedlichen subsidiären 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 Bedürfnisse der Gegenwart befriedigt, ohne die Fähigkeit zukünftiger Generationen
zu gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse 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 Generalsekretär der Vereinten
Nationen, mit der Initiative des UN Global Compact und der International Finance Corporation
den Grundstein für ESG-konformes Investieren, an der sich viele global agierende Finanzinstitute
beteiligten (Kell, 2018). Diese Kooperation mündete 2005 in der Veröffentlichung des Berichts
Who Cares Wins, in dem erstmals das Akronym ESG für den Dreiklang aus ökologischen (E)
und sozialen Zielen (S) sowie guter Unternehmensführung (G) Verwendung fand, auch um zu
veranschaulichen, dass wirtschaftliche Ziele nicht im Gegensatz zu diesen Nachhaltigkeitszielen
stehen müssen. Der Grundgedanke war, dass ein ganzheitlicher Ansatz die Wertschöpfung unter
der Nebenbedingung dieser drei Nachhaltigkeitsfaktoren (ESG) zu optimieren habe, denn nur
dann würden die Interessen aller Stakeholder hinreichend berücksichtigt 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) veröf-
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 Förderung der Prinzipien sowie deren
Berichterstattung über das Umsetzen der Prinzipien (Principles for Responsible Investment, 2019;
Häßler 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
ausgeprägt. 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 nächsten bedeutenden Meilenstein in der
Kodifizierung von ESG-Kriterien dar, denn nun wurden die Ziele auf die Ebene der staatlichen
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2 RECHTLICHER RAHMEN FÜR ÖKOLOGISCHE UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT

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 beschränken. Die SDGs setzen mit 17
(ökologischen, sozialen und wirtschaftlichen) Wirkungszielen einen visionären Rahmen für die
menschliche Entwicklung. Diese Entwicklungsziele stellen eine Prioritätenliste dar und helfen so,
knappes Investmentkapital in angemessene nachhaltige Investmentprodukte zu schleusen (Institut
für Corporate Governance, 2021). Die SDG bilden häufig die Basis von ESG-Strategien (Bühl,
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 Sanitäreinrichtungen (SDG 6), Bezahlbare und saubere Energie (SDG 7), Menschen-
würdige Arbeit und Wirtschaftswachstum (SDG 8), Weniger Ungleichheiten (SDG 10), Nachhaltige
Städte und Gemeinden (SDG 11) und Nachhaltiger Konsum und Produktion (SDG 12) (United
Nations, 2024).

Abbildung 1: Die Entwicklung von ESG
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Eigene Darstellung.

Doch letztlich waren auch die SDGs sowie die internationalen Vereinbarungen nur Absichtser-
klärungen ohne Sanktionsmechanismen und ohne konkrete Handlungsvorgaben. Dies sollte sich
erst mit der Veröffentlichung des EU-Aktionsplans für nachhaltige Finanzen im Jahr 2018 und
v. a. den daraus entwickelten Verordnungen ändern. Der Aktionsplan formuliert drei zentrale
Ziele: erstens sollten die Kapitalflüsse stärker auf eine nachhaltige Wirtschaft ausgerichtet werden.
Zweitens sollten Nachhaltigkeitsaspekte integraler Bestandteil des Risikomanagements werden
und drittens sollten alle wirtschaftlichen Aktivitäten und Entscheidungen transparenter und auf
Langfristigkeit ausgerichtet erfolgen. Zwei wesentliche Instrumente zur Erreichung dieser Ziele
sind die ineinandergreifende Offenlegungs- und Taxonomieverordnung Europäische Kommission
(2021b).

Der Europäische Green Deal2 aus dem Jahr 2019 baut auf dem EU-Aktionsplan für nachhaltige
Finanzen auf und bildet den Rahmen für zahlreiche nachfolgende regulatorische Maßnahmen,
einschließlich der EU-Offenlegungsverordnung (SFDR) und der EU-Taxonomie-Verordnung.

Die EU-Offenlegungsverordnung (Sustainable Finance Disclosure Regulation, SFDR) verpflichtet
2Dieser verstärkt die Ziele des EU-Aktionsplans, indem er eine strategische Ausrichtung für die Europäische Union
bietet. Die Hauptziele sind die Erreichung der Klimaneutralität der EU bis 2050 sowie die Förderung eines
nachhaltigen Wirtschaftens und der Schutz der Biodiversität (Europäische Kommission, 2021a).
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2 RECHTLICHER RAHMEN FÜR ÖKOLOGISCHE UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Finanzmarktteilnehmer zur Offenlegung von Nachhaltigkeitsrisiken und deren möglichen Auswir-
kungen. Künftig müssen unter die Verordnung fallende Unternehmen detailliert darlegen, wie
Nachhaltigkeitskriterien in Investitionsentscheidungen integriert werden. Dies umfasst neben pri-
mär ökologischen Aspekten auch die Berücksichtigung sozialer Aspekte wie bezahlbares Wohnen,
faire Arbeitsbedingungen und Inklusion (Europäische Kommission, 2024a, 2021a,b).

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

Instrument Anwendungsbereich Offenlegung Status

Verordnung über
nachhaltigkeits-
bezogene Offen-
legungspflichten
im Finanzdienst-
leistungssektor
(SFDR)

Finanzmarktteilnehmer,
die Anlageprodukte
anbieten, und Finanzbe-
rater.

Offenlegung auf Ebene
der Einrichtung und des
Produkts zu Nachhaltig-
keitsrisiken und wesent-
lichen negativen Auswir-
kungen.

Gilt seit dem
10.03.2021.

Taxonomie-
Verordnung

Finanzmarktteilnehmer;
alle Unternehmen, die
der CSRD (davor
SFRD) unterliegen,

Umsatz, Kapital- und
Betriebsausgaben
im Berichtsjahr aus
Produkten oder Ak-
tivitäten, die mit der
Taxonomie verbunden
sind.

Gilt seit dem
01.01.2022.

Corporate Sustaina-
bility Reporting Di-
rective (CSRD)

Alle großen EU-
Unternehmen und
alle börsennotierten
Unternehmen (außer
börsennotierte Kleinst-
unternehmen)

Bericht auf Grundlage
formaler Berichtsstan-
dards und unter exter-
ner Prüfung

Gilt seit dem
01.01.2024.

Eigene Darstellung in Anlehnung an Europäische Kommission (2021a).

Gemäß der SFDR müssen für alle Finanzprodukte nach Artikel 6, 8 und 9 Informationen über
die erwarteten Auswirkungen auf Rendite und Nachhaltigkeit sowie Maßnahmen zur Begrenzung
negativer Auswirkungen auf ökologische, soziale oder wirtschaftliche Aspekte offengelegt werden.
Artikel-8-Produkte, die ökologische oder soziale Merkmale aufweisen, und Artikel-9-Produkte,
die spezifische Nachhaltigkeitsziele verfolgen, müssen zusätzlich detaillierte Beschreibungen der
ökologischen und sozialen Merkmale, Angaben zur Erreichung der Nachhaltigkeitswirkung sowie
spezifische Indikatoren zur Messung dieser Wirkung bereitstellen (siehe Tabelle 2) (Europäische
Kommission, 2024b).

Die EU-Taxonomie-Verordnung definiert nachhaltige Wirtschaftstätigkeiten und fördert somit In-
vestitionen in umweltfreundliche Projekte. Die Taxonomie zielt darauf ab, Klarheit für Investoren
zu schaffen und „Greenwashing“ zu vermeiden, indem Kriterien für die Einstufung von Tätigkeiten
als ökologisch nachhaltig festgelegt werden. Darüber hinaus enthält die EU-Taxonomie-Verordnung
Mindeststandards (Minimum Safeguards), die soziale und Governance-Aspekte berücksichtigen.
Diese basieren auf den Leitprinzipien der Vereinten Nationen für Wirtschaft und Menschenrechte
(UN Guiding Principles on Business and Human Rights) sowie den OECD-Leitsätzen für multina-
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2 RECHTLICHER RAHMEN FÜR ÖKOLOGISCHE UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT

tionale Unternehmen. Immobilienprojekte, die als nachhaltig eingestuft werden wollen, müssen
diesen Standards entsprechen. Dies soll Investoren bei der Identifikation und Förderung nach-
haltiger Investitionen im Immobiliensektor unterstützen (Europäische Kommission, 2024a). Ein
Entwurf der Europäischen Sozialtaxonomie, der Investoren eine Orientierung in sozialen Aspekten
geben sollte, galt nur als vorläufig und wird vorerst nicht weiterverfolgt. Diese regulatorische
Lücke stellt für viele Unternehmen ein Problem dar, weil Entscheidungen und Geschäftspraktiken
durch eine spätere Regulierung dann ex post als unzureichend erkannt werden könnten. Das
erschwert die Umsetzung sozialer Nachhaltigkeitskriterien (Schwatlo, 2022).

Abbildung 2: Abgrenzung der Offenlegungspflichten von Finanzprodukten nach SFDR
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Eigene Darstellung in Anlehnung an Aholt u. a. (2023).

Die Global Reporting Initiative (GRI) spielt eine zentrale Rolle bei der Förderung der Nachhaltig-
keitsberichterstattung. Ihr Ziel ist es, eine einheitliche Sprache für die Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung zu etablieren, die es Organisationen ermöglicht, ihre Beiträge zur nachhaltigen Entwicklung
transparent offenzulegen. Im Jahr 2022 wurden die GRI-Standards aktualisiert und mit den
SDGs konsolidiert. Diese Verknüpfung unterstützt Unternehmen dabei, ihre Auswirkungen und
Beiträge zu den SDGs zu messen, darüber 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 für
die externe Berichterstattung über 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 gehören Beschäftigung (401), Arbeitssicherheit und Gesundheitsschutz
(403), Aus- und Weiterbildung (404), Diversität und Chancengleichheit (405), Menschenrechte
(412), Rechte indigener Völker (411) und Lokale Gemeinschaften (413). Diese Standards de-
cken insbesondere Bereiche wie Gleichstellung, Diversität, Arbeitsbeziehungen, Kinderarbeit und
Zwangsarbeit ab. Ziel dieser Standards ist es, Unternehmen dabei zu unterstützen, ihre sozialen
Auswirkungen systematisch zu bewerten und transparent zu berichten, um so zur nachhaltigen
Entwicklung beizutragen sowie sich gegenüber Stakeholdern zu legitimierenbeizutragen sowie sich
gegenüber Stakeholdern zu legitimieren (Gallego-Álvarez u. a., 2019; GRI, 2024).

Abbildung 3: Stufenweise Ausweitung der Reportingpflicht - CSRD

Geschäftsjahre beginnend ab dem 01.01.2024 (erster Bericht 2025):

kapitalmarktorientierte Unternehmen, die folgende Kriterien erfüllen:

Mehr als 500
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und oder

Geschäftsjahre beginnend ab dem 01.01.2025 (erster Bericht 2026):

Unternehmen, die zwei von drei Kriterien erfüllen: (unabhängig von einer Kapitalmarktorientierung)
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Geschäftsjahre beginnend ab dem 01.01.2026 (erster Bericht 2027):
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Spätestens für Geschäftsjahre beginnend ab dem 01.01.2028 (erster Bericht 2029):

kapitalmarktorientierte KMUs, die
die Opt-out-Option angewandt haben

Nicht EU-Untenehmen mit >=150 Millionen Euro
sowie EU-Tochterunternehmen oder EU-Betriebsstätte

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 (Europäische Union, 2022).
Das übergeordnete Ziel der CSRD besteht darin, europaweit einheitliche, transparente und
vergleichbare Nachhaltigkeitsberichte zu schaffen. Ab Januar 2024 werden schrittweise (siehe
Abbildung 3) zusätzlich etwa 30-mal mehr Unternehmen verpflichtet als bisher (etwa zusätzliche
15.000 Unternehmen), umfassendere und detailliertere Berichte über ihre ESG-Praktiken zu
veröffentlichen (van Loon, 2023). Insbesondere sollen die Nachhaltigkeitsberichte künftig Informa-
tionen über die gesamte Lieferkette und die Auswirkungen des Unternehmens auf sein Umfeld
aus der Inside-Out-Perspektive bereitstellen. Während die Inside-Out-Perspektive zeigt, wie die
Tätigkeiten 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 (Müller, 2023). Darüber hinaus werden eine Standardisierung und Digitalisierung der
Berichterstattung angestrebt (Europäische Union, 2022).
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Weitere Vorgaben

Zahlreiche Verordnungen und Abkommen 3 erweitern und präzisieren den rechtlichen Rahmen für
nachhaltiges Handeln. Diese Regelwerke zielen darauf ab, Unternehmen zu einer größeren Verant-
wortung im Hinblick auf nachhaltige Praktiken zu verpflichten und die globale Zusammenarbeit
zur Erreichung nachhaltiger Entwicklungsziele zu fördern (Schwatlo, 2022). Allerdings kann die
Vielzahl dieser Regelungen auch zu einer erheblichen Komplexität führen, die es für die betroffenen
Akteure schwierig macht, den Überblick zu bewahren. Das am 2. Mai 2022 in Kraft getretene 8.
Umweltaktionsprogramm (8. UAP) der Europäischen Union bildet einen strategischen Rahmen,
der die Umweltpolitik der EU bis 2030 lenkt und spezifische Ziele setzt. Es umfasst sechs prioritäre
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 (Europäischer Rat, 2022;
Rat der Europäischen Union, 2020). Der EU-Umweltrat hat 2024 das Nature Restoration Law
(2022/0195) verabschiedet und Verhandlungsmandate zur Überarbeitung der Abfallrahmenrichtli-
nie, zur Green Claims Directive und zur Bodenmonitoringrichtlinie beschlossen. Diese Maßnahmen
zielen darauf ab, geschädigte Ökosysteme wiederherzustellen, Umweltverschmutzung zu reduzieren
und insbesondere Textil- sowie Lebensmittelverschwendung zu bekämpfen. Die Immobilienwirt-
schaft muss somit ökologische Kriterien in ihre Entwicklungsprojekte integrieren, um den neuen
Regularien gerecht zu werden (Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit
und Verbraucherschutz, 2024). Darüber hinaus gibt es internationale Normen und Standards
der Internationalen Organisation für Normung, wie die ISO 14001 und ISO 50001, sowie den
AA1000 Standard (AccountAbility Principles Standard), die Unternehmen helfen, ihre ökologische
Nachhaltigkeit zu verbessern. Die ISO 14001 konzentriert sich auf Umweltmanagement, die ISO
50001 (Deutsches Institut für Normung, 2011) auf Energiemanagement, und der AA1000 bietet
Leitlinien für die Einbindung von Stakeholdern und die Verbesserung der Nachhaltigkeitsleistung
(AccountAbility, 2018; Umwelt Bundesamt, 2019, 2024). In diesen Vorgaben und Vereinbarungen
dominierte die ökologische Nachhaltigkeit den gesteckten Regelrahmen. Die soziale Nachhaltigkeit
wurde gleichwohl in anderen, zum Teil deutlich älteren Vereinbarungen, adressiert, auch wenn
dies damals nicht unter dem Dachbegriff der Nachhaltigkeit stand.

Die 1948 verabschiedete Allgemeine Erklärung der Menschenrechte (AEMR) definiert die grund-
legenden Menschenrechte, die jedem Menschen weltweit zustehen. Zu diesen Rechten gehören
unter anderem das Recht auf Leben, Freiheit, Gleichheit, Nichtdiskriminierung und Sicherheit,
das Recht auf Privatsphäre, Familie, Wohnung und Schriftverkehr, das Recht auf Eigentum,
soziale Sicherheit, Arbeit, Bildung und einen angemessenen Lebensstandard, der Gesundheit
und Wohl gewährleistet (United Nations regional Information Centre for Western Europe, 1948).
Obwohl die AEMR nicht rechtlich bindend ist, sind Immobilienunternehmen moralisch und ethisch
dazu aufgerufen, diese Rechte in ihren Geschäftspraktiken zu respektieren und zu fördern. 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 ökologischen Nachhaltigkeit; dieser Überblick
zeigt nur einen Ausschnitt.
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vieler Länder, darunter auch Deutschland, rechtlich bindend gemacht (Maunz und Dürig, 2013).
Die Internationale Arbeitsorganisation (ILO) setzt bereits seit ihrer Gründung im Jahr 1919
internationale Arbeitsnormen, die den Schutz von Arbeitnehmerrechten, die Förderung men-
schenwürdiger 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 Verträge, die dies vorsehen. Es ist jedoch von ethischer
Bedeutung, dass Unternehmen sicherstellen, dass ihre Geschäftspraktiken internationalen Arbeits-
standards entsprechen, einschließlich fairer Löhne, sicherer Arbeitsbedingungen und des Rechts
auf Vereinigungsfreiheit. Bedeutende ILO-Konventionen umfassen unter anderem die Konven-
tion Nr. 87 über die Vereinigungsfreiheit (1948) und die Konvention Nr. 182 über Formen der
Kinderarbeit (1999) (International Labour Organization, 1948, 1999, 2022; Drubel, 2022). Hinzu
kommen internationale Selbstverpflichtungen und Standards für Unternehmen zur Förderung
menschenwürdiger Arbeitsbedingungen sowie zur Bekämpfung von Korruption. Hierzu zählen
neben vielen anderen der Social Accountability Standard SA8000, ein internationaler Standard
zur Sicherung menschenwürdiger 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 für
Managementsysteme für Sicherheit und Gesundheit bei der Arbeit fest (ISO, 2018), und die ISO
37001 bietet Leitlinien sowie Anforderungen für Managementsysteme zur Korruptionsbekämpfung
(ISO, 2021).

Die Vielzahl internationaler Standards, Prinzipien und Regeln lassen gerade für Europa erwarten,
dass nationale Regime sehr ähnlich gestaltet sein dürften, weil sie entweder den europäischen
Normen folgen müssen oder an internationale Standards angelegt sein dürften.

2.2 Nationale Nachhaltigkeitsregularien

Die Umsetzung internationaler Verordnungen wird in Deutschland auf nationaler Ebene unter
anderem durch die Bundesanstalt für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) überwacht. Diese ist
gemäß § 4 Abs. 2 KAGB ermächtigt, Richtlinien für nachhaltige Finanzinvestitionen festzulegen,
und spielt eine zentrale Rolle bei der Integration von Nachhaltigkeitsaspekten in die deutsche Fi-
nanzwirtschaft. Ziel der BaFin ist es, die Finanzmärkte in Deutschland gemäß den internationalen
Vorgaben nachhaltiger zu gestalten (BaFin, 2022).

Der im Jahr 2019 vorgestellte Europäische Green Deal, der die EU bis 2050 klimaneutral machen
und nachhaltiges Wirtschaften fördern soll, setzte den Rahmen für viele nachfolgende regulatori-
sche Maßnahmen. Die Umsetzung dieser Maßnahmen wird in Deutschland durch verschiedene
Institutionen überwacht (Europäische Kommission, 2021b). Neben der BaFin, die eine Schlüssel-
rolle spielt, sind auch andere Behörden, wie das Umweltbundesamt und das Bundesministerium
für Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit (BMU), an der Förderung von Nachhaltigkeit
beteiligt (BaFin, 2022; Bundesministerium für Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit und
Verbraucherschutz, 2015). Zeitgleich zum Europäische Green Deal veröffentlichte die BaFin ein
Merkblatt, das Finanzmarktteilnehmern Leitlinien zur Identifikation, Bewertung und zum Mana-
gement von Nachhaltigkeitsrisiken bietet (BaFin, 2019). Im November 2021 wurde Nachhaltigkeit
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als eines der zehn Mittelfristziele der BaFin festgelegt (BaFin, 2022). Abbildung 4 zeigt die
gesetzten Meilensteine.

Abbildung 4: Meilensteine zur Nachhaltigkeit bei der BaFin

Mai 2019 BaFin-Konferenz zur „Nachhaltigen Finanzwirtschaft“.

Dezember 2019 Europäische Kommission stellt Europäischen Grünen Deal
vor.

Dezember 2019
BaFin veröffentlicht Merkblatt zum Umgang mit Nachhal-
tigkeitsrisiken.

Juli 2020
Die Taxonomieverordnung tritt in Kraft (gestaffelte Anwen-
dung ab 01.01.2022 bzw. 01.01.2023).

März 2021

Die EU-Offenlegungsverordnung (SFDR) gilt seit dem
10.03.2021. Die BaFin überwacht, ob die von ihr beauf-
sichtigten Finanzmarktteilnehmer und Finanzberater diese
einhalten.

November 2021 Nachhaltigkeit wird als eines der zehn Mittelfristziele der
BaFin verankert.

Dezember 2021 Die BaFin richtet das „Zentrum Sustainable Finance“ ein.

September 2022 BaFin-Konferenz zu Sustainable Finance.

Eigene Darstellung in Anlehnung an BaFin (2022).

Zur Klassifikation nachhaltiger Finanzinvestitionen auf nationaler Ebene orientiert sich die BaFin
an einer Prüfsequenz basierend auf der SFDR: Ein Investmentvermögen gilt als nachhaltig
bzw. kann als Art. 8 oder 9 Produkt gemäß der Offenlegungsverordnung klassifiziert werden,
wenn es zu mindestens 75 % aus nachhaltigen Vermögensgegenständen besteht (BaFin, 2021).
Die Nachhaltigkeit eines Investments kann auf unterschiedliche Weise angestrebt werden (siehe
Abb. 5). 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 dürfen eigene Kriterien
zur Klassifikation herangezogen werden, wenn diese von der BaFin genehmigt werden (Stumpp,
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2019). Die Umsetzung der europäischen Verordnungen durch nationale Behörden wie die BaFin
führt dazu, dass die Kriterien für die Nachhaltigkeit von Fonds und Unternehmen sowie deren
Authentizität von Land zu Land stark variieren können (Balcerzak u. a., 2023). Die Richtlinien
der BaFin nach § 4 KAGB konzentrieren sich auf ökologische 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

Investment

nachhaltig i. S. d.
Art. 8 oder Art.

9 der SFRD

Nicht nachhaltig
i. S. d. Art. 6

der SFRD

Ökologische
Nachhaltigkeit

Soziale
Nachhaltigkeit

Taxonomiekonform
i. S. d. Art. 3

der Taxonomie

andere Kriterien
i. S. d. Art. 2

Nr. 17 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 ökologische Dimension der Nachhaltigkeit: Die wichtigen Gesetze und Verordnungen zielen
auf die Reduktion von Treibhausgasemissionen und die Verbesserung der Energieeffizienz: Im
Immobiliensektor legen die Energieeinsparverordnung (EnEV) (Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 34,
26.07.2007) und das Gebäudeenergiegesetz (GEG) (Bundesgesetzblat Teil I Nr. 280, 19.10.2023)
Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebäuden fest. Mit der Einführung des GEG wurde das
Gesetz zur Förderung Erneuerbarer Energien im Wärmebereich (EEWärmeG) abgelöst. Das GEG
fördert den Einsatz erneuerbarer Energien sowohl in Neubauten als auch bei der Sanierung von
Bestandsgebäuden. Dies ist gerade in sozial benachteiligten Wohngebieten wichtig, in denen hohe
Energiekosten eine zusätzliche Belastung darstellen können (Bundesministerium für Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung, 2009; Bundesministerium für Wirtschaft und Klimaschutz, 2024). 2023
wurde der Neubaustandard in Deutschland auf EH 55 verschärft, wodurch Neubauten nur noch 55
% des Primärenergiebedarfs eines Referenzgebäudes verbrauchen dürfen; eine weitere Verschärfung
ist nicht ausgeschlossen (Wörrle, 28.8.2023). Im Gegensatz zu den umfangreichen ökologischen
Vorschriften gibt es aufgrund der fehlenden Sozialtaxonomie keine ähnlichen Verordnungen zur
sozialen Nachhaltigkeit. Busch u. a. (2023) betonen, dass die Entwicklung einer sozialen Taxonomie
notwendig wäre, um soziale Aspekte zu fördern. BaFin-Richtlinien mit verbindlichen sozialen
Kriterien werden dabei als Rahmenbedingung zur Umsetzung solcher Initiativen betrachtet (Marx
u. a., 2022; Busch u. a., 2023). Zusätzlich zu den Umsetzungen internationalen Rechts gibt es in
Deutschland zahlreiche Gesetze und Verordnungen, die einzelne Aspekte sozialer Nachhaltigkeit
branchenübergreifend fördern. Dazu zählen das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG),
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welches darauf abzielt, Diskriminierung zu verhindern und zu beseitigen (Bundesgesetzblatt
Teil I Nr. 39, 17.08.2006), sowie das Mindestlohngesetz (MiLoG), das eine faire Entlohnung
gewährleisten soll (Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 22, 30.06.2022). Zahlreiche Vorschriften der
Sozialgesetzbücher dienen ebenfalls der sozialen Nachhaltigkeit. Besonders hervorzuheben sind
hierbei beispielsweise das SGB II (Grundsicherung für Arbeitsuchende), SGB III (Arbeitsför-
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) fördert die betriebliche Altersversorgung
(Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 58, 23.08.2017), während das Teilzeit- und Befristungsgesetz (TzBfG)
die Bedingungen für Teilzeitarbeit und befristete Arbeitsverträge regelt (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 45, 14.12.2018). Das Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) verpflichtet Arbeitgeber zur Umsetzung
von Maßnahmen 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 Betriebsräte (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 Förderung der sozialen Nach-
haltigkeit in deutschen Unternehmen. Unternehmen müssen Risiken in Bezug auf Menschenrechte
und Umwelt identifizieren und Maßnahmen zur Vermeidung und Behebung ergreifen. Dies schließt
auch die Vermeidung von Kinderarbeit, Zwangsarbeit und umweltzerstörenden Praktiken ein
(Bundesministerium für Arbeit und Soziales, 2024; Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 46, 22.07.2021).

Die Arbeitsstättenverordnung (ArbStättV) regelt die Anforderungen an die Sicherheit und den
Gesundheitsschutz der Beschäftigten in Arbeitsstätten in Deutschland. Sie verpflichtet Arbeitgeber,
Arbeitsstätten so zu gestalten, dass Arbeitsunfälle und arbeitsbedingte Gesundheitsgefahren
vermieden und die Gesundheit der Beschäftigten geschützt werden, indem sie unter anderem
Vorgaben zur Beleuchtung, Belüftung und Barrierefreiheit macht (Bundesgesetzblatt Teil I Nr.
44, 23.08.2024).

Die allermeisten der zuvor genannten Regulierungen sind nicht explizit auf die Belange der
Immobilienwirtschaft und ihrer Akteure zugeschnitten, gleichwohl für sie relevant, weil sich
auch die Immobilienunternehmen an die Gesetze und Verordnungen halten müssen. Darüber
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 Miethöhe sowie angemessener
Mietvertragselemente.

Die Mietpreisbremse beispielsweise wurde im Jahr 2015, als Reaktion auf den starken Wohnungs-
mietanstieg seit 2010 eingeführt. Ziel war es, den rasanten Anstieg der Mieten in angespannten
Wohnungsmärkten zu bremsen (Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung Berlin e.V., 2018).
Die Mietpreisbremse ist in §§ 556d-556g des Bürgerlichen Gesetzbuches (BGB) verankert. So
ist die Miete bei der Wiedervermietung von Wohnraum in Gebieten mit angespanntem Woh-
nungsmarkt auf maximal 10 % über der ortsüblichen 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
für 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 Verschärfung und Verlängerung der Mietpreisbremse um weitere fünf Jahre (Frehner,
16.4.2024). Das Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) regeln die
städtebauliche Entwicklung und die Nutzung von Grundstücken in Deutschland. Sie sollen die
Schaffung sozialverträglicher und nachhaltiger Stadtstrukturen durch die Berücksichtigung sozialer
Infrastrukturen wie Schulen, Kindergärten und Gemeinschaftseinrichtungen in der Bauleitplanung
fördern. Zudem sieht das BauGB Bürgerbeteiligungsverfahren vor, um sicherzustellen, dass die
Bedürfnisse und Interessen der Anwohner in Bauprojekte einfließen (Bundesgesetzblatt Teil I
Nr. 72, 10.11.2017; Bundesgesetzblatt Teil I Nr. 75, 15.08.2024; Bundesministerium für Wohnen,
Stadtentwicklung und Bauwesen, 2024). Im BauGB wird ebenfalls seit 1976 das Problem sozialer
Verdrängung durch Regeln zum Schutz spezifischer (etablierter) Milieus adressiert. Die Zahl an so
genannten Milieuschutzgebieten ist seit 2015 stark angestiegen (Weiß u. a., 2021). Der Milieuschutz
basiert auf § 172 BauGB, der es Gemeinden ermöglicht, Gebiete zu definieren, in denen der Groß-
teil der baulichen Änderungen der Genehmigung bedarf (Blaeser, 2024). Die Genehmigungspflicht
für Modernisierungen, Umbauten und Nutzungsänderungen soll Luxussanierungen verhindern.
Das Wohnraumförderungsgesetz (WoFG) regelt die Zuteilung finanzieller Mittel für den Bau und
die Sanierung von Sozialwohnungen. Ziel ist es, bezahlbaren Wohnraum für einkommensschwa-
che Haushalte zu schaffen und so zur sozialen Stabilität beizutragen (Bundesgesetzblatt Teil
I Nr. 38, 08.10.2015; Bundesministerium für Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen, 2024).
Die Vergabeverordnung (VgV) und die Unterschwellenvergabeordnung (UVgO)regeln die Vergabe
öffentlicher Aufträge und fordern die Berücksichtigung sozialer Kriterien. Bei der Auftragsver-
gabe im Bauwesen sollen soziale Nachhaltigkeitsaspekte wie faire Arbeitsbedingungen und die
Einbindung lokaler Gemeinschaften berücksichtigt werden. Dies fördert soziale Gerechtigkeit
und die nachhaltige Entwicklung von Bauprojekten (Bundesministerium für Wirtschaft und
Klimaschutz, 2020). Kommunale Satzungen oder landesspezifische Bauvorschriften können zur
Schaffung von barrierearmen oder -freien Neubauten verpflichten. Diese Vorschriften legen fest, in
welchem Umfang Neubauten barrierefrei gestaltet sein müssen, um den Zugang für alle Bevölke-
rungsgruppen zu gewährleisten. Ergänzend dazu stellt die DIN 18040, eine Norm zur Schaffung
von Barrierefreiheit, die technischen Standards bereit. Diese Norm fördert die soziale Inklusion
und ermöglicht es Menschen mit Behinderungen sowie älteren Menschen, ein selbstbestimmtes
Leben zu führen (Deutsches Institut für Normung, 2011). Integrierte Stadtentwicklungskonzepte
(ISEK) fördern eine ganzheitliche und nachhaltige Stadtentwicklung. ISEK stellen sicher, dass
soziale Belange in der städtebaulichen Planung berücksichtigt werden, indem sie beispielsweise die
Entwicklung von sozial durchmischten Quartieren und die Verbesserung der sozialen Infrastruktur
fördern (Deutscher Städtetag, 2015). Diese Konzepte sind jedoch eher als „weiche“ Regelung zu
verstehen, da sie nicht rechtlich bindend sind. Sie dienen als Leitlinien und Empfehlungen für die
Stadtentwicklung, deren Umsetzung von der Bereitschaft der Kommunen abhängt. Trotz ihrer
unverbindlichen Natur bieten ISEK einen wichtigen Rahmen für die städtebauliche Planung.

Eine soziale Taxonomie, die ganzheitlich Arbeitsbedingungen, Menschenrechte, soziale Gerechtig-
keit sowie Inklusion vermisst, könnte Vorteile bieten: Erstens könnte diese klare und einheitliche
Kriterien für soziale Nachhaltigkeit schaffen, was angesichts der Vielzahl an Gesetzen derzeit
nicht gewährleistet ist. Zweitens würden standardisierte Kriterien die Vergleichbarkeit zwischen
Unternehmen und ihren Projekten erhöhen und die Integration sozialer Nachhaltigkeitsziele
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erleichtern. Drittens könnte eine soziale Taxonomie sicherstellen, dass Nachhaltigkeitsversprechen
tatsächlich umgesetzt werden, wodurch „Social Washing“ verhindert und Investoren sowie Konsu-
menten vor irreführenden Informationen geschützt würden. Viertens hätten Investoren mit klaren
sozialen Nachhaltigkeitsleitlinien eine bessere Grundlage zur Kapitalzuweisung an Projekte und
Unternehmen, die soziale Ziele verfolgen.

2.3 Kommunale Initiativen zur Förderung sozialer Nachhaltigkeit in Europa

Viele Städte haben Verordnungen und Programme entwickelt, um soziale Probleme auf lokaler
Ebene anzugehen. Diese Initiativen zielen darauf ab, die soziale Nachhaltigkeit zu steigern und
die Lebensqualität der Bewohner zu verbessern. Beispiele hierfür sind Programme zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums sowie Maßnahmen zur Bekämpfung sozialer Ungleichheit. Im Folgenden
werden ausgewählte Beispiele genannt:

In München wurde eine Sozialgerechte Bodennutzung (SoBoN) erstmals 1994 eingeführt. Das
Ziel war es, sicherzustellen, dass private Entwickler zur öffentlichen 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 für 25 bis 30 Jahre bezahl-
bar bleiben (Landeshauptstadt München, 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 müssen 60% der neuen Wohnungen gefördert oder preisgebunden
sein und diese Bindung wurde auf 40 Jahre verlängert. Zudem wurde ein Punktesystem initiiert,
das Entwicklern Baurechte vorenthält, wenn umfangreichere Beiträge zur sozialen Infrastruktur
ausbleiben (Landeshauptstadt München, 2021). Die Erhöhung des Anteils an bezahlbarem Wohn-
raum und die längeren Bezahlbarkeitszeiträume sollen allen Bürgern den Zugang zu Wohnraum
ermöglichen. Die neuen Maßnahmen sollen langfristig mehr bezahlbaren Wohnraum schaffen,
jedoch bleibt abzuwarten, wie effektiv sie in der Praxis umgesetzt werden können (Fricke u. a.,
2023; Süddeutsche Zeitung, 2021).

Das Berliner Modell der kooperativen Baulandentwicklung, eingeführt 2014, verpflichtet Investoren,
einen Teil der neu geschaffenen Wohnungen als mietpreis- und belegungsgebundene Wohnungen
anzubieten (Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, 15.04.2015), wobei die
sogenannte Müllersche Spanne von 10 bis 33 % als Richtwert gilt (Berliner Mieterverein e.V., 2015).
Es wird angestrebt, dass mindestens 30 % der Wohnfläche für sozialen Wohnungsbau vorgesehen
werden, um eine sozial ausgewogene Bevölkerungsstruktur zu fördern (Senatsverwaltung für
Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, 15.04.2015). Das Modell ähnelt der SoBoN in München,
indem es Investoren verpflichtet, sich an den Kosten für 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, ähnlich den Regelungen in Berlin und München. Es unterstützt
besonders bedürftige Gruppen und umfasst 31 Instrumente zur Förderung preisgünstigen Wohn-
raums, finanziert durch kommunale Mittel und Förderprogramme(Dezernat Stadtentwicklung und

15



2 RECHTLICHER RAHMEN FÜR ÖKOLOGISCHE UND SOZIALE NACHHALTIGKEIT

Bau der Stadt Leipzig, 2024). Das INSEK Leipzig 2030 fördert zudem nachhaltiges Wachstum
und kulturelle Projekte (Dezernat für Kultur der Stadt Leipzig, 2023). Die ESF Plus-Richtlinie
2021-2027 unterstützt zudem Stadtteilvorhaben mit bis zu 85% der zuwendungsfähigen Ausgaben
(SAB, 17.07.2024).

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 günstige Mieten, sondern auch hohe Lebensqualität mit
Grünflächen und Gemeinschaftseinrichtungen (Sommer, 19.3.2024). Rund 60 Prozent der Wiener
Bevölkerung leben in geförderten Wohnungen, was soziale Durchmischung fördert und soziale
Brennpunkte verhindert Ramser (2021). Die Stadt investiert kontinuierlich in die Instandhaltung
und den Neubau von Wohnungen und verfolgt innovative und nachhaltige Ansätze, um die
Lebensqualität zu verbessern Govedarica (2018).

Die soziale Wohnungspolitik in Amsterdam verfolgt umfassende Strategien, um bezahlbaren
Wohnraum für alle Einkommensschichten zu sichern. Das Konzept des Stedelijk Beheer zielt
seit den 1980er Jahren darauf ab, WohnQuartier präventiv zu stabilisieren und weiterzuent-
wickeln (Rosemann, 2000). Der Anteil der Sozialwohnungen liegt bei etwa 50% des gesamten
Wohnungsbestands (Schweighöfer, 2018). Jährlich sollen 7.500 neue Wohnungen entstehen, da-
von 40% Sozialwohnungen und 40% für mittlere Einkommen (Openresearch Amsterdam, 2019;
Schweighöfer, 2018). Die Plattform Amsterdam Smart City fördert innovative Projekte durch
Bürgerideen (von Dohnanyi und Martens, 2017). Die Comprehensive Vision Amsterdam 2050
plant 150.000 neue Wohnungen und zielt auf Nachhaltigkeit und Verbesserung der Mobilität. Die
Verdichtung bestehender Stadtteile soll das Wachstum innerhalb der Stadtgrenzen unterstützen.
Die Förderung des Fuß- und Radverkehrs sowie die Reduzierung des Autoverkehrs sind hierbei
zentrale Ziele. Grünflächen und ökologische Korridore sollen die Lebensqualität verbessern. Auch
Bürgerbeteiligung 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
geprägt. Kopenhagen verfolgt eine Politik zur Entflechtung sozialer Brennpunkte, wie in Gellerup-
parken, wo Gebäude abgerissen und Bewohner umgesiedelt werden. In Dänemark bestanden bereits
im Jahr 2018 550.000 Wohnungen im Eigentum gemeinnütziger Wohngesellschaften (Tversted
und Zähringer, 2018). Auch Genossenschaften spielen eine zentrale Rolle und bieten bezahlba-
ren Wohnraum sowie Mitbestimmungsrechte für die Bewohner. Diese trugen zudem dazu bei,
durch Vorkaufsrechte und gemeinschaftliches Wohnen Quartiere zu stabilisieren und zu beleben.
2023 lebten rund 20 % der dänischen Bevölkerung in Sozialwohnungen (Nagel, 2023; Tornow,
2007). Die dänische Regierung plant, bis 2030 durch umfangreiche bauliche Veränderungen die
soziale Durchmischung zu fördern (Nagel, 2023). Das EnergyLab Nordhavn zeigt, wie erneuerbare
Energien in Stadtteile integriert werden können (Polis Mobility, 2022).
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3 Definition des „Sozialen“ im Rahmen dieser Studie

3.1 Begriffserklärung und Abgrenzung sozialer Aspekte

Die soziale Nachhaltigkeitsdimension, das „S“ in ESG, stellt verschiedene Aspekte des menschlichen
Wohlbefindens in den Fokus. Hierzu zählen individuelle und gemeinschaftliche Aspekte. Für die
gesamte Wirtschaft entwickelte die BaFin nach der Einführung des Begriffs „ESG“ durch die UN
Principles for Responsible Investment (PRI) im Jahr 2019 detaillierte Definitionen für die einzelnen
ESG-Kategorien und folgen folgen dem üblichen ESG-Dreiklang: Umwelt (Environmental), Soziales
(Social) und gute Unternehmensführung (Governance) (BaFin, 2019; Principles for Responsible
Investment, 2019).

Dabei sind laut BaFin wesentliche Themen der ökologischen 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 Übergang zu einer Kreislauf-
wirtschaft, die Abfallvermeidung und das Recycling. Zudem ist die Vermeidung und Verminderung
der Umweltverschmutzung, der Schutz gesunder Ökosysteme sowie eine nachhaltige Landnutzung
von Bedeutung (BaFin, 2019).

In der Immobilienwirtschaft konzentriert sich die Umwelt-Dimension (E) von ESG insbesondere
auf die Energieeffizienz von Gebäuden, den Einsatz nachhaltiger Baumaterialien und die Reduktion
von CO2-Emissionen über den gesamten Lebenszyklus einer Immobilie hinweg. Dies wird unter
anderem durch den Einsatz energieeffizienter Technologien und erneuerbarer Energiequellen
erreicht. Ein nachhaltiger Umgang mit natürlichen Ressourcen beinhaltet beispielsweise bei der
Planung und dem Bau von Immobilien die Berücksichtigung der Biodiversität und Landnutzung,
um negative Auswirkungen auf natürliche Lebensräume zu minimieren und die Artenvielfalt zu
schützen (Newell und Marzuki, 2022).

Der Dimension Unternehmensführung werden Steuerehrlichkeit, Maßnahmen zur Verhinderung
von Korruption, ein durch den Vorstand gesteuertes Nachhaltigkeitsmanagement, die Vorstandsver-
gütung in Abhängigkeit von Nachhaltigkeitskriterien, die Ermöglichung von Whistle Blowing, die
Gewährleistung von Arbeitnehmerrechten, der Datenschutz und die Offenlegung von Informationen
als wesentliche Merkmale zugeordnet (BaFin, 2019).

In Bezug auf die Dimension der Unternehmensführung 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 über ESG-Leistungen, das strategische
Management von ESG-Risiken sowie das Entwickeln, Einhalten und Überwachen von Umwelt-
und Sozialstandards (Newell und Marzuki, 2022).

Die soziale Dimension umfasst gemäß 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,
Diversität und Aus- und Weiterbildungschancen. Darüber hinaus sind die Gewerkschafts- und
Versammlungsfreiheit, die Gewährleistung ausreichender Produktsicherheit einschließlich Gesund-
heitsschutz, gleiche Anforderungen an Unternehmen in der Lieferkette und die Rücksichtnahme
auf die Belange von Gemeinden und sozialen Minderheiten wichtige Aspekte (BaFin, 2019).
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Die Konkretisierung der sozialen Dimension für die Immobilienwirtschaft ist nicht einfach, da die
soziale Dimension vielschichtig ist und es an vielen Stellen an klaren Definitionen und Grenzwerten
für Ziele und Maßnahmen fehlte. Je nach Quelle werden unterschiedliche Schwerpunkte gesetzt,
die auch nicht immer einen direkten Bezug zu den Punkten aus der BaFin-Liste ermöglichen.

Die Literatur stimmt jedoch darin überein, dass soziale Nachhaltigkeit als die Fähigkeit
betrachtet wird, langfristig positive soziale Auswirkungen auf Menschen und die Gesellschaft
zu erzielen sowie die Lebensqualität 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,
Widerstandsfähigkeit und langfristige Lebensqualität zu sichern, einschließlich der Förderung
von Humankapital, sozialen Werten und verantwortungsvollem Handeln, um soziale Bedürfnis-
se zu erfüllen, ohne die Möglichkeiten zukünftiger Generationen zu beeinträchtigen (Nowak,
2018). Insbesondere der Aspekte des menschlichen Wohlergehens und die Lebensqualität von
Gemeinschaften gehen über die BaFin-Liste hinaus.

Der soziale Wert ist ein Bestandteil sozialer Nachhaltigkeit, unterscheidet sich jedoch begrifflich.
Er umfasst jene Vorteile, die durch die Aktivitäten und Leistungen von Organisationen für
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 für lokale Gemeinschaften, Bewohner und Unternehmen bieten.

Soziales Kapital lässt sich als der gesamtheitliche Zusammenhalt in einer Gesellschaft verstehen,
der durch Normen, Institutionen, Vertrauen entsteht. Hierbei spielt Verteilungsgerechtigkeit neben
der Allokation von Gütern eine wichtige Rolle. Soziales Kapital wird durch die Stärkung sozialer
Netzwerke und Beziehungen gefördert, was Vertrauen und Kooperation innerhalb der Gemeinschaft
erhöht (Goh u. a., 2016; Coleman, 1988). Dabei umfasst es auch den Wert von tatsächlichen oder
potenziellen Ressourcen, die eine Person für eine Organisation erwerben kann und bezieht sich auf
die Nutzung und den Wert von Beziehungen, Fähigkeiten, Erfahrungen, Motivation und Wissen der
Personen, mit denen man arbeitet (Knife u. a., 2014). Gemeinschaften mit hohem sozialem Kapital
zeichnen sich durch wirtschaftliche Stabilität und geringere Kriminalitätsraten aus (Coleman,
1988). Organisationen und NGOs, die sich sozial engagieren, können ihre Reputation verbessern,
die Zufriedenheit und Bindung ihrer Mitarbeiter steigern und langfristig wirtschaftliche Vorteile
erzielen (Jenkins, 2009).

Die zentralen Schwerpunkte der sozialen Nachhaltigkeit (siehe Abb. 64) 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 persönliche Aspekte, die das Wohlbefinden und die Zufriedenheit des Einzelnen
beeinflussen. Dazu zählen die Arbeitsbedingungen, Sicherheit, Gesundheit und persönliches Wohl-
befinden, Chancengleichheit sowie die Versorgung mit privaten und öffentlichen Gütern. Auf
der Ebene der Gemeinschaft stehen jene Komponenten im Mittelpunkt, die gemeinsame Werte
und das soziale Gefüge innerhalb der Gesellschaft beschreiben. Hier geht es um geteilte Werte,
dadurch ermöglichte Kohäsion und empfundene Gerechtigkeit. Mitunter verlaufen die Grenzen
4Die hier dargestellten Kernbereiche sind nicht als holistisch anzusehen.
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zwischen diesen zwei Ebenen fließend, weil das Gemeinschaftliche natürlich auch zum persönlichen
Wohlbefinden beitragen kann.

Die Förderung sozialer Nachhaltigkeit dient nicht nur dem individuellen Wohl, sondern ermöglicht
Vorteile für die gesamte Gesellschaft, es gibt also Spillover-Effekte. Auf persönlicher Ebene führt
sie zu gesteigerter Zufriedenheit und verbessertem Wohlbefinden. Während der individuelle Nutzen
klar erkennbar ist, bleibt der kollektive Nutzen oft schwierig bewertbar.

Abbildung 6: Komponenten des Sozialen
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Arbeitsbedingungen

Die Sicherstellung fairer und sicherer Arbeitsbedingungen, der Schutz der Arbeitskräfte sowie die
Einhaltung von Arbeitsstandards und Menschenrechten sind wesentlicher Bestandteil sozialer
Nachhaltigkeit (Schäfer und Lindenmayer, 2004; Platform on Sustainable Finance, 2022; Scholz,
2023; Urban Land Institute, 2022). An Arbeitsplätzen wird ein großer Teil der Lebenszeit verbracht.
Möchte man das Wohlbefinden erhöhen, die Sicherheit steigern, Gemeinschaft schaffen, kann
dieser Lebensbereich nicht ausgeklammert werden. Das Wohlbefinden der Mitarbeiter kann z. B.
durch flexible Arbeitszeiten, Gesundheitsfürsorge und Familienförderungsprogramme gestärkt
werden (Prause, 2021). Ferner sind Initiativen zur Diversität und Inklusion, Engagement in der
Gemeinde sowie die Bekämpfung 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 stärken und zur Kohäsion beitragen. Dies ist
besonders relevant für die Immobilienwirtschaft, denn Wohnungen sollen Sicherheit und Privatheit
ermöglichen. Sicherheit ist ein grundlegendes menschliches Bedürfnis, und die Gewährleistung ist
essenziell, um nachhaltige, lebenswerte Gemeinschaften zu schaffen. Woodcraft (2012) unterstreicht,
dass Sicherheit ein entscheidender Faktor für die Lebensqualität in städtischen Quartieren
ist und Investitionen in sichere Infrastrukturen erforderlich sind, um diese zu gewährleisten.
Ferner argumentieren Kromberg und Rau (2021), dass die Gestaltung sicherer öffentlicher und
privater Räume nicht nur die Lebensqualität verbessert, sondern auch den langfristigen Wert von
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Immobilienprojekten steigert.

Gesundheit und Wohlbefinden

Bösche (2021) und Morgante u. a. (2023) betonen, dass Wohlbefinden und Gesundheit der Bewoh-
ner zentrale Bestandteile sozialer Nachhaltigkeit sind. Maßnahmen zur sozialen Nachhaltigkeit
zielen darauf ab, die Lebensbedingungen zu verbessern und somit das Wohlergehen der Bewohner
zu fördern. In diesem Kontext spielen die physische Umgebung eine wichtige Rolle (Dixon und
Woodcraft, 2013), ebenso wie die Gesundheitsförderung und die Unterstützung älterer Bewohner
(Martin, 2020).

Versorgung mit Gütern und Dienstleistungen

Chancengleichheit erfordert also den gleichberechtigten Zugang öffentlicher 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, Elektrizität, Bildung, öffentlichen
Verkehrsmitteln, Gesundheitsversorgung und sozialer Unterstützung haben. Die Verbesserung der
Erreichbarkeit, Verfügbarkeit und Qualität dieser Dienste ist unerlässlich, um die Lebensbedin-
gungen zu verbessern und das Wohlbefinden sowohl der Einzelnen als auch der Gemeinschaft zu
fördern (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 Bürger und nachhaltige Gemeinschaftspraktiken die Lebensqualität steigern können.

Gerechtigkeit und Chancengleichheit

Soziale Nachhaltigkeit umfasst nach Klatte u. a. (2023) auch die Förderung 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 lösen. Durch soziale Gerechtigkeit sollen gleiche wirtschaftliche, politische und soziale
Rechte und Chancen für alle Menschen gewährleistet werden (World Green Building Council,
2023). Maßnahmen zur Förderung von Gleichberechtigung und Diversität sowie zur Unterstützung
schutzbedürftiger Bevölkerungsgruppen spielen dabei eine zentrale Rolle (Blears und White,
2019). Auch Muschter (2022) unterstreicht, dass Immobilienprojekte in enger Zusammenarbeit
mit verschiedenen Interessengruppen durchgeführt werden sollten, um eine gerechte Versorgung
zu gewährleisten und soziale Integration sowie eine inklusive Umgebung zu fördern.

Der gleichberechtigte Zugang zu öffentlichen Ressourcen und die Förderung von Inklusion wesent-
lich im Kontext sozialer Nachhaltigkeit schafft Chancengleichheit und hilft, die gemeinschaftliche
Güter fair zu verteilen (Blankfield, 09.01.2024). Es ist dabei von Bedeutung, allen Bürgern den
gleichen Zugang zu grundlegenden Dienstleistungen (wie z. B. Zugang zu Bildung und öffentliche
Verkehrsmittel, medizinische Versorgung) zu verschaffen und Barrieren für benachteiligte Gruppen
abzubauen (Kaur, 2022). Morgante u. a. (2023) heben hervor, dass soziale Nachhaltigkeit durch
die faire Verteilung öffentlicher Ressourcen und die aktive Einbindung der Gemeinschaft in
Entscheidungsprozesse, also durch die Förderung gesellschaftlicher Teilhabe, maßgeblich bestimmt
wird.
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Kohäsion

Soziale Kohäsion ist ein zentraler Bestandteil sozialer Nachhaltigkeit, da sie entscheidend zur
Stärkung der Gemeinschaft und Förderung des Zusammenhalts innerhalb der Bevölkerung
beiträgt. Laut dem World Green Building Council (2020) sollte soziale Kohäsion über alle
Wertschöpfungsprozesse hinweg angestrebt werden, um die Gemeinschaft zu stärken und den
Zusammenhalt zu fördern. Diese Perspektive wird durch die Forschung von Giffinger u. a. (2010)
unterstützt, die herausstellen, dass soziale Nachhaltigkeit darauf abzielt, die Lebensqualität und
Zufriedenheit der Bewohner durch eine starke Gemeinschaftsbindung zu verbessern. Maßnahmen
zur sozialen Nachhaltigkeit sollten daher soziale Interaktionen anregen, indem sie Räume und
Infrastrukturen schaffen, die Begegnungen ermöglichen und die aktive Teilnahme der Bewohner am
Gemeinschaftsleben fördern (Mohamed u. a., 2022). Zusätzlich unterstreichen Corfe und Pardoe
(2024) sowie Morgante u. a. (2023) die Bedeutung der Unterstützung 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 Maßnahmen zur Förderung von Diversität und Inklusion am Arbeitsplatz erreicht werden
kann. Diese Maßnahmen erzeugen nicht nur betriebsinterne Vorteile, sondern sie tragen auch
zur Stärkung des sozialen Gefüges in den umliegenden Gemeinschaften bei. Henning u. a. (2021)
heben hervor, dass Immobilienprojekte so gestaltet werden sollten, dass sie die soziale Integration
und Teilhabe fördern, um somit positive Effekte auf das Gemeinwohl zu erzielen. Ein enger Dialog
mit den betroffenen Gemeinschaften und die Gewährleistung eines gleichberechtigten Zugangs zu
Ressourcen sind dabei für die Schaffung einer stabilen und gerechten Gesellschaft entscheidend.
Kalsi (08.02.2021) ergänzt 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 Kohäsion und Gerechtigkeit, adressiert. Das Themenfeld der
Arbeitsbedingungen wird außer Acht gelassen, da es zwar innerhalb von Immobilienunternehmen
selbst, jedoch weniger durch Leistungen der Immobilienwirtschaft erreicht werden können. Es
ist aber richtig, dass sich zum Beispiel Investitionsentscheidungen, Finanzierungsentscheidungen
und Vermietungsentscheidungen bei der Auswahl der Vertragspartner sehr wohl an diesem Punkt
ausrichten können und sollten. Basierend auf zuvor ausgewerteter Literatur wurde für das weitere
Vorgehen im Rahmen dieser Studie folgende Definition gewählt:

Soziale Nachhaltigkeit im Immobiliensektor bezieht sich auf die Förderung des sozialen Wohler-
gehens und der Lebensqualität der Bewohner durch eine bewusste Planung und Gestaltung von
Gebäuden und deren Umgebung. Dies umfasst die Sicherstellung von Chancengleichheit und soziale
Gerechtigkeit, die Unterstützung von sozialer Integration und Kohäsion sowie die Schaffung von
sicheren und gesunden Lebensbedingungen. Zudem beinhaltet es die Förderung der Partizipation
der Bewohner in Entscheidungsprozessen und die langfristige Sicherung von sozialem Kapital
und Gemeinschaftsstrukturen. Solche Maßnahmen zielen darauf ab, stabile und unterstützende
Gemeinschaften zu entwickeln, in denen die Bedürfnisse und das Wohlbefinden aller Bewohner
berücksichtigt und gefördert werden.
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3.2 Einordnung sozialen Handelns

Um festzustellen, wann ein Handeln als tatsächlich 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-
qualität der (Mit-)menschen auswirken. Ziel ist es, dass mit dem entwickelten Bewertungsmaßstab
soziale Handlungen, Maßnahmen und Aktivitäten in der Immobilienwirtschaft durchgeführt,
gemessen und bewertet werden können und von jenen Aktivitäten getrennt werden, die rein
privatwirtschaftlich begründet 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 (siehe Abbildung 7). Die Einordnung erfolgt gemäß den Beweggründen,
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 über 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 primär darauf
ausgerichtet, den Nutzen der gesamten Gemeinschaft zu maximieren, auch wenn dies individuelle
Einschränkungen erfordert (Meran, 1979). In diesem Zusammenhang ist es sinnvoll, egoistischen
Altruismus als sozial wertvoll zu bewerten, um sicherzustellen, dass auch Handlungen, die primär
aus Eigeninteresse geschehen, zur gesellschaftlichen Wohlfahrt beitragen. Wenn opportunistischer
Altruismus nicht ausreichend anerkannt und honoriert wird, könnte dies dazu führen, dass solche
Handlungen weniger häufig ausgeführt werden. Eine angemessene Anerkennung solcher Hand-
lungen könnte dazu beitragen, die Motivation für 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, häufig motiviert durch Empathie oder moralische Überzeugungen (Andreoni, 1990).
Altruismus zielt also darauf ab, das Leid eines anderen Menschen zu verringern, ohne eine direkte
persönliche Belohnung zu erwarten. Ein Projektentwickler könnte beispielsweise ein Wohnprojekt
planen, das erschwinglichen Wohnraum für einkommensschwache Familien bietet, obwohl er mit
höherwertigen Wohnungen eine höhere Rendite erzielen könnte. Dieses Projekt könnte auch
Gemeinschaftszentren, Spielplätze und Bildungsräume integrieren, die den sozialen Zusammenhalt
und das Wohl der Gemeinschaft fördern, ohne dass dies in höheren Mieten Ausdruck finden kann.
Der Renditeverzicht wäre dann als Opportunitätskosten das Maß des Altruismus und damit für
das soziale Engagement.

Die Koordination des Gemeinschaftlichen bezieht sich auf die Schaffung gemeinschaftlicher Güter,
die auf rein marktwirtschaftlichem Weg nicht realisiert werden könnten. Dies umfasst insbesondere
die Bereitstellung öffentlicher Güter, bei denen der Nutzen der gesamten Gemeinschaft im
Mittelpunkt steht. Auch wenn externe Effekte laut Coase (1960) teilweise durch private Initiativen
internalisiert werden können, ist häufig eine steuernde staatliche Intervention erforderlich, um
diese gemeinschaftlichen Bedürfnisse 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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stärken oder negative externe Effekte einzuschränken.

Handlungen, die anderen nützen, während gleichzeitig eigene Vorteile angestrebt werden, beschreibt
hingegen opportunistischer Altruismus. Diese Form des Altruismus ist nicht völlig selbstlos, da
die helfende Handlung auch dazu dient, die eigenen Interessen zu fördern (Bénabou und Tirole,
2006). Finanzielle Anreize können ein bedeutender Motivator für philanthropische Handlungen
sein und Altruismus nicht immer die alleinige Intention (Feldstein, 1976; Hickey u. a., 2019).
Dementsprechend ergänzen Handlungen, die durch opportunistischen Altruismus motiviert werden,
das „Soziale“ in einem weiteren Sinne. Auch wenn solche Maßnahmen nicht vollständig selbstlos
sind und zusätzliche Vorteile für den Handelnden mit sich bringen, leisten sie einen positiven
sozialen Beitrag und werden damit bei der Grundlage des Bewertungsmaßstabs dieser Studie
mitberücksichtigt. Zum Beispiel könnte der Projektentwickler aus dem obigen Beispiel das
erschwingliche Wohnprojekt insbesondere deswegen durchführen, weil er hofft, dadurch bei der
Vergabe eines anderen Grundstücks berücksichtigt zu werden. Sein Renditeverzicht wäre 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 stärken (Bénabou und Tirole, 2006).

Rein egoistische Handlungen, die darauf abzielen, die eigenen Bedürfnisse und Ziele ohne Rücksicht
auf andere zu erfüllen, sollten hingegen nicht als Maßnahmen 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 könnte
dann subsumiert werden. Falls dieser Windfall sogar unterlassen wird, falls es nicht in einer
Sozialtaxonomie gewertet werden könnte, wäre es sogar geradezu sinnvoll, diese Maßnahme zu
berücksichtigen. Dass es sich hierbei um einen gefährlichen Graubereich handelt, zeigt sich am
besten in der daraus zwangsläufig folgenden Moral Hazard Situation. Es würde zudem die Gefahr
bestehen, alle marktwirtschaftlichen Aktivitäten in dem Sinne als sozial bewertbar zu machen,
weil Märkte über 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 Aktivität als sozial gewertet
werden kann, ist es sinnvoll, hier eine Grenze zu ziehen. Ein Beispiel für egoistisches Handeln ist
ein Bestandshalter, der durch Investitionen ein bestehendes Wohngebäude optisch aufwertet und
dadurch höhere 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 für 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 für die sensible und differenzierte
Betrachtung sozialer Nachhaltigkeit und unterstützt die Schaffung eines robusten Bewertungsrah-
mens. Weil jedoch die Motivation der Akteure nicht offenliegt und die Opportunitätskosten des
Renditeverzichts nicht bekannt sind, ist das Zuordnungsproblem nicht abschließend gelöst.
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Abbildung 7: Herleitung des S in ESG
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4 Akteure und Assetklassen

4.1 Wesentliche Akteure in der Immobilienwirtschaft

Die Immobilienwirtschaft setzt sich zusammen aus einer Vielzahl an Unterbranchen entlang
der Wertschöpfungskette vom Bau über den Betrieb bis zum Abriss sowie aus flankierenden
Dienstleistern. Bereits das Konzept der Stadtrendite verdeutlicht, dass Unternehmen der Im-
mobilienwirtschaft nicht nur einen ökonomischen, sondern auch einen gesellschaftlichen sowie
ökologischen Mehrwert für eine Stadt schaffen können. 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).

Für alle diese Akteure sind Nachhaltigkeitsziele relevant (Löser, 2017). Dabei stehen die Akteure
vor der Herausforderung, soziale Nachhaltigkeit in ihren Geschäftsprozessen zu integrieren. Mit
den zusätzlichen Regulierungen sind auch die Anforderungen an die Marktakteure gestiegen,
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und damit diese den Anforderungen gerecht werden können, sind verlässliche, verständliche 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 öffentlichen Hand) und den betroffenen Gemeinschaften erfordern, um den
sozialen Anforderungen gerecht zu werden und gleichzeitig profitabel zu operieren (Köster, 2021).
Die Immobilienwirtschaft bewegt sich hierbei in einem engen Rahmen aus finanzwirtschaftlichen,
politischen, gesellschaftlichen und die Umwelt betreffenden Verpflichtungen und Vorgaben (siehe
Abb. 8). Stark vereinfacht ließe sich sagen, dass die gesellschaftlichen Dynamiken die natürlichen
Umfelder von Menschen abbilden. Die gesellschaftlichen Veränderungen prägen das politische
Umfeld, das wiederum den finanzwirtschaftlichen Rahmen mitbestimmt. Alle Stufen haben
Unterstufen, z. B. die subsidiären politischen Ebenen, und es gibt Rück- und Wechselwirkungen
zwischen den Stufen, doch für die weitere Argumentation reicht eine Vorstellung wie sie in der
folgenden Abbildung veranschaulicht wird.

Abbildung 8: Rahmensetzung für die Immobilienwirtschaft
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Eigene Darstellung

Zentrale Akteure der Immobilienwirtschaft lassen sich in kurzfristig und langfristig orientierte
Akteure unterteilen. Projektentwickler zählen zu den kurzfristig orientierten Akteuren. Sie tragen
bei der Entwicklung und dem Verkauf von Immobilienprojekten das höchste 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
zählen Darüber 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 Wertschöpfungsprozess
unterstützen (Just und Uttich, 2024).

Darüber 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 Wertschöpfungsprozess unterstützen
(Just und Uttich, 2024).

Die Messbarkeit sozialer Nachhaltigkeit durchzieht die gesamte Wertschöpfungskette der Immobi-
lienwirtschaft und betrifft somit alle Akteure (Köster, 2021). In dieser Studie liegt der Fokus auf
drei Hauptakteuren: Projektentwickler, Bestandshalter und regulierte Fonds. Zusätzlich wird die
Rolle der Nutzer sowie der kommunalen Entscheidungsträger (später Nebenakteure) betrachtet.

Projektentwickler

Projektentwickler in der Immobilienbranche sind für die Planung und Umsetzung von Immobili-
enprojekten von der Konzeptphase bis zur Fertigstellung verantwortlich. Ihre Aufgaben umfassen
die Standortanalyse, die Sicherstellung der Finanzierung, die Planung, den Bau sowie die Ver-
marktung von Gebäuden. Ihr Ziel ist es, Wohn- und Arbeitsräume zu schaffen, die den aktuellen
Marktanforderungen entsprechen und gleichzeitig ökologisch sowie sozial nachhaltig sind (Köster,
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 ländlicher Räume, indem ihre
Projekte gesellschaftliche Bedürfnisse spiegeln (Jacobs, 1961).

Projektentwickler setzen dabei gestiegene regulatorische Anforderungen sowie Erwartungen
von Investoren und Nutzern in Neu- und Umbaumaßnahmen 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
umweltverträgliche Immobilienobjekte, die dauerhaft rentabel genutzt werden können (Diederichs
und Preus, 2020). Dabei koordinieren sie die Konzeption, Sanierung und Revitalisierung von
Immobilien im Einklang mit den ESG-Richtlinien.

Grundsätzlich lassen sich Projektentwickler in drei Haupttypen unterteilen: Trader Developer,
Service Developer und Investor Developer. Der Trader Developer übernimmt 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 früheren Phase des Entwicklungsprozesses an einen Intermediär (Bone-Winkel u. a.,
2016; Kinateder, 2017).

Der Service Developer erbringt eine Dienstleistung, welche die Entwicklung eines Konzepts bis zur
Planungsreife, beziehungsweise bis zur Baufreigabe, sowie das anschließende Projektmanagement
umfasst. Im Mittelpunkt dieser Dienstleistung stehen die Konzeption und Koordination des
Projekts. Der Investor Developer schließlich ist zuständig für die Projektentwicklung von der
Initiierung bis zur Fertigstellung. Nach Abschluss der Entwicklung wird die Immobilie in den
eigenen Bestand überführt (Kinateder, 2017).

26



4 AKTEURE UND ASSETKLASSEN

In der vorliegenden Studie wird der Fokus auf den Trader Developer gelegt, um eine deutlichere
Abgrenzung zu den Bestandshaltern und deren Handlungsfeldern zu schaffen (siehe Abb. 9). Bei
Investor Developern und auch bei Service Developern treten Überschneidungen 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 primäre Aufgabe in der langfristigen Verwaltung von Immobilien besteht,
mit dem Ziel, den Wert dieser Objekte zu erhalten oder zu steigern. Dabei können sie Wert auf
nachhaltige und sozial verantwortliche Investitionspraktiken legen. Sie agieren als Vertreter der
Eigentümerinteressen 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 für
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-
Verhältnis einer Immobilienanlage zu optimieren und dabei die sozialen Auswirkungen auf die
Bewohner und die umliegende Gemeinschaft angemessen zu berücksichtigen. Das strategische
Vermögensmanagement sollte dabei den Zielen und Vorgaben der Eigentümer oder Investoren
entsprechen (Berg und Deisenrieder, 2007).
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Die folgende Abbildung 105 gibt einen Überblick über die zentralen Handlungsfelder der Haupt-
akteure in der Immobilienwirtschaft.

Abbildung 10: Übersicht zentrale Handlungsfelder der wesentlichen Akteure in der Immobilien-
wirtschaft
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Regulierte Fonds / Investment Management

Fondsgesellschaften sind rechtlich eigenständige Einheiten und werden gemäß §17 KAGB als
Kapitalverwaltungsgesellschaften bezeichnet. Sie investieren und verwalten Kapitalanlagen. Bei
Immobilienfonds setzt sich ihr Vermögen im Wesentlichen aus Immobilien oder grundstücksgleichen
Rechten zusammen (Zurek und Mattern, 2020). Während 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 überwiegend in Immobilien und
Grundstücke investiert (Sebastian u. a., 2012). Fonds- bzw. Investmentmanager müssen mit ihren
Anlageprodukten den Erwartungen der Investoren hinsichtlich sozialer Nachhaltigkeit gerecht
werden und dies angemessen kommunizieren. Welche Informationen dabei berücksichtigt werden
müssen und welche auch für die Öffentlichkeit von Interesse sein könnten, 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 abhängig. Fonds gemäß 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 vermögensverwaltende Aufgaben, wie Portfolio-Management
und Transaktionen, umfasst. Allerdings zeigt sich, dass diese beiden Aufgabenfelder nicht immer klar voneinander
abzugrenzen sind, was zu Überschneidungen in den Bewertungsmaßstäben führt.
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Vermögens aus nachhaltigen Vermögensgegenständen zusammenzusetzen, dass entweder Umwelt-
oder Sozialziele verfolgt (BaFin, 2021). Hieraus folgt eine rechtlich fixierte Verantwortung der
Fondsakteure, sich aktiv im Rahmen (ökologischer und) sozialer Nachhaltigkeit zu engagieren
und entsprechende Maßnahmen umzusetzen. Um welche Maßnahmen 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 Entscheidungsträger

Kommunale Entscheidungsträger sollten immer dort agieren, wo rein marktwirtschaftliches Han-
deln zu unbefriedigenden Ergebnissen führt, weil es entweder ineffiziente oder unfaire Ergebnisse
zeitigt. Dies gilt auch für Teile, in denen es auf Immobilienmärkten zu Marktineffizienzen oder
unbefriedigenden Verteilungsergebnissen kommt (Just und Uttich, 2024). Dies gilt auch für Teile,
in denen es auf Immobilienmärkten 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 Entschiedungsträger unter anderem bei der Stadtplanung und -entwicklung
fest, welche Gebäudetypen und -qualitäten erstellt werden dürfen. Weiterhin regelt die Öffentliche
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 Überwachung von Bauvorschriften und
Qualitätsstandards, um die Sicherheit und Funktionalität von Immobilien zu gewährleisten. Zudem
ist der öffentliche 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 Aktivität. Das
Verhalten und die Entscheidungen der Nutzer beeinflussen maßgeblich die soziale Dynamik und
den Lebensstandard innerhalb eines Gebäudes oder Quartiers. Wohnungsnutzer bevorzugen bei-
spielsweise Wohnumgebungen, die eine gute soziale Infrastruktur bieten, einschließlich Zugang zu
Schulen, Gesundheitsversorgung und Freizeitmöglichkeiten. Eine sozial nachhaltige Nachbarschaft
fördert den Gemeinschaftssinn und unterstützt die gesellschaftliche Integration, was letztlich
zu einer höheren Lebensqualität beiträgt (Habitat for Humanity, 2021). Studien belegen, dass
solche sozialen Dimensionen in der Wohnplanung die soziale Interaktion und Integration fördern
und somit wesentliche Beiträge zur sozialen Nachhaltigkeit leisten können (Dixon, 2019; Habitat
for Humanity, 2021). Daher ist es entscheidend, die Perspektiven der Nutzer bei der Entwick-
lung von Maßnahmen zur sozialen Nachhaltigkeit von Immobilienprojekten in dieser Studie mit
einzubeziehen.

Dies gilt auch für gewerbliche Nutzer. Sie legen zunehmend Wert darauf, dass angemietete
Immobilien Nachhaltigkeitskriterien erfüllen (Cajias u. a., 2019): Diese Kriterien umfassen in der
ökologischen Dimension Aspekte wie Energieeffizienz und Maßnahmen zur Reduzierung des CO2-
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Fußabdrucks. Wichtige soziale Aspekte sind Barrierefreiheit, Integration sozialer Infrastrukturen
und gute sowie faire Arbeitsbedingungen. Damit werden für die Unternehmen Vorteile wie
eine erhöhte Attraktivität für Arbeitnehmer verbunden, da ein sozial nachhaltiges Umfeld zur
Mitarbeiterzufriedenheit beiträgt (Lange, 2011; Fürst, 2017). Doch Unternehmen können auch
aus eigener sozialer Verantwortung und auch ohne eine opportunistische Komponente soziale
Verantwortung übernehmen. Beide Aspekte können in spezifischen, nachhaltigkeitskonformen
Immobilien Ausdruck finden (Veith u. a., 2021).

4.2 Betrachtete Assetklassen

Von dem gesamten Bruttoanlagevermögen in Deutschland entfallen rd. 84% auf Immobilien
inklusive der Grundstücke (im Jahr 2022), der größte Teil davon sind Wohnimmobilien (Destatis,
2023). Wohnimmobilien sind aber nicht nur der größte Vermögensteil in einem Land, sie spielen
auch für soziale Nachhaltigkeit eine besondere Rolle, denn Wohnimmobilien decken elementare
Bedürfnisse wie Sicherheit, Wärme, 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 Büro- und Einzelhandelsimmobi-
lien im Mittelpunkt, weil sie seit Jahren für 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,
Zinsänderungsschock) besonders belastet wurden (Brauer, 2011).

Im Bürosektor betrifft soziale Nachhaltigkeit den Aspekt der Arbeitsbedingungen und jenen des
Wohlbefindens der Mitarbeiter. Nachhaltige Bürogebäude zeichnen sich durch gesundheitsför-
dernde Arbeitsumgebungen aus, die u.a. gute Luftqualität, Tageslichtnutzung und ergonomische
Gestaltung berücksichtigen. Durch die Verbesserung der Arbeitsbedingungen können Unterneh-
men nicht nur das Wohlbefinden ihrer Mitarbeiter fördern, sondern auch deren soziale Integration
und den Teamzusammenhalt stärken (Pfnür, 2020; Miller und Buys, 2008; Schakib-Ekbatan u. a.,
2010; Larsen und Jensen, 2019).

Im Einzelhandel bedeutet soziale Nachhaltigkeit die Art und Weise, wie Geschäfte betrieben
werden, zudem können Läden Orte des Zusammenkommens sein. Nachhaltige Einzelhandelsim-
mobilien unterstützen lokale Wirtschaftskreisläufe und können faire Arbeitsbedingungen und
umweltfreundliche Betriebsweisen ermöglichen. Darüber hinaus können Einzelhandelsstandorte
die rasche und Erreichbarkeit von wichtigen Gütern und Dienstleistungen verbessern. Durch diese
Integration in die lokale Gemeinschaft können Einzelhandelsimmobilien zur sozialen Kohäsion
und zur Förderung eines lebendigen städtischen Umfelds beitragen (Senge und Terracher-Lipinski,
2021; Scharf und Wunderlich, 2020).
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5 Methodik und Forschungsansatz

5.1 Güterklassifikation und Verteilungswirkungen

Die Komponenten der sozialen Nachhaltigkeit werden zu privaten und gemeinschaftlichen oder
öffentlichen Güter bzw. Externalitäten zugeordnet: Private Güter sind Güter, die durch Rivalität
im Konsum und Ausschließbarkeit charakterisiert sind. Das bedeutet, Personen können vom
Konsum des Gutes ausgeschlossen werden, wenn sie nicht bereit sind, dafür zu zahlen (Mankiw,
2021). Beispielsweise steht der Konsum von Wohnfläche immer in einer Nutzungskonkurrenz, da
die Fläche begrenzt ist, und gleichzeitig kann mit dem Schließen der Wohnungstür der Ausschluss
sichergestellt werden. Private Güter wie Wohnfläche, die Qualität von Räumen lassen sich meistens
gut über Marktmechanismen bereitstellen und sind daher über Preise vergleichbar. Hierbei spielen
Größe, Preise und Qualitäten als wesentliche Kennzahlen eine zentrale Rolle. Allerdings können
Märkte dazu führen, dass wir mit dem Marktergebnis unzufrieden sind, weil sich beispielsweise
Bevölkerungsgruppen nur unzureichend mit einem als angemessen erachteten Wohnraum versorgen
können. Der Markt würde dann zwar gut funktionieren, wir können das Ergebnis jedoch gleichwohl
ablehnen. Dann wäre eine Korrektur sinnvoll, wenn uns Fairness wichtig ist (Mankiw, 2021).

Öffentliche Güter dagegen sind Güter, die durch Nicht-Rivalität im Konsum und Nicht-usschließ-
barkeit charakterisiert sind. Das bedeutet, eine Person wird in ihrem Konsum nicht beeinträchtig,
wenn eine andere Person dieses Gut ebenfalls konsumiert. Zudem wäre bei echten öffentlichen
Gütern ein Ausschluss sowieso entweder nicht möglich oder nicht ökonomisch darstellbar (Mankiw,
2021). Beispiele hierfür sind Parks und Straßenbeleuchtung: Ein Park kann von vielen Menschen
gleichzeitig genutzt werden, ohne dass der Nutzen einer Person den Nutzen für eine andere Person
mindert. Ebenso leuchtet die Straßenbeleuchtung, ohne dass jemand vom Nutzen ausgeschlossen
werden kann6. Öffentliche Güter lassen sich über Märkte aufgrund der beiden Kriterien nicht
sinnvoll anbieten, daher ist hier häufig eine staatliche Kraft hilfreich, damit nicht zu wenig von
gewünschten öffentlichen Gütern entsteht. Dies betrifft nicht nur Licht oder Parks, sondern kann
auch umfassendere Güter wie Kultur oder Ästhetik betreffen. Bereitgestellte öffentliche Güter
können den Wert von Immobilien beeinflussen, dieser Einfluss verteilt sich aber auf sehr viele
Objekte, sodass eine Einzelinitiative sich dennoch meistens nicht lohnt.

Unter Externalitäten 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 hierfür wäre der Lärm einer großen Straße, der das Wohlbefinden
der Anwohner schmälert. Eine Gemeinschaft kann sich dann besserstellen, wenn positive Externa-
litäten (Vorteile) gestärkt und negative Externalitäten in angemessenem Umfang gesenkt werden.
Im Folgenden werden die öffentlichen Güter und Externalitäten zu gemeinschaftlichen Gütern
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 Gütern unterschieden werden. Die
Allokation bezieht sich dabei auf die Zuweisung von Ressourcen zu verschiedenen Verwendungen.
Ziel ist es, Ressourcen so einzusetzen, dass der größtmögliche Nutzen erzielt wird, die Effizienz
6Für einige innerstädtische Güter, z.B. Parks, Opernhäuser oder Plätze gibt es freilich eine Belastungsgrenze, ab
der es dann zu Konkurrenzsituationen kommen kann. Solche Güter werden Club-Güter genannt.
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steht also im Mittelpunkt. Die Distribution bezieht sich auf die Verteilung von Einkommen
oder Gütern unter den Mitgliedern einer Gesellschaft. Hierbei stehen Gerechtigkeitsfragen im
Vordergrund (Daly und Giertz, 1975). Üblicherweise lassen sich optimale Allokationsergebnisse
leichter bestimmen, denn sinnvolle Allokationsmechanismen folgen dem Diktat der Effizienz. Bei
Verteilungsfragen spielen indes Werturteile eine große Rolle. Vereinfachend lässt sich sagen, bei
ökologischer Nachhaltigkeit geht es stärker um die Allokationsergebnisse, z. B. Reduktionsziele
von Schadstoffen, bei sozialer Nachhaltigkeit geht es stärker (aber auch nicht ausschließlich) um
Verteilungsfragen, und daher gibt es hierbei mehr Unsicherheit und Meinungsverschiedenheiten –
Werturteile spielen eben eine größere Rolle, daher ist hierfür 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 ökologische Nachhaltigkeit, da
sie viele qualitative Aspekte und subjektive Einschätzungen umfasst, die unter anderem durch
kulturelle und gesellschaftliche Unterschiede beeinflusst werden können. Im Folgenden wird es also
darum gehen, welche Teilaspekte der sozialen Nachhaltigkeit eher privaten Gutscharakter haben,
welche eher öffentlichen Gutscharakter aufweisen, welche Teilaspekte gut und welche weniger gut
bewertbar sind.

5.2 Zwei Aspekte sozialer Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit bedeutet, gegenwärtige Bedürfnisse zu befriedigen, ohne die Fähigkeit zukünftiger
Generationen zu gefährden, ihre eigenen Bedürfnisse zu erfüllen (World Commission on Envi-
ronment and Development, 1987). Dieses berühmte Zitat wird meistens auf Umweltressourcen
angewandt, nämlich, dass heutige Generationen nicht zu Lasten künftiger Generationen knappe,
nicht erneuerbare Ressourcen verbrauchen sollten. Dieser Ansatz lässt sich auf soziale Nachhal-
tigkeit übertragen: Soziale Nachhaltigkeit bedeutet, dass die heutige Generation die Allokation
und Verteilung von privaten und öffentlichen Gütern so gestalten muss, dass die Versorgung
künftiger Generationen mit wichtigen privaten Gütern sowie das vorhandene Sozialkapital nicht
beeinträchtigt 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 uneingeschränkt verständigen können, könnte gemäß John Rawls’
Theorie der Gerechtigkeit ein Mindeststandard darin bestehen, dass alle Menschen gleiche Grund-
freiheiten haben sollten, um darüber die Möglichkeit soziale und wirtschaftliche Ungleichheiten
unter Bedingungen fairer Chancengleichheit zu rechtfertigen.

Eingriffe in eine natürliche Verteilung von Einkommen und Gütern wäre dann gerechtfertigt, wenn
sich Menschen auf einen Mindesteingriff nach Maßgabe von Unkenntnis der eigenen tatsächlichen
Position in der Gesellschaft verständigen könnten (Rawls u. a., 2003; World Commission on
Environment and Development, 1987; Armstrong, 2020).

32



5 METHODIK UND FORSCHUNGSANSATZ

Das Soziale 7 entsteht dann als ein (Mindest-)Maß einer Verteilung von privaten Gütern, die wir als
Gesellschaft als angemessen für jedes Individuum empfinden, z. B. eine bestimmte Mindestgröße
einer Wohnung sowie ein Maß an Sozialkapital, das durch Integration, Interaktion oder Vertrauen
in einer Gesellschaft gebildet wird. Eine Gesellschaft, Quartier, Nachbarschaft würde dann als
sozial nachhaltig gelten können, wenn die Summe aus diesen beiden Komponenten – einer
angemessenen Versorgung aller Gesellschaftsmitglieder mit wichtigen privaten und öffentlichen
Gütern sowie einem stabilen und hohen Bestand an sozialem Kapital – über Generationen hinweg
zumindest nicht schrumpft8.

5.3 Konzeptionelle Herangehensweise und Studiendesign

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

Insgesamt muss beachtet werden, dass Indikatoren, die sich auf Geschäftsmodelle wie Arbeits-
zeiten, Gleichstellung in Führungspositionen und Gehaltsfairness beziehen, hier nicht in den
Bewertungsmaßstäben berücksichtigt werden, da diese allgemein für alle Unternehmen gelten und
nicht spezifisch für 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; Maßnahmen eines Unternehmens, beispielsweise zur
Förderung von Frauen in Führungspositionen, werden daher hier nicht betrachtet, auch wenn dies
Maßnahmen zur Gleichstellung und somit sozial wären. Allerdings wird die Bereitstellung von
Räumen – sei es durch Neubau oder Umnutzung – für Schulungen dieser Art im Kriterienkatalog
berücksichtigt. Diese Analyse berücksichtigt die Vielfalt der vorhandenen Kataloge, darunter
abstrakte Vorschläge von Kommissionen, Normen, Gesetzesentwürfe/-beschlüsse, wissenschaftliche
Beiträge zur sozialen Nachhaltigkeit sowie Leitfäden für Unternehmen und Initiativen aus der
Immobilienbranche. Der Fokus liegt auf der Zielgruppenspezifität, um den unterschiedlichen
Abstraktionsniveaus und Anwendungsgebieten gerecht zu werden. Auch die zeitliche Komponente
ist relevant: Ältere Kataloge wie der Leitfaden „KPI für ESG“ aus dem Jahr 2009 sprechen andere
Zielgruppen und Situationen an als neuere Leitfäden des ICG aus dem Jahr 2023 (Institut für
Corporate Governance, 2023).

7Nicht alle positiven sozialen Effekte resultieren aus aktivem sozialem Engagement. Echter sozialer Wert entsteht
durch gezielte Maßnahmen zur Verbesserung der Lebensqualität und des sozialen Zusammenhalts. Windfall-Effekte
hingegen treten auf, wenn bestehende soziale Strukturen zufällig von Entwicklungsmaßnahmen profitieren, ohne
zusätzliche Anstrengungen.

8Die Unterscheidung zwischen aktiv geschaffenen sozialen Werten und Windfall-Effekten ist entscheidend für die
Bewertung sozialer Investitionen. Während beide positive Effekte haben können, führt nur gezieltes Handeln zu
nachhaltigen sozialen Veränderungen und langfristiger sozialer Nachhaltigkeit (Coleman, 1988; Post, 2005).
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Für die Zuordnung der bewertbaren Indikatoren wird zwischen numerisch und thematisch unklaren
Bewertbarkeiten unterschieden9. Numerisch unklar bedeutet, dass der Indikator zwar messbar ist,
jedoch kein Benchmark zur Bewertung des Ergebnisses vorliegt. Ein Beispiel hierfür wäre der
Indikator „Geräuschpegel in Dezibel“, bei dem unklar ist, ob es Grenzwerte gibt oder ob lineare
Beziehungen bestehen. Thematisch unklare Bewertungsmaßstäbe, wie die Kombination aus dem
Ziel „Gesundheit und Wohlbefinden“, der Maßnahme „Förderung 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 Maßnahmen die
Lebenserwartung beeinflussen könnten – was plausibel ist – fehlt es an Studien, um diese Effekte
genau einzelnen Baumaßnahmen zuzuordnen und zu quantifizieren.

Abbildung 11: Ableitung von messbaren Indikatoren zur Quantifizierung
sozialer Nachhaltigkeit

Forschung zur
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sozialer Nach-

haltigkeit
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...
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Eigene Darstellung

Die Benchmarks zur Bewertung der Ziele und Maßnahmen werden aus den zugrundeliegenden
Katalogen abgeleitet. In Einzelfällen werden Aspekte anhand von Empfehlungen von Forschungs-
einrichtungen und Normen überprüft und ergänzt.

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 ökologischer Ebene erfordern. Speziell
die Ziele 1 (Keine Armut), 3 (Gesundheit und Wohlergehen), 4 (Qualitative Bildung), 6 (Sauberes
Wasser und Sanitäreinrichtungen), 7 (Bezahlbare und saubere Energie), 8 (Menschenwürdige
Arbeit und Wirtschaftswachstum), 9 (Industrie, Innovation und Infrastruktur), 10 (Reduzierte
Ungleichheiten), 11 (Nachhaltige Städte und Gemeinden) und 12 (Verantwortungsvolle Konsum-
und Produktionsmuster) sind für die Immobilienwirtschaft von besonderer Relevanz. Diese Ziele
werden durch inklusive, sichere und nachhaltige Städte sowie die Umsetzung nachhaltiger Konsum-
und Produktionsmuster ermöglicht (United Nations, 2023; Statistisches Bundesamt, 2023).

Der Aufbau der SDGs, bestehend aus einem Oberziel und weiteren Unterzielen, ist auf die
Gesamtwirtschaft ausgerichtet und entsprechend allgemeingültig formuliert. Eine Ableitung
9Das Benchmarking dieser Indikatoren sowie die Konkretisierung qualitativer Indikatoren könnte Gegenstand von
Folgeforschungen sein.
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5 METHODIK UND FORSCHUNGSANSATZ

dieser Struktur für Bewertungsmaßstäbe in der Immobilienwirtschaft ist nicht direkt möglich. Es
bedarf daher einer für die Immobilienwirtschaft spezifischen Kategorisierung. Im Rahmen dieser
Studie werden die Bewertungsmaßstäbe (bestehend aus Ziel, Maßnahme, Indikator) folgenden
vier Dimensionen zugeordnet: Objekt, Quartier, Dienstleistungen (Dienste) und Strategie. Erst
anschließend werden die Bewertungsmaßstäbe nach Maßgabe ihres Ziels den SDGs zugeordnet.
Dies veranschaulicht Abbildung 12.

Abbildung 12: Struktur und Dimensionen der Bewertungsmaßstäbe
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Eigene Darstellung

Die Dimension Objekt umfasst alle Kombinationen aus Ziel, Maßnahme und Indikator, die ein
einzelnes Gebäude betreffen. Dazu zählen beispielsweise die Türgestaltung, die Belüftungssysteme,
die Wohnfläche pro Wohnung, der Anteil der barrierefreien Wohnungen im Haus, oder die
Gestaltung von Gemeinschaftsräumen. Die Dimension Quartier bezieht sich auf Ziel-Maßnahme-
Indikator-Kombinationen, die eine ganze Siedlung oder ein Stadtviertel betreffen. Hierzu zählen
zum Beispiel die Verkehrsanbindung, Grünflächen, Fußwege, 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 Gebäude
und weniger das Gebäude selbst darstellt. Dazu gehören Bildungseinrichtungen wie Schulen,
medizinische Versorgungseinrichtungen, Freizeitangebote, Kinderbetreuungseinrichtungen, Senio-
renbetreuung und sonstige soziale Angebote. Es geht auch um die Qualität und Erreichbarkeit
dieser Dienstleistungen sowie deren Anpassung an die Bedürfnisse der Bewohner. Die Dimension
Strategie schließlich fasst übergeordnete Punkte zusammen, wie den Anteil der Immobilien,
die nach anerkannten Nachhaltigkeitsstandards zertifiziert sind, die Förderung des stationären
Einzelhandels, die strategische Planung und Integration von nachhaltigen Konzepten, die Anbin-
dung an die öffentliche Infrastruktur sowie die Transparenz und Partizipation der Bewohner in
Planungsprozessen.

Für diese Kombinationen können dann Unterziele den Akteursgruppen – Projektentwickler, Be-
standshalter, regulierte Fonds, Nutzer und die kommunale Entscheidungsträger – nach Maßgabe
ihrer spezifischen Tätigkeitsbereiche zugeordnet werden, wenn dies aus der Literatur deduzierbar
war (siehe Abb. 13). 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 Maßnahme zugeordnet, die eine
Zielerreichung sicherstellen soll. Um die Messbarkeit des Erfolgs dieser Maßnahmen einzuschätzen,
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5 METHODIK UND FORSCHUNGSANSATZ

werden gut quantifizierbare und weniger gut quantifizierbare Indikatoren unterschieden. Diese
Indikatoren werden in einem umfassenden Kriterienkatalog (im Folgenden Bewertungsmaßstab)
zusammengeführt und auf die Immobilienwirtschaft angewendet. Einige Indikatoren, wie „aus-
reichende Betreuung“, werden durch konkrete Betreuungsschlüssel spezifiziert und entsprechend
gekennzeichnet, wenn dies aus anderen Quellen (nachvollziehbar) gewährleistet werden konnte.
Die Auswahl der Indikatoren erfolgt nach Maßgabe anerkannter Standards und wissenschaftlichen
Kriterien. Dort, wo in Quellen unterschiedliche Messkriterien angegeben werden, werden diese
parallel dargestellt.

Abbildung 13: Entwicklung der Bewertungsmaßstäbe für die
Akteure der Immobilienwirtschaft
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Eigene Darstellung

So entsteht ein allgemeiner Bewertungsmaßstab für die gesamte Immobilienbranche bestehend aus
Zielen, entsprechenden Maßnahmen, Indikatoren und deren Zuordnung nach Gütertyp (Öffentlich
/ Privat), ihrer überwiegenden Wirkung (Allokativ / Distributiv) dem Akteur, der diese umsetzten
sollte/könnte und der Assetklasse (Wohnen, Büro, Einzelhandel), auf die diese zutreffen.

Zudem werden diese Bewertungsmaßstäbe nach ihrer Kategorie (Objekt, Quartier, Dienste
und Strategie) gegliedert. Jede Akteursgruppe erhält so einen Leitfaden mit für sie passenden
Bewertungsmaßstäben. Es wird auch geprüft, inwiefern für das Erreichen eines Ziels innerhalb
eines Bewertungsmaßstabs eine Kooperation mit dem öffentlichen Sektor erscheint.

Schließlich werden die Bewertungsmaßstäbe bzw. die Ziele sozialer Nachhaltigkeit in der Im-
mobilienwirtschaft in den Kontext der SDG von den Vereinten Nationen gestellt. Diese Er-
weiterung ermöglicht es, die sozialen Aktivitäten und Strategien der Immobilienwirtschaft in
einen umfassenden Rahmen zu integrieren und die Beiträge der Branche für die internationalen
Nachhaltigkeitsziele zu verdeutlichen.
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6 Die Literatur zur Entwicklung von Bewertungsmaßstäben

In diesem Kapitel werden die maßgeblichen Quellen für Bewertungsmaßstäbe sozialer Nachhal-
tigkeit (für die Immobilienwirtschaft) vorgestellt. Aus den Studien wurden einzelne Aspekte
herausgezogen und auf ihre grundsätzliche 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 Berücksichtigung nationaler sowie internationaler Perspektiven.

Abbildung 14: Darstellung der ausgewerteten Literatur
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Eigene Darstellung

Zunächst werden alle Studien gesichtet, die das Stichwort soziale Nachhaltigkeit in jeglicher
Form oder Sprache im Zusammenhang mit der Immobilienwirtschaft enthalten. Studien, die
ausschließlich die ökologische Perspektive behandeln und die soziale Dimension lediglich erwähnen,
werden ausgeschlossen. Die verbleibenden 154 Studien werden daraufhin überprüft, 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 überwiegend mit sozialer Nachhaltigkeit im Allgemeinen, wobei der Fokus insbesondere auf
Arbeitsbedingungen und Gleichberechtigung am Arbeitsplatz liegt. Diese Studien stammen über-
wiegend von Privatunternehmen sowie internationalen Regierungsorganisationen. Studien, die sich
speziell auf die Immobilienwirtschaft konzentrieren, stehen im Mittelpunkt der weiteren Analyse.
Ein Großteil der immobilienwirtschaftlichen Forschung zur sozialen Nachhaltigkeit stammt von
Berufsverbänden, akademischen Institutionen sowie von Einzelautoren, die in wirtschaftlichen
Fachverlagen publizieren.

Indikatoren und Ziele, die nicht aus immobilienwirtschaftlicher Literatur stammen, werden in
der weiteren Auswertung mitberücksichtigt; sie werden allerdings einer Übertragbarkeitsprüfung
unterzogen. Anschließend wird analysiert, ob die Leitfäden für einzelne Akteursgruppen der
Immobilienwirtschaft besondere Relevanz haben oder ob sie für die gesamte Immobilienbranche
gelten können. Tatsächlich lässt sich zeigen, dass ein Großteil der Indikatoren (80 %) nicht für
einzelne Akteure, sondern eher für die Branche insgesamt relevant sein könnte. Tabelle 2 gibt
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einen Überblick über 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 Büroimmobilien und den Einzelhandel.

Für 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. Hierfür werden aus Zielen mögliche Maßnahmen
und Indikatoren (sofern vorhanden) deduziert und dokumentiert und dann den Akteuren und
Assetklassen zugeordnet. Weil die meisten Studien in ihren Darstellungen grobkörnig vorgingen,
lassen sich hier in den meisten Fällen nur übergeordnete Ziele sowie allgemeine Indikatoren
gewinnen. Und daher lassen sich auch nur aus einer Minderheit der Studien klar messbare
Kriterien ableiten.

Für die Akteure der Immobilienwirtschaft stellt diese Abstraktheit eine Herausforderung dar, da
konkrete, quantifizierbare Messgrößen fehlen, die eine präzise Bewertung und folglich auch eine
Vergleichbarkeit ermöglichen würden. Dieser Überblick über die Literatur, die sich mit sozialer
Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche befasst, bildet die Grundlage für die später aufgestellten
Bewertungsmaßstäbe.
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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 gefördert werden
müssen. Koning (2001) argumentiert, dass diese universellen Werte integraler Bestandteil einer
normativen Vision sozialer Nachhaltigkeit sind, die über kulturelle und nationale Grenzen hinweg
Gültigkeit besitzt. In ähnlicher Weise betonen Apaydin u. a. (2018), dass die Bestrebungen, soziale
Nachhaltigkeit zu fördern, darauf abzielen sollten, gleiche Rechte und Chancen für alle Menschen
sicherzustellen.

Gleichwohl müssen die Ansätze und Maßnahmen zur Förderung sozialer Nachhaltigkeit an die
spezifischen sozialen, kulturellen und ökonomischen Gegebenheiten der einzelnen Länder angepasst
werden. Koning (2001) hebt hervor, dass die Umsetzung sozialer Nachhaltigkeit stark von den
lokalen Kontexten abhängt und somit flexible und kontextsensitive Ansätze erfordert. In Ent-
wicklungsländern könnten Maßnahmen beispielsweise primär auf die Befriedigung grundlegender
sozialer Bedürfnisse, wie den Zugang zu Bildung und Gesundheitsversorgung, ausgerichtet sein,
während in Industrieländern die Bekämpfung von sozialer Ungleichheit oder die Integration
benachteiligter Gruppen im Vordergrund stehen könnte.

Der Sustainable Development Report 2024 bietet eine umfassende Analyse des Fortschritts bei
der Erreichung der SDGs im internationalen Kontext (Sachs u. a., 2024). Darüber hinaus werden
die Fortschritte bei der Umsetzung der SDGs auf Länderebene dokumentiert, wobei sowohl die
Datenerfassung als auch das Berichtswesen in unterschiedlichem Umfang erfolgen. Das Niveau und
Art des Reportings einzelner Länder wird in den folgenden Abschnitten detailliert beschrieben. Es
werden lediglich jene Länder exemplarisch dargestellt, die durch Initiativen zur Quantifizierung
und Berichterstattung bei der Umsetzung der SDGs sowie durch verstärkte Veröffentlichung von
Berichten aufgefallen sind; eine vollständige Darstellung aller Länder erfolgt nicht.

Vereinigtes Königreich (UK)

Im Vereinigten Königreich wird umfassend über soziale Nachhaltigkeit berichtet, wobei verschie-
dene Organisationen zur Überwachung und Förderung sozialer Nachhaltigkeit beitragen. Eine
zentrale Rolle spielt dabei die Joseph Rowntree Foundation (JRF), eine unabhängige Wohltätig-
keitsorganisation, die seit ihrer Gründung im Jahr 1904 darauf abzielt, Armut und Ungleichheit
in Großbritannien zu bekämpfen. Jährlich veröffentlicht 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
Phänomen der Armut trotz Arbeit, Wohnverhältnisse, die Belastung durch Wohnkosten, die
Beschäftigungsquote und -sicherheit sowie gesundheitliche Ungleichheiten. Diese Indikatoren sind
eng mit der nationalen Armutsbekämpfungspolitik verknüpft und werden auf nationaler und
regionaler Ebene überwacht, um Fortschritte zu dokumentieren und gezielte Maßnahmen zu
entwickeln (Joseph Rowntree Foundation, 2021). Ergänzend dazu wurde im Jahr 2016 die Social
Metrics Commission (SMC) gegründet, die eine erweiterte Methode zur Messung von Armut im
Vereinigten Königreich entwickelt hat. Die jährlichen 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 Berücksichtigung von Aspekten wie
der Gesundheit und Zufriedenheit der Nutzer gemessen (Parnell, 2021). Dieses Programm, das
über ein Budget von 11,5 Milliarden Pfund verfügt, 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 fördern 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 Effektivität sicherzustellen (Milcheva u. a., 2022). Das Vereinigte Königreich ist zudem
ein Vorreiter in der Implementierung von Social Impact Bonds (SIBs). SIBs ermöglichen 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 ökologische als auch soziale und wirtschaftliche
Aspekte umfassen. Ein zentraler Pfeiler dieser Bemühungen ist die Stratégie nationale bas-carbone
(SNBC), die 2015 eingeführt wurde und den Rahmen für die langfristige Klimaschutzpolitik des
Landes bildet. Diese Strategie verfolgt das primäre 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 stärken und
die Lebensqualität der Bevölkerung durch eine wirtschaftlich nachhaltige Entwicklung zu steigern.
Gleichzeitig legt sie großen Wert auf den Schutz der Gesundheit und des Wohlbefindens der
Menschen sowie auf die Förderung eines inklusiven Wirtschaftswachstums, das möglichst vielen
Bevölkerungsgruppen zugutekommt. Trotz der umfassenden Zielsetzungen dieser Strategien bleibt
die ökologische Perspektive dominant (Commissariat général au développement durable, 2017;
Ministère de la Transition écologique et de la Cohésion des territoires, 2019).

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der französischen 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 Geschlechterdiversität 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 für die Berichterstattungspflicht von
Unternehmen definiert. Diese Vorschriften legen fest, ab welcher Unternehmensgröße – basierend
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auf Umsatz und Mitarbeiterzahl – eine verpflichtende Berichterstattung über soziale und ökologi-
sche Aspekte erforderlich ist. Die Berichterstattung muss dabei verschiedene soziale Dimensionen
umfassen, darunter Arbeitsbedingungen, Gesundheits- und Sicherheitsmaßnahmen, sowie Aspekte
der Gleichstellung und Diversität (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 erfüllen. 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, Förderung
sanfter Mobilität, Unterstützung von Recycling-Initiativen und Sicherstellung der Zugänglichkeit
für 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 Überwachung sozialer Nachhal-
tigkeit befasst, insbesondere im Kontext der UN-Ziele für nachhaltige Entwicklung (SDGs). Diese
Bemühungen werden vor allem in den regelmäßigen Rapporto SDGs-Berichten dokumentiert, die
seit 2016 jährlich erscheinen. Soziale Nachhaltigkeit ist integraler Bestandteil dieser Strategie, und
das Istituto Nazionale di Statistica (ISTAT) spielt eine zentrale Rolle bei der Überwachung sozialer
Indikatoren, die von Armut und sozialer Ausgrenzung über Gesundheit und Wohlergehen bis hin
zu Bildung und Gleichstellung der Geschlechter reichen. Die Immobilienwirtschaft ist auch durch
Indikatoren zur Erfassung soziale Ungleichheiten im Wohnbereich (Überbelegung von Wohnungen,
der Zugang zu grundlegenden sanitären Einrichtungen und die Qualität des Wohnraums) reprä-
sentiert. Diese Aspekte werden ergänzt durch den Zugang zur städtischen Infrastruktur, gemessen
durch die Anbindung an den öffentlichen Nahverkehr, die Nähe zu Gesundheitseinrichtungen und
Schulen sowie den Zugang zu sauberem Trinkwasser (Institute Nationale di Statistica, 2024).

Ergänzend dazu beschreibt (Nieuwnhuijzen, 2024) neue Formen des sozialen Wohnungsbaus in
Italien, wie ethische Immobilienfonds zur Finanzierung nachhaltiger und wirtschaftlich tragfähiger
Wohnprojekte. Diese auf öffentlich-private Partnerschaften und kollaborative Governance-Modelle
beruhende Projekte sollen sicherstellen, dass Wohnraum für einkommensschwache Haushalte und
Menschen mit besonderen Bedürfnissen bereitgestellt wird. Soziale Nachhaltigkeit wird in diesem
Kontext durch eine Reihe von Benchmarks gemessen, darunter die finanzielle Tragfähigkeit 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
verknüpft und verfolgen das Ziel, eine umfassende nachhaltige Entwicklung zu fördern. Mit
der Einführung 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) eingeführt wurden, verpflichten große
Unternehmen, umfassend über die Risiken und Maßnahmen 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 für
eine standardisierte Berichterstattung (pwc Switzerland, 2023). Parallel zu diesen gesetzlichen
Anforderungen sind in der Schweiz mehrere wichtige Baustandards etabliert, die ökologische
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
für die Förderung der sozialen Nachhaltigkeit in Bauprojekten essenziell sind, berücksichtigt
(Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz, 2023, 2024). Ein weiterer bedeutender Standard ist Miner-
gie, der primär auf Energieeffizienz und Wohnkomfort abzielt. Beide Standards basieren auf den
Grundlagen des SIA 112/1, der die Basis für nachhaltiges Bauen in der Schweiz bildet (Minenergie,
2023; Standard Nachhaltiges Bauen Schweiz, 2024; Hochbaudepartement der Stadt Zürich, 2008).
Die standardisierten Indikatoren des Bundesamts für Statistik (BFS) spielen eine zentrale Rolle
bei der Überwachung und Messung sozialer Nachhaltigkeit auf nationaler Ebene. Diese Indikatoren
umfassen unter anderem die Erwerbstätigenquote, Armutsquote, den Bildungsstand, gesundheit-
liche Ungleichheiten und Wohnverhältnisse. Sie bieten einen umfassenden Überblick über die
sozialen Bedingungen in der Schweiz und sind entscheidend für die Formulierung und Überprüfung
politischer Maßnahmen. Die regelmäßige Aktualisierung dieser Indikatoren gewährleistet, dass
aktuelle Trends und Herausforderungen erfasst und adressiert werden können (Bundesamt für
Statistik Schweiz, 2017, 2023).

Im Bereich der Immobilienwirtschaft bietet der Swiss Sustainable Real Estate Index (SSREI) eine
spezialisierte Bewertungsmöglichkeit, 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 für nachhaltige Entwicklung (SDGs) der Vereinten
Nationen orientieren. Er ermöglicht eine strukturierte Bewertung und wird häufig 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, stärkt die internationale
Anerkennung und Anwendung dieses Indexes. Für transnationale Investoren, die sowohl lokale
als auch globale Nachhaltigkeitsstandards erfüllen müssen, bietet der SSREI in Verbindung mit
GRESB eine konsistente und umfassende Bewertungsgrundlage (Swiss Sustainable Real Estate
Index, 2024).

Skandinavien (Schweden, Dänemark, Finnland)

Schweden verfolgt eine umfassende und integrative Strategie zur Förderung sozialer Nachhal-
tigkeit, die eng an den Zielen der Agenda 2030 ausgerichtet ist. Fortschritte hinsichtlich der
Umsetzung der Sustainable Development Goals (SDGs) werden regelmäßig dokumentiert. Zur
Messung dieser Fortschritte werden spezifische Indikatoren herangezogen, darunter Armutsquote,
Beschäftigungsquote, Bildungsbeteiligung, Gesundheitsindikatoren und Wohnverhältnisse, die
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mit den Zielen der Agenda 2030 verknüpft sind. Diese Berichte sind fest in nationale Strategien
und Rahmenwerke eingebettet, die eine kohärente Politik gewährleisten sollen. Ein wesentlicher
Bestandteil dieser Berichterstattung ist der Grundsatz „Leaving No One Behind“, der sicherstellt,
dass alle Bevölkerungsgruppen gleichermaßen von den Fortschritten profitieren. Die Daten für die
Dokumentation und Berichterstattung werden hauptsächlich von Statistics Sweden und anderen
Behörden bereitgestellt (Government Offices of Sweden, 2021).

Schweden misst und berichtet über soziale Nachhaltigkeit auch im Kontext von Immobilien.
Beispielsweise wird die Erschwinglichkeit und Qualität von Wohnraum berücksichtigt. Dabei
wird der europäische 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 Förderung 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 sanitäre Einrichtungen
(Swedish International Development Cooperation Agency, 2018). Die Ziele werden sowohl auf
nationaler als auch auf kommunaler Ebene verfolgt. Insbesondere im Immobiliensektor haben
Städte wie Stockholm und Malmö spezifische Programme entwickelt, die an den SDGs orientiert
sind.

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

Dänemark berichtet über 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 europäischen Durchschnitt wird daher nicht als Benchmark
verwendet. Die Indikatoren umfassen Aspekte wie die Erschwinglichkeit von Wohnraum und die
Qualität der Wohnbedingungen (Statistics Denmark, 2024).

Auch Finnland leitet seine sozialen Indikatoren von den SDGs ab und passt sie an nationale
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Prioritäten an. Statistics Finland (2024) berichtet über diese Kennzahlen im Zeitverlauf und
deckt dabei wichtige Aspekte wie die Kapazitäten von Beherbergungsbetrieben nach Gemeinde,
frühkindliche Bildung und Betreuung, Einkommensverteilung sowie die Anzahl der Personen, die
von Armut oder sozialer Ausgrenzung bedroht sind nach Region an.

In allen hier näher betrachteten Ländern gewinnen soziale Faktoren in Nachhaltigkeitskriterien-
katalogen zunehmend an Bedeutung. Die Datenerhebung und -veröffentlichung erfolgt in den
meisten Ländern durch die nationalen Statistikämter, wobei auch Branchenorganisationen und Un-
ternehmensberichte in allen Ländern an Bedeutung gewinnen. Für die Immobilienwirtschaft sind
neben den Themen Erschwinglichkeit und Wohnqualität auch Indikatoren relevant, die ökologische
und soziale Aspekte verbinden, wie etwa der Zugang zu Grünflächen. Klare länderspezifische
Unterschiede zeigen sich höchstens darin, dass einige Länder früher mit der Berichterstattung
begonnen haben.

6.3 Thematische Kategorisierung der verwendeten Literatur

Im Folgenden werden die ausgewerteten Quellen, die den abgeleiteten Bewertungsmaßstäben
zugrunde liegen, thematisch zusammengefasst. Dies gibt einen Überblick darüber, welche Aspekte
der sozialen Nachhaltigkeit analysiert und auf welche Weise diese erforscht wurden.

Regulatorische Rahmenbedingungen der sozialen Nachhaltigkeit in europäischen
Immobilienmärkten

Vergauwen und Manvatkar (02.12.2021) sowie Schlaffer u. a. (2023) diskutieren die Chancen und
Herausforderungen des sozialen Taxonomieentwurfs der EU für Immobilienfonds, einschließlich
der Kriterien für sozial verantwortliche Immobilienaktivitäten und steuerlicher Vorteile. Linklaters
(2022) beleuchtet Trends und Herausforderungen, einschließlich 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 Geschlechterdiversität und Beschäftigung von Menschen mit Behinderungen
erfasst. Gallage-Alwis und de Robillard (17.01.2024) analysieren die französischen Vorschriften
zur Berichterstattung von Unternehmen über soziale und ökologische Aspekte. Die sozialen
Nachhaltigkeitskriterien werden durch das Dekret Nr. 2012-557 detailliert, worin Anforderungen
für die Berichterstattung und spezifische Schwellenwerte festgelegt werden. Karnebitter und
Peer (2024) geben einen Überblick über die rechtlichen Rahmenbedingungen und Ansätze zur
Umsetzung von ESG-Kriterien in Spanien. Es existieren diverse Regulierungen und Initiativen,
die auf die Förderung 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 müssen Conrads
u. a. (2024). Hierfür sind Datensysteme, wie sie GRESB (Global Real Estate Sustainability
Benchmark) oder CRREM (Carbon Risk Real Estate Monitor) bereitstellen, unerlässlich.

Nationale und internationale Initiativen zur Förderung sozialer Nachhaltigkeit
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Giffinger u. a. (2010) untersuchen, wie Städte Rankings nutzen, um Stärken und Schwächen in
ihrer Nachhaltigkeitsstrategie zu identifizieren. Schäfer 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 für Kapitalanlagen ab. Die folgenden
Studien zeigen, dass die Akzente sehr unterschiedlich gesetzt wurden und Schäfer und Lindenmayer
(2004) haben mit ihrer Forderung Recht, denn die Ansatzpunkte variieren stark: Das World Green
Building Council (2020) bietet beispielsweise eine Anleitung für Stakeholder zur Förderung einer
gesunden und nachhaltig gebauten Umwelt durch erhöhte Luft- und Wasserqualität, gestärkte
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 präzise definierter Kriterien und Indikatoren für soziale Investitio-
nen. Diese Kriterien sollen gewährleisten, dass Investitionen soziale Ziele wie Menschenrechte, faire
Arbeitsbedingungen und soziale Inklusion fördern. Der Bericht unterstreicht, dass zur Erreichung
der Sustainable Development Goals (SDGs) sowie zur Etablierung eines kohärenten sozialen
Marktes innerhalb der EU gezielte soziale Investitionen erforderlich sind, die durch klar definierte
Standards und Maßnahmen gelenkt werden. Die European Investment Bank (2022) erweitert diese
Perspektive, indem sie ökologische Auswirkungen, Stakeholder-Dialoge, Biodiversität 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
für benachteiligte Gemeinschaften schaffen und so die soziale und ökologische Nachhaltigkeit
im Wohnungsbau fördern. Das Statistisches Bundesamt (2023) vermisst die Nachhaltigkeitsziele
Deutschlands mit Blick auf Bildung, Einkommensverteilung, Flächeninanspruchnahme, Mobilität
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
Nachhaltigkeitsbemühungen von Unternehmen ist.

Ansätze zur Integration von Sozialzielen in der Immobilienbranche

Wen u. a. (2020) analysieren die Entwicklung der drei Nachhaltigkeitssäulen (Umwelt, Soziales,
Wirtschaft) in globalen Bewertungssystemen wie DGNB oder GRESB für grüne Gebäude. 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 über die letzten drei Jahrzehnte. Aufbauend auf diesen Erkenntnissen entwi-
ckeln Janjua u. a. (2020) Ertragsindikatoren für die Lebenszyklus-Nachhaltigkeitsbewertung von
Wohngebäuden, die Umwelt-, Sozial- und Wirtschaftskriterien berücksichtigen, um die Nachhal-
tigkeitsleistung von Wohngebäuden 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 Maßnahmen wie die Schaffung
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gesunder Räume und die Förderung von Vielfalt und Inklusion gestärkt wird. Oktabec und Wills
(2024) entwickeln eine Bewertungsmethode für die Nachhaltigkeitsleistung von Immobilien wäh-
rend des Erwerbsprozesses, wobei soziale Nachhaltigkeit durch Kriterien wie Nutzerzufriedenheit,
Barrierefreiheit und Mobilität 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 Lösungs-
ansätze

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

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 zuverlässigen In-
formationen über 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 vielfältige 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 Gebäuden und Orten. Chan (2023) beschreibt das umfassende
Rahmenwerk und Toolkit des globalen Investors Legal & General in Großbritannien, welches den
sozialen Einfluss ihrer Immobilieninvestitionen misst und verbessern helfen soll. Der Fokus liegt
hierbei auf Gemeinden und deren Bedürfnissen.

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 ökologischen Renditen hervor. Sie bieten einen erweiterten Ansatz
zur Bewertung des sozialen Werts und ergänzen 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 Bedürfnisse zentraler Sta-
keholder besser zu berücksichtigen. Darüber hinaus unterstreichen Henning u. a. (2021) die
Notwendigkeit klarer KPIs für den sozialen Impact, die messbar sind und klare Leitplanken für
Ziel- und Mindestwerte festlegen, um die Bedeutung der Integration sozialer Wertbeiträge in
Immobilienprojekte zu verdeutlichen. Sellers und Ankrah (2023) weisen darauf hin, dass die
soziale Wertigkeit von Immobilien über finanzielle Aspekte hinausgeht und durch innovative
Ansätze, wie die Integration von Gemeinschaftseinrichtungen oder generationsübergreifendem
Wohnen, gefördert werden kann. In diesem Zusammenhang diskutieren Corfe und Pardoe (2024)
die Integration von sozialem Wert in Entscheidungsprozesse der Immobilienbranche und der
Regierung sowie die Einführung von Rechenschaftspflichten für 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
Infrastrukturvermögen. Das Social Value Portal identifizierte die Notwendigkeit, soziale Aspekte
ebenso präzise wie Umweltaspekte zu messen, und entwickelte daraufhin in Zusammenarbeit mit
führenden Immobilienunternehmen den Index (Cornford, 2022; Clark, 15.05.2024). Es ermöglicht
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 für die Bewertung sozialer Initiativen. Das Tool
unterstützt Immobilienentwickler und -manager bei der Identifizierung und Umsetzung von
Maßnahmen zur Steigerung des sozialen Wertes, was zur Schaffung gerechter und nachhaltiger
Gemeinschaften beiträgt (Cornford, 2022). Zudem ist RESVI mit führenden ESG-Frameworks
und -Plattformen wie
textitGRESB, BREEAM und WELL kompatibel, was eine nahtlose Integration in bestehende ESG-
Bewertungsprozesse ermöglicht und die ESG-Bewertungen der Immobilienprojekte verbessert. Eine
transparente Berichterstattung erhöht die Attraktivität der Immobilienprojekte für Investoren, da
dies das Engagement für soziale Nachhaltigkeit deutlich macht und das Vertrauen der Investoren
stärkt (Clark, 15.05.2024). Seit seiner Einführung 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).
Führende Immobilienunternehmen wie Cushman & Wakefield haben den Index bereits in ihre
Prozesse integriert, was für zunehmende Verbreitung und Akzeptanz des Tools spricht (Clark,
15.05.2024). Die kontinuierliche Weiterentwicklung und Anpassung des Index an die Anforderungen
der Branche könnte zur Etablierung als Branchenstandard beitragen (Battle, 04.08.2024; Social
Value Portal, 11.06.2024). Im Moment ist dies aber eher eine Absichtserklärung als eine Prognose.

Implementierung von Nachhaltigkeit in Bürogebäudeprojekten

Kreiner u. a. (2015) beleuchten einen systemischen Ansatz zur Verbesserung der Nachhaltigkeitsleis-
tung von Bürogebäuden in der frühen Planungsphase. Der Ansatz basiert auf dem österreichischen
Gebäudebewertungssystem ÖGNI/DGNB (Deutsche Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen) und
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zeigt, wie durch die Berücksichtigung von klaren Kriterien und den Beziehungen zwischen ihnen
die Nachhaltigkeit von Gebäuden verbessert werden kann. Wilkinson u. a. (2011) untersuchen die
Zufriedenheit und Produktivität von Mietern in nachhaltigen Bürogebäuden. Es wird getestet, wie
Maßnahmen zur verbesserten Nachhaltigkeit auch die Zufriedenheit sowie die Produktivität der
Nutzer beeinflussen. Die Studie zeigt, dass nachhaltige Maßnahmen in Bürogebäuden zwar zu einer
verbesserten Zufriedenheit und Nutzerproduktivität führen können, jedoch oft die Erwartungen
nicht vollständig erfüllen. Insbesondere gibt es Diskrepanzen zwischen den Erwartungen der
Nutzer an thermischen Komfort, Luftqualität, Beleuchtung und persönliche Kontrolle über die
Umweltbedingungen und der Zufriedenheit mit diesen Aspekten.

Miller und Buys (2008) analysieren die Erfahrungen von Mietern in Bürogebäuden, die nachhaltige
Sanierungen, insbesondere die Integration grüner Technologien in Bestandsobjekten, durchlaufen.
Schakib-Ekbatan u. a. (2010) entwickeln einen Gesamtgebäudeindex zur Bewertung der Zufrieden-
heit der Mieter in Bezug auf die soziokulturelle Dimension von Bürogebäuden. 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 verändern, um nachhaltige Verhaltensweisen, Werte und Normen in den Alltag der Mitarbeiter
und Organisationen zu integrieren. Dieses Konzept soll der Förderung von Nachhaltigkeitskulturen
in einem Hochleistungs-Mehrmieterbürogebäude dienen. Der Ansatz integriert sowohl soziale als
auch physische Aspekte der Arbeitsumgebung.

Keavy (2024) sondiert, wie soziale Gemeinschaftsflächen in Büros die Produktivität steigern
können, weil sie für eine bessere Teamkultur und dadurch für mehr Kreativität, engere Zusammen-
arbeit und ein höheres Wohlbefinden der Mitarbeiter sorgen. Böhnlein u. a. (2023) bieten einen
praxisorientierten Überblick über ESG-Kriterien für Büroimmobilien und geben Empfehlungen
zur Umsetzung von Maßnahmen in allen drei Säulen von ESG. Dooley (02.02.2023) untersucht,
wie durch nachhaltige Bürogestaltung 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 Qualität der Gemein-
schaft. Die Autoren stellen fest, dass kompaktere urbane Formen bessere Zugänglichkeit bieten,
aber möglicherweise weniger soziale Stabilität und Kohäsion 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
ähnlicher Weise betrachten Duca und Fischer (2021) die Bedeutung sowie die Herausforderungen
der sozial nachhaltigen Stadtentwicklung in der Schweiz, insbesondere mit Blick auf das Bevöl-
kerungswachstum. Soziale Nachhaltigkeit wird bei ihnen durch frühzeitige Kommunikation und
koordiniertes Handeln aller Beteiligten unterstützt. Mak und Peacook (2011) bieten einen inter-
nationalen Vergleich sozialer Nachhaltigkeitspraktiken in drei städtischen Entwicklungsprojekten
in Großbritannien, den USA und Australien anhand von drei Projekten. Woodcraft (2012) prüft,
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wie soziale Nachhaltigkeit von einem Konzept zur Praxis in der Stadtplanung und -entwicklung
im Vereinigten Königreich überführt 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 Zukunftsfähigkeit der
Innenstädte und zeigt, wie innerstädtische Shopping-Center durch Mischnutzung zur nachhalti-
gen Stadtentwicklung beitragen können. Kaur (2022) behandelt die Entwicklung von privaten
Grundstücken in Chandigarh in Indien und diskutiert die Auswirkungen auf die gebaute Umwelt.
Diese betreffen auch Gewerbeimmobilien sowie die Verkehrsinfrastruktur.

Evaluationsansätze für soziale Nachhaltigkeit in Smart Cities

Eine Smart City ist ein urbanes Konzept, das mit modernen Technologien und Datenanalytik die
Lebensqualität der Bewohner steigern soll. Dabei werden soziale Gerechtigkeit, wirtschaftliche
Entwicklung und Bürgerbeteiligung angestrebt, um eine integrative und zukunftsfähige städtische
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 städtische Entwicklung zu gewährleisten. Da diese Nachhaltigkeitsa-
spekte in Smart Cities bereits berücksichtigt werden, existiert eine umfangreiche Literatur, die
sich mit diesem Zusammenhang beschäftigt.

Ein umfassendes Verständnis des Begriffs Smart City und die Identifikation der Hauptdimen-
sionen und Elemente einer Smart City bieten Albino u. a. (2015). Sie wägen die Unterschiede
zwischen Metriken für die Intelligenz von Städten ab und vertiefen damit die Diskussion über die
Evaluierungskriterien. Das Hauptziel des Artikels besteht darin, die Hauptdimensionen und zen-
tralen Elemente einer Smart City zu identifizieren. Hierzu gehören: technologische Infrastruktur,
ökologische Nachhaltigkeit, Lebensqualität, soziale Gerechtigkeit und Inklusion, wirtschaftliche
Entwicklung sowie Bürgerbeteiligung und Governance.

de Jong u. a. (2015) untersuchen verschiedene städtische Kategorien zur nachhaltigen Stadtent-
wicklung und stellen fest, dass diese nicht austauschbar sind. Neuere Konzepte wie Low Carbon
City 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 unterstützen. 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 für sozial nachhaltige
Stadtentwicklung und hebt zwei zentrale Ansätze hervor: ein technikzentriertes Verständnis und
ein kontextorientiertes, evidenzbasiertes Verständnis. Eine umfassende Analyse und Bewertung
mittelgroßer europäischer Städte 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 konfliktträchtige Ziele zu verdecken.
Sie weisen darauf hin, dass momentan der Fokus auf ökologischen Aspekten liegt, während
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wirtschaftliche und soziale Aspekte häufig nur in Kombination betrachtet werden. Stattdessen
empfehlen sie, getrennte Indikatorensysteme für wirtschaftliche und soziale Dimensionen zu
entwickeln, um deren Interaktion mit ökologischen Zielen klarer zu adressieren und jede Dimension
einzeln zu untersuchen.

Auf dieser grundlegenden Kritik aufbauend lassen sich die verschiedenen Ansätze zur Messung
und Bewertung von Nachhaltigkeit in Smart Cities erörtern: Correia und Wünstel (2011) heben
beispielsweise hervor, dass soziale Nachhaltigkeit in Smart Cities mit Hilfe von Informations- und
Kommunikationstechnologien (IKT) quantifiziert werden kann. Dies trägt dazu bei, die Effizienz
von städtischen und privaten Dienstleistungen zu verbessern, eine nachhaltige wirtschaftliche
Entwicklung zu fördern und so die allgemeine Lebensqualität zu erhöhen. Sie betonen, dass
soziale und politische Aspekte bei der Auswahl und Gestaltung technischer Infrastruktur beachtet
werden müssen. Die Integration technologischer und gesellschaftlicher Ansprüche wird auch von
Mandl und Schaner (2012) analysiert, die durch Experteninterviews einen dreistufigen Prozess
vorschlagen: problemorientierte Bewusstseinsbildung, Akzeptanz technologischer Erneuerungen
und langfristige Umsetzung nachhaltiger Maßnahmen.

Cohen (2024) beschreibt das seit 2011 jährlich 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 Bürgerbeteiligung ermöglicht 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 Überwachung der Stadtentwicklung. Eine Bewer-
tungsmatrix für Smart-City-Projekte, die soziale Nachhaltigkeit durch integrative Maßnahmen
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

Antolín-López und Ortiz-De-Mandojana (2023) untersuchen die Vielfalt von ESG-Bewertungen
und -Metriken, wobei der Schwerpunkt auf finanzieller Materialität liegt. Dabei werden auch
die Nachhaltigkeitswirkungen berücksichtigt. Die EU-Regulierung wird dabei als entscheidender
Treiber für die Entwicklung und Standardisierung von ESG-Informationen betrachtet. In die-
sem Zusammenhang diskutieren Karnebitter und Peer (2024) die Veränderungen im Umgang
großer Vermögensverwalter wie BlackRock mit ESG-Initiativen und deren Auswirkungen auf
Investoren und Unternehmensführungen. Sie bauen auf den Erkenntnissen von Antolín-López
und Ortiz-De-Mandojana (2023) auf, indem sie die praktische Umsetzung und die Reaktionen
großer Marktteilnehmer untersuchen. Ergänzend dazu beschreiben Finkel und Bolden (2019),
wie Immobilienakteure zunehmend auf Nachhaltigkeit und ESG setzen und Initiativen wie die
Nutzung erneuerbarer Energien, grüne Baupraktiken und Gemeindebeteiligung umsetzen, um
langfristigen Unternehmenswert und das Markenimage zu verbessern. Um diese Entwicklungen
zu unterstützen, schlägt Bösche (2021) ein Konzept für eine umfassende Nachhaltigkeitsmetrik
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im Immobiliensektor vor, das auf der Anpassung bestehender ESG-Indikatoren basiert und eine
transparente und ganzheitliche Bewertung aus Investorensicht ermöglicht. 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,
Beschäftigungsaussichten und Wohnqualität verbessern soll. BNP Paribas (2022) quantifiziert
soziale Nachhaltigkeit durch vier spezifische soziale KPIs, die die Leistung von Immobilien hin-
sichtlich sozialer Aspekte und gemäß dem eigenen ESG-Reporting bewerten. Diese Ansätze werden
durch UBS (2019) ergänzt, die soziale Nachhaltigkeit im Immobiliensektor quantifizieren und dabei
hervorheben, dass die Berücksichtigung sozialer Aspekte in der Immobilienverwaltung langfristig
zu höheren Renditen führt und das Anlagerisiko mindert. Schüller u. a. (2023) diskutieren anhand
von Fallstudien den Zusammenhang zwischen nachhaltigem Handeln von Unternehmen und deren
finanzieller Leistung. Sie zeigen, dass nachhaltige Maßnahmen langfristig positive Auswirkungen
auf den Unternehmenswert haben können. 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 fördern.

6.4 Bestehende Methoden zur Identifikation von Kriterienkatalogen

Die Literatur zur Messung sozialer Nachhaltigkeit bedient sich verschiedener Methoden (siehe
Abb. 3), die von qualitativen über quantitative Ansätze bis hin zu gemischten Herangehensweisen
reichen. Im Folgenden wird ein Überblick über die gängigsten Methoden gegeben.

Viele Studien nutzen Experteninterviews, um geeignete Indikatoren zur Messung sozialer Nach-
haltigkeit zu identifizieren und zu kalibrieren sowie um die Bedürfnisse der Stakeholder (u.a.
Politik, Stadtverwaltungen, Sozialverbände und Nutzer) abzubilden (Oktabec und Wills, 2024;
Henning u. a., 2021, 2022; Schlaffer u. a., 2023; Dooley, 02.02.2023; Keavy, 2024; Heptig, 2023;
Bösche, 2021; Mandl und Schaner, 2012; Yordanov, 2024; Appel und Hardaker, 2022; Pfnür, 2020;
Rohmert u. a., 2020; Schäfer und Lindenmayer, 2004). Schäfer und Lindenmayer (2004) bedienen
sich neben Experteninterviews auch der Analyse der Bewertungsmethoden von Rating-Agenturen
und Banken, um ihre Kriterien zu evaluieren.

Bösche (2021) kombiniert die Literaturrecherche mit Experteninterviews, um ESG-Indikatoren
für den Immobilienmarkt zu adaptieren. Auch Larsen und Jensen (2019), Böhnlein u. a. (2023),
Henning u. a. (2022), Heptig (2023) sowie Schakib-Ekbatan u. a. (2010) stützen sich auf Litera-
turrecherchen, um bestehende Modelle zu evaluieren und anzupassen. Corfe und Pardoe (2024)
führen eine Content-Analyse von 65 lokalen Plänen durch, die langfristige räumliche Entwick-
lungsstrategien festlegen. Diese Pläne werden auf Keywords und Phrasen analysiert, die mit
sozialem Wert verbunden sind, um spezifische Kriterien zur Messung sozialer Nachhaltigkeit in
den Planungsaktivitäten der lokalen Regierungsbehörden 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, während Akbarinejad
u. a. (2023) AHP zur Validierung und anschließenden Gewichtung der Indikatoren durch externe
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Stakeholder anwenden. Yıldız u. a. (2020) kombinieren eine explorative Faktorenanalyse mit der
AHP, um die Relevanz und Gewichtung der Indikatoren zu ermitteln.

Darüber hinaus ist Benchmarking ein weiterer wesentlicher Bestandteil im Prozess der Quan-
tifizierung und Bewertung sozialer Nachhaltigkeit (Dixon und Woodcraft, 2013). Außerdem
erstellen Brissy (2021) Benchmarks, die auf nationalen Standards und Umfragen basieren, um
die Erfahrungen der Bewohner mit denen ähnlicher Gemeinden zu evaluieren. Giffinger (2016)
verwendet Benchmarking, um Inklusion und soziale Wirkung zu bewerten, indem Städte 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-Ansätze, die qualitative und quantitative Methoden kombinieren, bieten ein
umfassenderes Bild der sozialen Nachhaltigkeit. Mahmud u. a. (2021) führen qualitative Inhalts-
analysen von Pressemitteilungen und Aktionärsbriefen durch, die mit statistischen Daten ergänzt
wurden. Pfnür (2020) generiert für 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-Ansätze ein, um umfassende Analysen durchzuführen.

Zusätzlich zu den genannten Methoden werden weitere Ansätze 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 Mobilität) vergleichen. Dabei identifizieren sie Stärken und Schwächen 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 berücksichtigt 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) führen morphologische und statistische Analysen
zur Kalibrierung von Indikatoren durch. Mohamed u. a. (2022) verwenden Simulationsergebnisse
und vergleichende Analysen, um optimale Werte für soziale Nachhaltigkeit zu bestimmen.

Weitere Ansätze umfassen die Nutzung von Literaturrecherchen und Fallstudienanalysen (Wood-
craft, 2012; de Fine Licht und Folland, 2019). Schakib-Ekbatan u. a. (2010) verwenden zusätzlich
eine Korrespondenzanalyse (PCA) und eine Hauptkomponentenanalyse, um die Zufriedenheit der
Nutzer mit verschiedenen Komfortparametern zu erfassen und so die Schlüsselindikatoren 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 für 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,
unterstützt durch internationale Standards und Zertifizierungen wie LEED und BREEAM.
Vergauwen und Manvatkar (02.12.2021) sowie Chan (2023) stützen 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 für soziale
Nachhaltigkeit auszuwählen 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 fünf Stufen von der Klassifizierung bis zur Gewichtung der
Ergebnisse umfasst und sich an den Finanzierungskriterien der Europäischen Investitionsbank
(EIB) orientiert.
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Tabelle 3: Beispielhafte Darstellung der bestehenden Methoden zur Identifikation von
Kriterienkatalogen

Methode Ziel Vorteile Nachteile Quelle

Experten-
interviews

Evaluierung der Krite-
rien zur Messung sozia-
ler Nachhaltigkeit

Präzise und pra-
xisnahe Anpassung
von Bewertungsmo-
dellen durch Exper-
tenwissen

Erfordert Zugang
zu qualifizierten
Experten, zeitinten-
sive Durchführung
und subjektive
Einflüsse

Henning u. a.
(2022)

Literatur-
recherche,
Experten-
interviews

Anpassung und Eva-
luation bestehender
Modelle um ESG-
Indikatoren für den
Immobilienmarkt zu
adaptieren

Umfassender Über-
blick über beste-
hende Modelle und
Theorien

Kann veraltet oder
nicht spezifisch ge-
nug sein

Bösche
(2021)

Content-
Analyse

Identifikation spe-
zifischer Kriterien
zur Messung sozialer
Nachhaltigkeit in
Planungsaktivitäten

Detaillierte Analyse
von Texten, Doku-
menten und Plänen
räumlicher Entwick-
lungsstrategien

Erfordert umfang-
reiche Textdaten
und kann interpre-
tativ sein

Corfe und
Pardoe
(2024)

Analytischer
Hierarchie-
prozess

Identifizierung und Ge-
wichtung relevanter In-
dikatoren

Systematische und
strukturierte Ent-
scheidungsfindung

Komplex und zeit-
aufwendig, erfordert
Expertenmeinun-
gen

Akbarinejad
u. a. (2023)

Bench-
marking

Quantifizierung und
Bewertung sozialer
Nachhaltigkeit durch
Vergleich mit Stan-
dards

Vergleichbarkeit
und Messbarkeit
anhand etablierter
Standards

Abhängig von der
Verfügbarkeit und
Relevanz der Bench-
marks

Dixon und
Woodcraft
(2013); Bris-
sy (2021)

Mixed-
Methods-
Ansätze

Weiterentwicklung von
CSR-Strategien zur ef-
fektiven Krisenbewälti-
gung

Ganzheitliches Bild
durch Integration
verschiedener Da-
tentypen

Komplexität in der
Datenintegration
und -analyse

Mahmud u. a.
(2021)

Morpholog. /
statist. Ana-
lysen

Kalibrierung von Indi-
katoren

Präzise Anpassung
der Indikatoren ba-
sierend auf morpho-
logischen und statis-
tischen Daten

Erfordert umfang-
reiche Daten und
fortgeschrittene
Analysefähigkeiten

Henning u. a.
(2021)

Simula-
tionen

Bestimmung optimaler
Werte für soziale Nach-
haltigkeit

Ermöglicht fundier-
te Entscheidungsfin-
dung basierend auf
Simulationsdaten

Erfordert techni-
sche Fähigkeiten
und geeignete Soft-
waretools

Mohamed
u. a. (2022)

Zertifikate
und Plattfor-
men

Standardisierte Bewer-
tung und Vergleichbar-
keit sozialer Nachhal-
tigkeitsleistungen

Einheitliche und
anerkannte Bewer-
tungsmaßstäbe

Kann unflexibel
sein und spezifische
lokale Bedingungen
nicht berücksichti-
gen

Yordanov
(2024); Hen-
ning u. a.
(2022)

Partizipative
Workshops

Identifikation und Ver-
feinerung von Indikato-
ren durch Beteiligung
der Stakeholder

Direkte Einbindung
und Berücksichti-
gung der Perspekti-
ven der Stakeholder

Zeitaufwendig,
erfordert umfangrei-
che Koordination
und Ressourcen

World Green
Building
Council
(2023)

Eigene Darstellung
Dies sind nur Beispiele; es gibt noch weitere Studien die sich dieser / ähnlicher Methodik bedienen.
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7 Bewertungsmaßstäbe für das Soziale

In den folgenden Abschnitten werden die Bewertungsmaßstäbe aus der Literatur und ihre
Zuordnung anhand von Beispielen erläutert. Kapitel 7.1 umfasst Bewertungsmaßstäbe, die
für alle Akteure innerhalb der Immobilienwirtschaft gelten. Da es gleichzeitig wichtig ist, die
unterschiedlichen Interessen und Prägeräume der Akteure zu berücksichtigen, beinhaltet Kapitel
7.2 individuelle Leitfäden für die zentralen (sowie weitere) Handlungsakteure der Studie – also für
Projektentwickler (PE), Bestandshalter (BH) und regulierte Fonds (FO) sowie für die kommunalen
Entscheidungsträger und die Nutzer, um die konkrete Umsetzbarkeit sozialer Nachhaltigkeit in
der Immobilienwirtschaft zu erleichtern. Hier werden zusätzliche Indikatoren neben jenen aus 7.1
erfasst. Insgesamt gibt es über 300 Bewertungsmaßstäbe, von denen etwa 110 im Konsens für die
gesamte Branche enthalten sind. Im Anhang findet sich die Gesamtübersicht mit allen Zielen,
Maßnahmen und Indikatoren.

7.1 Bewertungsmaßstäbe für die gesamte Immobilienwirtschaft

Wie oben erläutert, unterscheiden wir Ziele und Maßnahmen auf den Ebenen Objekt, Quartier,
Dienstleistungen und Strategie10. Auf Objektebene stehen konkrete Versorgungsmaßnahmen
im Mittelpunkt: dies können Maßnahmen zur Schaffung familiengerechter Wohnungen sein.
Ein Beispiel hierfür ist die Vorgabe, dass mindestens 20 % der Wohnungen in einem Projekt
familiengerecht gestaltet sind, als 4-Zimmer-Wohnungen mit einer Größe von 80 bis 120 m2 oder
5-Zimmer-Wohnungen mit einer Größe von 95 bis 135 m2 (Homagk, 2023). Diese Maßnahme 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
würden. Da diese Wohnungen ausschließlich von den Mietern genutzt werden, handelt es sich um
private Güter. Dieser Indikator, der sich auf die Assetklasse Wohnen konzentriert, ist messbar
und eindeutig bewertbar, da die Anzahl der entsprechenden Wohnungen und deren Größen klar
erfasst werden können.

Ein weiteres Ziel ist die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum. Hierbei wird angestrebt, die
Kaltmieten unterhalb des Marktdurchschnitts festzulegen, um den Wohnraum für eine breitere
Bevölkerungsschicht zugänglich zu machen (Klatte u. a., 2023). Diese Maßnahme wirkt ebenfalls
distributiv, da reine Marktprozesse diese Wohnung in nicht hinreichender Zahl gewährleisten. Auch
hier handelt es sich um ein privates Gut, da die Mietwohnungen ausschließlich ihren Bewohnern
zur Verfügung stehen. Die Kaltmieten sind messbar und eindeutig bewertbar, da ein Vergleich mit
den Durchschnittsmieten am Markt möglich ist. Gesetzliche Regelungen und Förderprogramme
können Anreize schaffen, um die Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum zu fördern und zu
gewährleisten.

Auf Quartiersebene kann Nachhaltigkeit durch die Erweiterung sowie den Erhalt von Grünflä-
chen für die Gemeinschaft gefördert werden. Die Bereitstellung und Ausweitung öffentlicher
Erholungsflächen im Freien innerhalb eines Radius von 500 Meter ist eine wichtige Maßnahme,
um die Lebensqualität in städtischen Gebieten zu erhöhen (Klatte u. a., 2023; Larimian und
Sadeghi, 2021). Diese allokative Maßnahme zielt darauf ab, die Nutzung städtischer Ressourcen
10Die Assetklasse Wohnen wird im Folgenden mit W, Büro mit B und Einzelhandel mit E abgekürzt.
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zu optimieren und den individuellen Nutzen zu erhöhen; Grünflächen sind Gemeinschaftsflächen,
doch jede Person kann daraus Nutzen ziehen. Würde die Fläche indes allein privaten Nutzungen
zugeteilt, würde der kumulierte Vorteil (wahrscheinlich) geringer ausfallen. Grünflächen stellen
daher ein öffentliches Gut11 dar. Die Erfolgsmessung dieser Maßnahme (Indikator: Zunahme von
Grünflächen im 500 Meter Radius) ist direkt möglich, jedoch bleibt die numerische Quantifizierung
unscharf, da die Flächenzunahme zwar prozentual erfasst wird, aber keine eindeutige Obergrenze
oder ein Optimum definiert ist. Dieser Bewertungsmaßstab ist, wie die vorherigen auch, auf die
Assetklasse Wohnen ausgelegt; allerdings ist in diesem Fall eine Übertragung auf gewerbliche
Assetklassen möglich, denn auch in Bürolagen können Grünflächen wertvoll sein.

Auf der Dienstebene soll die digitale Integration durch den Ausbau des Zugangs zu Breitban-
dinternet vorangetrieben werden. Ein geeigneter Indikator hierfür ist die „Anzahl öffentlicher
WLAN-Hotspots pro 1.000 Einwohner“, wobei die Verfügbarkeit von kostenlosem WLAN im
öffentlichen Raum, wie Parks, Bibliotheken und Verkehrsknotenpunkten, bewertet werden kann.
Diese Infrastrukturmaßnahme wirkt allokativ und wird als öffentliches Gut angesehen, da der
Internetzugang allen zur Verfügung steht. Sie betrifft alle Assetklassen und erfordert zudem eine
enge Zusammenarbeit mit dem öffentlichen Sektor.

Auf strategischer Ebene kann die Zusammenarbeit zwischen verschiedenen Stakeholdern durch die
Schaffung von Plattformen und Foren gefördert werden, die einen transparenten Austausch der
Informationen ermöglichen. Ein hohes Maß an Transparenz zwischen den Akteuren pro Projekt
(Indikator) ist wesentlich, um eine effiziente und nachhaltige Projektentwicklung zu gewährleisten.
Diese Maßnahme hat eine allokative sowie distributive Wirkung, da sie die effiziente Nutzung
von Wissen und Ressourcen fördert und Informationsasymmetrien reduziert. Plattformen und
Foren sind grundsätzlich als öffentliches Gut denkbar, solange der Zugang und die Teilnahme für
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 überwiegend qualitative
Aspekte handelt. Dieser Bewertungsmaßstab ist hinsichtlich Assetklassen unspezifisch. Tabellen
4, 5 und 6 gibt weitere Beispiele für Ziele, Maßnahmen und Indikatoren sowie die Zuordnung für
die Immobilienwirtschaft.

11Zumindest bis zur Kapazitätsgrenze. Diese wird dann in der Regel eingehalten, wenn es in Städten hinreichend
viele Grünflächen in den jeweiligen Quartieren gibt.
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7 BEWERTUNGSMASSSTÄBE FÜR DAS SOZIALE

7.2 Bewertungsmaßstäbe für ausgewählte Akteure

7.2.1 Hauptakteur 1: Projektentwickler

Ein Ziel des Projektentwicklers auf Objektebene ist die Verbesserung des Wohnkomforts. Dieses
Ziel kann durch die Erhöhung der Wohnraumgröße pro Kopf oder zumindest durch die Sicher-
stellung eines Mindestmaßes an Wohnfläche eingehalten werden. Der Indikator für die Messung
dieses Ziels ist die Wohnfläche pro Kopf in Quadratmeter (Pivo, 2009; Klatte u. a., 2023). Diese
Maßnahme ist besonders relevant für die Assetklasse Wohnen und hat sowohl allokative als auch
distributive Wirkungen. Sie kommt direkt den Bewohnern zugute und fördert eine gleichmäßigere
Verteilung von Wohnraum. Es handelt sich also um ein privates Gut. Der Indikator ist direkt
messbar und eindeutig bewertbar, was eine präzise Erfassung ermöglicht. Eine Übertragung
auf die Assetklasse Büro ist möglich, da auch für die Assetklasse Büro gilt, dass zusätzliche
Bürofläche für Mitarbeiter wertvoll sein kann. Auf Quartiersebene ist die Bereitstellung von
Wohnraum für einkommensschwache Haushalte ein wichtiger Aspekt. Um dieses Ziel zu errei-
chen, könnten Projektentwickler den Anteil an Sozialwohnungen erhöhen, um benachteiligten
Bevölkerungsgruppen Zugang zu bezahlbarem Wohnraum zu ermöglichen. Der Indikator hierfür
ist der prozentuale Anteil der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand im Projektgebiet
(Larimian und Sadeghi, 2021; Petrova-Antonova und Ilieva, 2018). Diese Maßnahme hat eine
distributive Wirkung und hat vor der Zuteilung des Wohnraums öffentlichen Gutscharakter, da
der Zugang als gerechter empfunden werden könnte. 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
Maßnahme ist vor allem für die Assetklasse Wohnen relevant. Ein Ziel auf der Ebene der Dienste
ist eine verbesserte Verkehrsinfrastrukturqualität. Diese kann durch sanierte Straßen, ausgebaute
Radwege und Fußgängerüberwege sowie erneuerte Brücken erreicht werden. Der Indikator hierfür
ist der Zustand und die Qualität der Straßen, Brücken, Geh- und Radwege (Asfandiar, 2023). Diese
Maßnahme ist allokativ und hat öffentlichen Gutscharakter, da die verbesserte Infrastruktur der
gesamten Bevölkerung zugutekommt. Der Indikator ist direkt messbar, jedoch numerisch unklar,
da es schwer ist, eine einheitliche Qualitätsbewertung vorzunehmen und Benchmarks für die Qua-
lität zu finden. Diese Verbesserungen sind relevant für die Assetklassen Wohnen und Einzelhandel.
Eine Kooperation mit dem öffentlichen Sektor ist sinnvoll, um die notwendigen Genehmigungen
und Mittel zur Umsetzung dieser Infrastrukturmaßnahmen sicherzustellen. Schließlich könnte es
auf strategischer Ebene ein Ziel für Projektentwickler sein, benachteiligte Zielgruppen zu unter-
stützen. Dies könnte durch die Schaffung neuer Wohnheimplätze erreicht werden, um z. B. mehr
Studierenden bezahlbaren Wohnraum bieten zu können. Eine Wohnheimquote je Studierenden
sowie deren Veränderung stellt den Indikator für die Messung dieses Ziels dar (Homagk, 2023).
Diese Maßnahme wirkt distributiv und kann als öffentliches Gut eingestuft werden, da sie den
Zugang zu erschwinglichem Wohnraum für alle Studierende erleichtert und niemand ausschließt12.
Der Indikator ist direkt messbar und eindeutig, da die Anzahl der verfügbaren Plätze konkret
erfasst werden kann. Diese Maßnahme ist insbesondere für die Assetklasse Wohnen relevant, da
Wohnheimplätze eine spezifische Form des Wohnraums darstellen13

12Auch hier gilt wieder, dass nach der Zuteilung der Wohnheimplatz ein privates Gut darstellt.
13Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Projektentwickler sind in den Tabellen 7 und 8

dargestellt.
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7 BEWERTUNGSMASSSTÄBE FÜR DAS SOZIALE

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 Ermöglichen reibungsarmen
Arbeitens. Dies umfasst Maßnahmen zur Verbesserung des thermischen und visuellen Komforts
sowie der Luftqualität innerhalb der Gebäude. Der Erfolg dieser Maßnahmen wird z. B. durch die
Reduktion von krankheitsbedingten Fehlzeiten14 gemessen (Wilkinson u. a., 2011; Pfnür, 2020).
Da diese Maßnahmen direkten Einfluss auf das Wohlbefinden der Nutzer haben und spezifisch
für diese erfolgen, handelt es sich hierbei um private Güter. Die allokative Wirkung ergibt sich
daraus, dass die Ressourcen gezielt zur Verbesserung des Arbeits- oder Wohnumfelds eingesetzt
werden, was wiederum deren Produktivität und Wohlbefinden erhöht. Diese Maßnahmen sind
besonders relevant für die Assetklasse Büro und sind übertragbar auf Wohnen und Einzelhandel.

Auf Quartiersebene zielt die Tätigkeit der Bestandshalter beispielsweise auf die Sicherstellung
einer flächendeckenden und bedarfsgerechten (Kinder-) Betreuungsinfrastruktur ab15. Hierzu
gehört die Ausweitung und Bereitstellung von (Kinder-) Betreuungsangeboten. Der Indikator zur
Bewertung dieser Maßnahme ist das Vorhandensein ausreichender (Kinder-)Betreuungsangebote
(Schlaffer u. a., 2023; Asfandiar, 2023) gemäß § 24 Abs. 3 SGB VIII, also die Anzahl der Betreu-
ungsplätze in Relation zur Anzahl der Kinder in der entsprechenden Altersgruppe und Gemeinde.
Diese Maßnahme kann den öffentlichen Gütern 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 gewährleistet wird, was
die Integration und Unterstützung von Familien fördert. Diese Infrastruktur ist wichtig für die
Assetklassen Wohnen sowie Büro. Außerdem ist eine Kooperation mit dem öffentlichen Sektor ist
für die Umsetzung von Vorteil.

Darüber hinaus wird auf der Ebene der Dienste – mit Fokus auf die Assetklassen Wohnen und
Büro - die Stärkung der Gemeinschaft durch aktive Beteiligung am Gemeinschaftsleben angestrebt.
Dies wird durch die Förderung von Gemeinschaftsprojekten und -veranstaltungen sowie durch
die Unterstützung des Gemeinschaftsengagements erreicht. Die Häufigkeit 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 ausschließen, handelt es sich um ein öffentliches Gut. Zudem zeigt diese
Maßnahme eine distributive Wirkung, da es in erster Linie um Teilnahmemöglichkeiten für viele
am Gemeinschaftsleben und dadurch gestärkte Kohäsion geht. Eine bessere Kohäsion kann dann
allerdings über gestärktes Vertrauen die Transaktionskosten senken, und dies verbessert auch die
Allokation16.

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

15Dieser Bewertungsmaßstab kann auch auf Ebene der Dienste angewendet werden.
16Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Bestandshalter sind in den Tabellen 9 und 10 dargestellt.
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7 BEWERTUNGSMASSSTÄBE FÜR DAS SOZIALE

7.2.3 Hauptakteur 3: Regulierte Fonds

Für Fonds ist die Offenlegung und Berichterstattung über berücksichtigte Nachhaltigkeitskriterien
in Anlageprodukten hinsichtlich der Integration sozialer Nachhaltigkeit essenziell. Die Produkte
müssen den Anforderungen der Investoren bezüglich sozialer Kriterien gerecht werden (Kreutel
u. a., 2021).

Auf Objektebene können regulierte Fonds gemäß Art. 8 oder 9 der Offenlegungsverordnung
sozial nachhaltig agieren, indem sie beispielsweise in gesundheitsfördernde Objekte investieren,
z. B. in halböffentliche Grünflächen für die Anwohner. Um zu überprüfen, ob die Maßnahme
der Implementierung von mehr Grünflächen tatsächlich umgesetzt wird, kann die Erfassung
der zugänglichen Grünflächen pro Wohneinheit in Quadratmetern erfolgen (Homagk, 2023).
Da hierbei Ressourcen so genutzt werden, dass der erhöhte Nutzen für die Bewohner in Form
einer gesundheitsfördernden Immobilie (Vorhandensein von Grünflächen) erzielt wird, wirkt die
Maßnahme zunächst allokativ17. Zudem handelt es sich um ein privates Gut, da die Grünflächen
den Bewohnern des Objekts zur Verfügung stehen. Der Indikator ist direkt messbar, da überprüft
werden kann, ob und in welchem Umfang diese Grünflächen vorhanden sind; die Bewertbarkeit
ist somit eindeutig. Nur die endgültige Wirkung für die Gesundheit bleibt ein Stück weit offen.
Der Maßstab betrifft vor allem die Assetklasse Wohnen, ist jedoch auch auf Büroimmobilien und
sogar den Einzelhandel übertragbar.

Auf Quartiersebene kann ein Fonds nachhaltig agieren, indem er die Nähe zu öffentlichen Ver-
kehrsmitteln bei Investitionsentscheidungen in Objekte berücksichtigt. Dies kann z. B. darüber
operationalisiert werden, ob öffentliche Verkehrsmittel innerhalb von 400 Metern erreichbar sind
(Pivo, 2009). Dieser Bewertungsmaßstab kann als öffentliches Gut eingestuft werden. Hier ist eine
allokative und distributive Wirkung gegeben, da die Verfügbarkeit von öffentlicher Verkehrsin-
frastruktur in der Nähe die Mobilität für alle Menschen verbessert. Der Maßstab betrifft alle
ausgewählten Assetklassen (Wohnen, Büro und Einzelhandel). Für eine erfolgreiche Umsetzung
ist die Kooperation mit dem öffentlichen Sektor notwendig.

Schließlich kann ein Fonds auf strategischer Ebene die soziale Nachhaltigkeit messen, indem er die
Anzahl der Bauprojekte berücksichtigt, die nach den SoBon-Kriterien bewertet wurden. Dieser
Indikator, z. B. angelehnt an die Regeln der Stadtentwicklung in München, stammt von Muschter
(2022) und dient dem Ziel der gerechten Verteilung von Bodenressourcen. Die Maßnahme 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 für viele Menschen optimiert werden soll. Die Anzahl der nach den SoBon-Kriterien
bewerteten Projekte kann gezählt und somit direkt gemessen werden; das Kriterium ist jedoch
nicht eindeutig bewertbar, da die Ausgestaltung der SoBon letztlich keinen technologischen oder
ökonomischen Gesetzmäßigkeiten, sondern allein politischen Entscheidungen folgt. Daher gibt es
in unterschiedlichen Städten und zu verschiedenen Zeitpunkten uneinheitliche Ausgestaltungen
für diese Regeln18.

17Allerdings geht es auch um Verteilung, wenn der Zugang zu Grünflächen ansonsten für einkommensschwache
Haushalte nicht möglich wäre, z.B. weil sie sich kein privates Gartengrundstück leisten können.

18Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Bestandshalter sind in den Tabellen 11 und 12 dargestellt.
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7 BEWERTUNGSMASSSTÄBE FÜR DAS SOZIALE

7.2.4 Nebenakteur 1: Nutzer

Der Nutzer einer Immobilie ist ein wesentlicher Akteur im Rahmen sozialer Nachhaltigkeit für
die Immobilienwirtschaft, da sein Verhalten und seine Entscheidungen direkt die soziale Dynamik
und den Lebensstandard innerhalb eines Gebäudes oder Quartiers prägen. Indem der Nutzer
lokale Geschäfte unterstützt, Cafés frequentiert und sich in der Gemeinschaft engagiert, trägt er
zur Schaffung und Pflege eines lebendigen, integrativen sozialen Umfelds bei. Diese Handlungen
verbessern nicht nur seine eigene Lebensqualität, sondern fördern auch eine nachhaltige Nutzung
der Ressourcen und stärken das Zusammengehörigkeitsgefühl. Auch bestimmen Nutzerinteressen
maßgeblich die Nachfrage am Markt nach Flächen und stellen Anforderungen, die sowohl die
Gestaltung als auch die Funktionalität von Immobilien beeinflussen. Diese Vorstellungen können
etwa hinsichtlich der Lage, Ausstattung oder der Umweltfreundlichkeit variieren und prägen 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 Stabilität und Attraktivität von Quartieren beiträgt.

Der Nutzer kann auf Objektebene soziale Nachhaltigkeit fördern, indem er optimale Wohnbedin-
gungen sicherstellt und beachtet, wie etwa die Aufrechterhaltung geeigneter Temperatur- und
Luftfeuchtigkeitswerte sowie die Einhaltung der zulässigen Lautstärke. Zwar muss hierfür die
Grundausstattung durch Projektentwickler oder Bestandshalter bereitgestellt worden sein, jedoch
kann der Nutzer seinen Beitrag leisten. Dieser Maßstab, der unter anderem vom World Green
Building Council (2023) und LEED (2023) entwickelt wurde, ist direkt messbar. Anhand der
von der WHO festgelegten Gesundheitsstandards können die Grenzwerte für Schadstoffe, Lärm,
Temperatur und Feuchtigkeit bestimmt werden, was diesen Indikator eindeutig bewertbar macht.
Er ist primär auf den Wohnungssektor ausgelegt, jedoch kann die thermische Behaglichkeit sowie
die Lärmbelästigung auch in Bürogebäuden gemessen werden und ist dementsprechend auch auf
diese Assetklasse übertragbar.

Auch kann der Nutzer lokale Cafés unterstützen 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 Maßnahme ist ein öffentlicher Guts-Charakter
zuzuschreiben. Sie betrifft vor allem die Assetklasse Wohnen, ist jedoch auch auf Büro und
Einzelhandel übertragbar. 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 wächst.

Mittels Bereitstellung von finanzieller Hilfe und Sachspenden für bedürftige Gemeinschaften
kann der Nutzer in der strategischen Dimension zur Erreichung des Ziels Unterstützung der
wirtschaftlichen Stabilität 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 Maßstab
distributiv. Ob die Mittel dann effektiv und effizient verwendet werden, lässt sich nicht ex ante
festlegen19.

19Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Bestandshalter sind in den Tabellen 13 und 14 dargestellt.
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7.2.5 Nebenakteur 2: Kommunale Entscheidungsträger

Wie in Kapitel 4.2 erläutert, sind die kommunalen Entscheidungsträger bzw. die öffentliche
Hand ein wichtiger Akteur, um Maßnahmen für mehr soziale Nachhaltigkeit sowie die Schaffung
gerechter und gleichberechtigter Gesellschaften umsetzen zu können. Ein Beispiel hierfür ist
die Bereitstellung nutzerfreundlicher Mülltrennungssysteme für die Bewohner. Die Stadt kann
durch Richtlinien und Regulierungen entscheidend zur Förderung sozialer Nachhaltigkeit in der
Immobilienwirtschaft beitragen, indem sie entsprechende Regulierungen erlässt. Projektentwickler
oder Bestandshalter tragen dann ebenfalls dazu bei, indem sie diese Regulierungen bei der
Planung und Ausstattung ihrer Objekte berücksichtigen, doch die Rolle der öffentlichen Hand
auf kommunaler Ebene bleibt entscheidend.

Die Nähe sowie die Verfügbarkeit von Mülltrennungsstationen pro Wohneinheit als ein Indikator
kann direkt gemessen werden (World Green Building Council, 2020; Klatte u. a., 2023). Die Verfüg-
barkeit solcher Stationen gilt als öffentliches Gut und trägt durch die effiziente Ressourcennutzung
zur allokativen Effizienz bei. Dennoch bleibt die numerische Bewertung unklar, da in der Literatur
keine spezifischen Angaben zur notwendigen Nähe und konkreten Ausgestaltung gemacht werden.
Dieser Bewertungsmaßstab betrifft vor allem die Wohnungswirtschaft, ist jedoch auch auf Büro-
und Einzelhandelsimmobilien übertragbar. Auch hier würde die Nutzerfreundlichkeit in Bezug
auf Abfalltrennung und Recycling einen positiven Mehrwert stiften. Dieser Bewertungsmaßstab
ist dem Objekt zugeordnet.

Mit Dienstleistungen kann der Staat die Bildungsqualität erhöhen oder Einkommensungleichheit
reduzieren. Maßnahmen umfassen die Bereitstellung von Lehrangeboten sowie von finanzieller Un-
terstützung für Weiterbildungsmaßnahmen und Schulungen sowie direkte Transfers für Bedürftige.
Deren erfolgreiche Implementierung kann durch die Qualifikation und das Weiterbildungsniveau
der Lehrkräfte und Erzieherinnen mit Blick auf die Ausbildungsqualität 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 präziserer Bewertungsmaßstäbe erfordert. Im Hinblick auf Schulungen und finanzielle
Mittel ist es schwierig, eine allgemeingültige Aussage darüber zu treffen, wie viele Schulungen
Pädagogen benötigen, um eine hohe Qualität zu gewährleisten. Auch ein präziser Gini- Benchmark
(z. B. von unter 0,3)20 liefert keinen direkten Aufschluss über die soziale Nachhaltigkeit einer
Immobilie oder eines Quartiers. Strategisch können kommunale Entschiedungsträger durch die
Einführung von Single Window-Prozessen21 zur Koordinierung der Bearbeitung eine verbesserte
Zusammenarbeit zwischen Unternehmen und öffentlichen Stellen erzielen. Dies ist direkt messbar
und eindeutig bewertbar anhand der Reduktion von Verzögerungen in Genehmigungsverfahren
(Pfnür, 2020). Dem Maßstab ist eine allokative Wirkung zuzuschreiben und betrifft alle drei
betrachteten Assetklassen22.

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

21Single-Window-Prozesse ermöglichen internationalen Handelsbeteiligten, alle notwendigen Informationen und
Dokumente, wie Zollanmeldungen und Genehmigungen, zentral elektronisch einzureichen, was die Lieferkette
effizienter und sicherer macht und den Aufwand für mehrere Anlaufstellen reduziert.

22Diese und weitere beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Bestandshalter sind in den Tabellen 15 und 16 dargestellt.
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7.3 Schlüsselbereiche sozialer Handlungen

Aus diesen umfassenden Bewertungsmaßstäben sollen Handlungsempfehlungen abgeleitet werden,
die sich auf zentrale Maßnahmen mit hoher Wirksamkeit konzentrieren. Dies führt zu einem
übersichtlichen Rahmen implementierbarer Maßnahmen, die ein erhebliches Effektpotenzial für
die Schaffung sozialen Werts in der Immobilienwirtschaft aufweisen. Insbesondere werden Bewer-
tungsmaßstäbe mit folgenden Eigenschaften als zentrale Schlüsselbereiche für sozial nachhaltige
Tätigkeiten hervorgehoben: distributive Wirkung, Zuordnung zu öffentlichen Gütern, direkt mess-
bar und entweder numerisch unklar oder eindeutig bewertbar. Diese Bereiche sind besonders
relevant, da sie eine gerechte Verteilung von Ressourcen fördern und einen erheblichen Mehrwert
stiften, ohne bestimmte Individuen auszuschließen. Darüber hinaus ist eine eindeutige Messbarkeit
des Maßstabs gegeben. Jedoch ist hierbei die Berücksichtigung des Grenznutzens verschiedener
Maßnahmen maßgeblich für eine effiziente Ressourcennutzung und Förderung nachhaltiger soziale
Veränderungen.

Diese Problematik lässt sich exemplarisch am Bau von Kindergärten 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 für viele Menschen entsteht.
Sobald jedoch eine ausreichende Anzahl von Kindergärten vorhanden ist und der Bedarf gedeckt
ist, erzeugt der Bau weiterer Einrichtungen keinen signifikanten zusätzlichen Nutzen mehr.
Deshalb ist es unerlässlich, Maßnahmen sorgfältig an die lokalen Gegebenheiten und Bedürfnisse
anzupassen, um die gewünschten sozialen Ergebnisse zu erzielen und eine möglichst große Wirkung
zu gewährleisten. Die Berücksichtigung spezifischer Merkmale und Marktveränderungen soll
sicherstellen, dass Investitionen in Bereichen getätigt werden, in denen der größte Nutzen für die
Gemeinschaft erzielt werden kann.

Die folgenden Tabellen 17 und 18 bietet eine Übersicht über verschiedene Bewertungsmaßstäbe,
die für die soziale Nachhaltigkeit besonders relevant sind, da sie Maßnahmen umfassen, die zu
diesen Schlüsselbereichen gezählt werden können.

Ein Beispiel ist das Ziel, die Lebensqualität durch zusätzliche Grünflächen und Freizeitmöglich-
keiten zu steigern, die dann allen Bürgern zur Verfügung stehen. Der Grad der Nutzungsfähigkeit
dieser Flächen wird als Indikator für den Erfolg dieser Maßnahmen herangezogen (Heptig, 2023).
Solche Maßnahmen fördern nicht nur die soziale Interaktion, sondern bieten auch benötigte
Erholungsmöglichkeiten in städtischen Gebieten, wo der Zugang zu natürlichen Räumen begrenzt
ist. Sie tragen zur körperlichen und geistigen Gesundheit der Bevölkerung bei und bieten allen
Interessierten Raum für Gemeinschaftsaktivitäten und stärken über Teilhabe den gesellschaftli-
chen Zusammenhalt (Habitat for Humanity, 2021). Ein weiteres zentrales Ziel ist die Förderung
der sozialen Interaktion und Zugänglichkeit in öffentlichen Räumen. Die Nutzungsrate dieser
öffentlichen Räume dient als Erfolgsindikator (Athens, 2007; Bramley u. a., 2006; Dempsey u. a.,
2011).
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7 BEWERTUNGSMASSSTÄBE FÜR DAS SOZIALE

Auch eine bessere Ausbildungsqualität, die durch offene Bildungseinrichtungen entsteht, ist zentral.
Bildung ist ein entscheidender Faktor für soziale Mobilität und Chancengleichheit. Daher ist
es unerlässlich, dass alle Menschen, unabhängig von körperlichen Einschränkungen, Zugang zu
qualitativ hochwertigen Bildungsangeboten haben. Weniger physische Zugangsbarrieren in Schulen
ist ein wesentlicher Schritt, der immobilienwirtschaftlich einen Beitrag für dieses Ziel leisten
kann. Die Erreichung des Ziels kann durch den direkt messbaren und eindeutig interpretierbaren
Indikator der Zunahme des Bevölkerungsanteils mit Schulabschluss (Verringerung des Anteils
von Schulabgängern auf 9,5 % bis 2030) gemessen werden (Statistisches Bundesamt, 2023; Asfan-
diar, 2023; Habitat for Humanity, 2021). Wie dies aber auf konkrete immobilienwirtschaftliche
Maßnahmen zurückgeführt werden kann, bleibt bei diesem Indikator offen.

Des Weiteren spielt die Bereitstellung hochwertiger Kinderbetreuungseinrichtungen eine wichtige
Rolle. Dies wird durch den Ausbau von Ganztagsbetreuungsplätzen realisiert (Statistisches
Bundesamt, 2023). Solche Einrichtungen bieten nicht nur eine sichere und förderliche Umgebung
für Kinder, sondern erleichtern auch (berufstätigen) Eltern ihren Tagesablauf. Der Ausbau dieser
Einrichtungen trägt somit nicht nur zur Unterstützung von Familien bei, sondern auch zur
wirtschaftlichen Stabilität der Gesellschaft (Habitat for Humanity, 2021).

Ein weiteres bedeutendes Ziel ist die Bereitstellung von Wohnraum für sozial schwächere Haushalte.
Dies umfasst die Erhöhung des Anteils an Sozialwohnungen, wobei der prozentuale Anteil
der Sozialwohnungen am Gesamtwohnungsbestand als Indikator dient23. Diese Maßnahme ist
entscheidend, um sicherzustellen, dass auch benachteiligte Bevölkerungsgruppen Zugang zu
angemessenem Wohnraum haben (Larimian und Sadeghi, 2021; Petrova-Antonova und Ilieva,
2018). Zugang zu erschwinglichem Wohnraum ist eine grundlegende Voraussetzung für ein stabiles
und sicheres Leben, und die Bereitstellung von Sozialwohnungen ist ein Mittel zur Bekämpfung
von Wohnungsnot und sozialer Ungleichheit (Habitat for Humanity, 2021).

Darüber hinaus wird generationengerechtes Wohnen als ein weiterer Schlüsselbereich hervorgeho-
ben. Maßnahmen hierzu zielen darauf ab, Wohnmöglichkeiten für verschiedene Altersgruppen
bereitzustellen, um den spezifischen Bedürfnissen 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, vielfältiges Angebot
fördert eine inklusive Gemeinschaft, in der Menschen verschiedener Altersgruppen zusammenleben.
Sie stärkt den sozialen Zusammenhalt und hilft, Altersdiskriminierung zu vermeiden (Habitat for
Humanity, 2021).

Ein Fokus liegt auch auf Kriminalitätsprävention oder allgemein der Sicherheit der Bürger. Hierzu
zählen Maßnahmen wie die Installation von Überwachungssystemen in Wohnvierteln zur Erhöhung
der Sicherheit. Die Abdeckung durch Kameras in den Quartieren dient als Maßstab für den Erfolg
dieser Maßnahmen. Sicherheit ist ein grundlegender Aspekt des sozialen Wohlbefindens, da sie
das Vertrauen der Bürger in ihre Umgebung stärkt und die Lebensqualität erhöht24 (Klatte u. a.,
2023; Woodcraft, 2012).
23Alternativ kann auch der Anteil an erschwinglichem Wohnraum (z. B. Wohnkosten i.H.v. max. 30% des

verfügbaren Einkommens) als Indikator dienen.
24Dieser Indikator bringt potenziell einen Zielkonflikt mit sich, da „mehr Kameras“ zwar die Sicherheit erhöhen,

gleichzeitig aber auch zu verstärkter Überwachung und einem Gefühl der Unfreiheit führen können.
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Nicht zuletzt trägt der Bau von Sportanlagen zur Förderung von Gesundheit und Wohlbefinden bei.
Der Anstieg des Bevölkerungsanteils, der Zugang zu solchen Einrichtungen hat, dient als Indikator.
Diese Maßnahmen bieten zudem Möglichkeiten für soziale Interaktionen und gemeinschaftliche
Aktivitäten (Habitat for Humanity, 2021).

Dies ist nur ein Auszug der Schlüsselbereiche. Eine vollständige Übersicht mit weiteren relevanten
Bewertungsmaßnahmen der Schlüsselbereiche ist im Anhang zu finden. Obwohl die Hypothese
besteht, dass durch diese Maßnahmen eine breite Bevölkerung erreicht und die soziale Gerechtigkeit
gefördert werden kann, bedeutet dies nicht zwangsläufig, dass diese Ansätze in allen Kontexten
die optimalen Lösungen darstellen. Für viele dieser Güter greift das Prinzip des abnehmenden
Grenznutzens, weshalb es erforderlich ist, für jedes Quartier individuell zu bestimmen, an welchen
Stellen zusätzliche Maßnahmen den größten marginalen Nutzen erzielen. Auch gilt, dass in
bestimmten Situationen Maßnahmen, die hier nicht zu den Schlüsselbereichen gezählt werden,
sinnvoller sein können. Best Practices bieten hierbei wertvolle Orientierungshilfen, sind jedoch
nur bedingt als allgemeingültige Vorlagen für andere Quartiere geeignet.

7.4 Präzisierung 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 für die Erfassung sozialer
Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft (Brissy, 2021; Pipitone, 07.03.2022; PATRIZIA SE,
2021). Dieser Herausforderung kann teilweise begegnet werden, indem neue Bewertungsmaßstäbe
entwickelt werden, die es ermöglichen, den durch die Umsetzung von Maßnahmen durch die
Akteure erzielten sozialen Wert zuverlässig zu erfassen und darzustellen. Dies ist besonders im
Hinblick auf die Anforderungen zur Offenlegung und Berichterstattung über soziale Nachhal-
tigkeit wichtig (Europäische Union, 2022). Doch für viele Teilbereiche fehlen standardisierte
Indikatoren (Antolín-López und Ortiz-De-Mandojana, 2023; World Green Building Council, 2023).
Tabelle 1925 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 können, wodurch eine
präzise, eindeutige Mess- und Bewertbarkeit gewährleistet werden kann.

Beispielsweise ist der Indikator „ausreichende Außenbeleuchtung“ (nach Klatte u. a. (2023)) nicht
eindeutig mess- und bewertbar. Durch die Ergänzung um die DIN 5044, die präzise Anforderungen
an Beleuchtungsstärke, Lichtverteilung, Blendfreiheit und Farbtemperatur spezifiziert, wird eine
konkrete Messbarkeit und Bewertung der Beleuchtung ermöglicht (von Westfalen, 1994). Eine
gleichmäßig moderate Ausleuchtung lässt sich mit modernen LED-Leuchten bei einem maximalen
Mastabstand von etwa 30-40 m realisieren (Bodenhaupt, 2018) und das Vorhandensein der von
genügend Außenbeleuchtung zur Erhöhung der Sicherheit kann überprüft werden.

Die DIN 18040 dient dazu, präzise festzulegen, wie Barrierefreiheit umgesetzt werden sollte und
wann sie tatsächlich gegeben ist. Diese Norm ist in mehrere Teile gegliedert und behandelt barrie-
refreies Bauen für öffentlich zugängliche Gebäude, Wohngebäude und öffentliche Verkehrsanlagen.
Sie legt spezifische Anforderungen fest, die gewährleisten, dass Wege, Eingänge und Aufzüge
25Eine allokative Wirkung wird im Folgenden mit A abgekürzt während D für distributiv steht.
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so gestaltet sind, dass sie auch von Menschen mit Mobilitätseinschränkungen genutzt werden
können. Zudem müssen Maßnahmen zur Unterstützung der Orientierung getroffen werden, etwa
durch taktile Leitstreifen und gut lesbare Beschilderungen. Die Raumgestaltung muss ausreichend
Platz für Bewegungsfreiheit bieten, und die Ausstattung sollte, wie durch höhenverstellbare
Arbeitsflächen oder barrierefreie Sanitärräume, an verschiedene Bedürfnisse angepasst sein. Auch
Sicherheitsvorkehrungen sollten barrierefrei gestaltet sein, um im Notfall eine sichere Evakuierung
zu ermöglichen (Everding, 2009). Die DIN 18040 sorgt somit für eine zugängliche Umgebung und
ermöglicht die systematische Bewertung und Dokumentation der Barrierefreiheit. Dadurch lässt
sich der Anteil barrierefreier Mietflächen in einem Quartier messen und gezielt verbessern.

Die Möglichkeit zur weiteren Spezifizierung von Indikatoren zeigt sich auch im Bewertungsmaßstab
für qualitativ hochwertige Kinderbetreuung (Bertelsmann Stiftung, 2022). Dabei ist es hilfreich,
auf gesetzliche Normen wie den Betreuungs- bzw. Anstellungsschlüssel gemäß § 17 AVBayKiBiG
zurückzugreifen, wie es in Bayern der Fall ist. Der Gesetzestext legt fest, dass für jede 11
Buchungszeitstunden der angemeldeten Kinder mindestens eine Arbeitsstunde des pädagogischen
Personals eingeplant werden muss, was einen Anstellungsschlüssel von 1:11 ergibt (Bayrische
Staatskanzlei (2023), ähnlich z. B. die Bertelsmann-Stiftung für Deutschland). Für Kinderkrippen
wird ein Betreuungsschlüssel von 1:3 und für Kindergärten ein Schlüssel von 1:7,5 empfohlen
(Bertelsmann Stiftung, 2022). So stellt diese Regelung sicher, dass ausreichend pädagogisches
Personal vorhanden ist, um eine qualitativ hochwertige Betreuung und Förderung der Kinder zu
gewährleisten. Der spezifische Indikator macht es möglich, die Qualität der Betreuung messbar
und bewertbar zu machen.

In der Literatur finden sich zudem Bewertungsmaßstäbe, die zwar messbar sind, deren Definition
jedoch weiter spezifiziert werden müsste. Ein Beispiel hierfür ist das Ziel der Förderung der
sozialen Nachhaltigkeit durch die Schaffung von Gemeinschaftsräumen. Dieses Ziel kann durch
die Integration sozialer Einrichtungen erreicht werden. Laut Bösche (2021), Böhnlein u. a. (2023)
und Schlaffer u. a. (2023) wird dies anhand der Anzahl der Gemeinschaftsräume gemessen
und bewertet. Dieser Indikator berücksichtigt jedoch nicht, ob diese Gemeinschaftsflächen auch
tatsächlich genutzt werden. Denn nur die bloße Existenz der Räume trägt nicht zur sozialen
Nachhaltigkeit bei, wenn sie nicht genutzt werden. Eine präzisere Formulierung könnte daher
lauten: Das Ziel der Förderung des Gemeinschaftslebens und der kulturellen Aktivitäten kann
durch den Bau und die Pflege öffentlicher Räume für kulturelle und soziale Veranstaltungen
erreicht werden. Ein geeigneter Bewertungsmaßstab wäre dann das Vorhandensein öffentlicher
Räume, in denen regelmäßig wechselnde Veranstaltungen stattfinden oder die aktiv bewirtschaftet
und betrieben werden. Diese Definition ermöglicht es, nicht nur das physische Vorhandensein der
Räume zu bewerten, sondern auch ihre tatsächliche Nutzung und somit den Beitrag zur sozialen
Nachhaltigkeit zu erfassen.

Letztlich gilt für selbst diese gut messbaren und bereits durch Standards genormten Indika-
toren, dass sie nicht naturwissenschaftlichen Gesetzmäßigkeiten folgen, sondern oft Ausdruck
gesellschaftlicher und politischer Werte und Entscheidungsprozesse sind. Mitunter zielen einzelne
Indikatoren auch auf mehrere Ziele gleichzeitig. Dadurch können Zielkonflikte entstehen.
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Tabelle 19: Beispielhafte Bewertungsmaßstäbe für Indikatorenspezifität

Bewertungsmaßstäbe Klassifizierung

Kate-
gorie Ziel Maßnahme Indikator Autor, Jahr

Allo-
kativ/
Distri-
butiv

Öffent-
lich /
Privat

Mess-
bar-
keit

Bewert-
barkeit

Quartier

Verbesserung
der Wohnmög-
lichkeiten für
Menschen mit
Behinderun-
gen

Bereitstellung
von bar-
rierearmen
Mietflächen

Anteil der barrie-
rearmen Mietflä-
chen im Quartier
(DIN 18040)

World Green
Building Coun-
cil (2020);
Klatte u. a.
(2023), eigene
Herleitung

D Privat Direkt Eindeutig

Zugang zu
Grundeinrich-
tungen

Investition
in und Schaf-
fung von
Öffentlichen In-
frastrukturen

Spielplatz im Um-
kreis von 1 km

Larimian und
Sadeghi (2021);
Homagk (2023)

A, D Öffentlich Direkt Numerisch
unklar

Sicherheit im
öffentlichen
Raum

Installation
von Außenbe-
leuchtung

Außenbeleuchtung
nach DIN 5044

Klatte u. a.
(2023), eigene
Herlitung

A Öffentlich Direkt Eindeutig

Sicherheit und
Kriminalitäts-
prävention

Erhöhung der
Sicherheit für
Fußgänger
durch Verbrei-
terung der
Fußwege

Breite der Fuß-
wege nach DIN
18040-3 (1,5-2,5
m)

Eigene Herlei-
tung A, D Öffentlich Direkt Eindeutig

Dienste

Qualitativ
hochwertige
Kinderbetreu-
ung

Reduzierung
des Betreu-
ungsschlüssels
durch Ein-
stellung zu-
sätzlicher
qualifizierter
Fachkräfte.
Förderung von
Flexibilität in
der Personal-
planung, um
auf individuelle
Bedürfnisse der
Kinder besser
eingehen zu
können.

Einhaltung des
idealen Betreu-
ungsschlüssels:
Kinderkrippe mit
Kindern unter
3 Jahren bei
1:3; klassische
Kita- oder Kin-
dergartengruppe
(Kinder 3-6 Jah-
re) 1:7,5; In der
Realität liegt der
Betreuungsschlüs-
sel in der Krippe
derzeit bei 1:4,2
und im Kinder-
garten bei 1:7,5
(Stand: 03/2020).

Bertelsmann
Stiftung (2022) A, D Öffentlich Direkt Eindeutig

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

Die Ziele für nachhaltige Entwicklung (SDGs) betreffen viele Lebensbereiche des Menschen
(United Nations regional Information Centre for Western Europe, 1948). Zur Erreichung der
SDG kann die Immobilienwirtschaft maßgeblich beitragen (Habitat for Humanity, 2021). Wie
in Kapitel 5.1 erläutert, 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
Bewertungsmaßstäbe aus der Literatur thematisch den SDGs der Vereinten Nationen zugeordnet.

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

Keine Armut Gesundheit
und Wohlbefin-
den

Verbesserung
der Nachhaltig-
keitsleistung
von Büroge-
bäuden

Gesundheits-
fördernde
Objekte

Gesundes Woh-
numfeld

Förderung des
Gemeinschafts-
lebens und
der kulturellen
Aktivitäten

Qualitative Bil-
dung

Bereitstellung
von bezahlbarem
Wohnraum

Verbesserung
des Wohnkom-
forts

Erhöhung der
Aufenthalts-
qualität

Zuganglichkeit zu
medizinischer Ver-
sorgung

Verringerung
von Lärmbelas-
tung

Sicherstellung
einer flächen-
deckenden und
bedarfsgerechten
Betreuungs-
infrastruktur

Bezahlbarer
Wohnraum

Verbesserung
der Lebensqua-
lität und des
Raumklimas

Gesundheit
und Wohlbefin-
den

Sicherheit und
Wohnkomfort

Gesundes Woh-
numfeld

Sicherheit der
Nachbarschaft

Verbesserung
der beruflichen
Qualifikationen
und Beschäfti-
gungsfähigkeit der
Bevölkerung

Erschwinglichkeit
des Wohnens

Erhöhung der
Benutzerkon-
trolle

Gesundheitliche
Qualität für
die Bewohne-
rinnen und
Bewohner
eines Objekts

Sicherheit im
öffentlichen
Raum

Sicherstellung me-
dizinischer Versor-
gungsleistungen

Förderung der
körperlichen
Gesundheit
und sozialen
Entwicklung

Verbesserung der
Bildungsqualität

Bereitstellung
von Wohnraum
für einkom-
mensschwache
Haushalte

Verbesserung
des Wohlbefin-
dens und der
Zufriedenheit
der Nutzer

Verbesserung
der Gesundheit
und des Wohl-
befindens der
Gebäudenut-
zer

Sicherheit und
Kriminalitäts-
prävention

Verbesserung
der Aufenthalts-
qualität und
Zufriedenheit im
Umfeld

Steigerung der
Mieterzufrie-
denheit

Qualitativ hoch-
wertige Schulaus-
bildungen

Bereitstellung
von Wohnraum
für einkom-
mensschwache
Haushalte

Verbesserung
der Gesundheit
und des Wohl-
befindens der
Gebäudenut-
zer

Verbesserte
Innenraum-
qualität- und
Wohlbefinden

Bessere Luft-
qualität

Verbesserung der
sozialen Integrati-
on und Lebensqua-
lität in Wohnsied-
lungen

Schutz der Mie-
terrechte

Reduzierung von
Armut und Förde-
rung sozialer Inte-
gration

Reduktion der
Lärmbelastung
und Erhöhung
der Lebensqua-
lität

Aufenthalts-
qualität und
Zufriedenheit
im Objekt

Verbesserung
der Gesundheit
und des Wohl-
befindens der
Besucher

Verbesserung der
Lebensqualität
und des Gemein-
schaftslebens
in städtischen
Erneuerungspro-
jekten

Hohe Ausstat-
tungsqualität
der Wohnun-
gen

Eigene Darstellung
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Tabelle 20 veranschaulicht dies: In der Titelzeile sind die SDG aufgeführt, z. B. die Nummer1: keine
Armut. Darunter wird dies konkretisiert und die passenden Ziele und Maßnahmen aufgeführt. Die
Förderung von Gesundheit und Wohlergehen kann durch Maßnahmen wie die Verbesserung des
thermischen Komforts in Wohngebäuden (World Green Building Council, 2023) und die Schaffung
gesundheitsfördernder Umgebungen (Homagk, 2023) erreicht werden (SDG 3). Dazu gehören die
verminderte Lärmbelastung, gute Luftqualität (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 20). Durch den Bau erschwinglicher
Wohnmöglichkeiten (Homagk, 2023) können einkommensschwache Bevölkerungsgruppen 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
Lebensqualität (Habitat for Humanity, 2021). Die Förderung hochwertiger Bildung wird durch
die Errichtung und Ausstattung von Bildungseinrichtungen in räumlicher Nähe zu Wohngebieten
(Homagk, 2023) unterstützt (SDG 4). Zusätzlich können Bildungszentren innerhalb von Wohnan-
lagen (Corfe und Pardoe, 2024) die beruflichen Qualifikationen der Bewohner erhöhen und somit
deren Beschäftigungsfähigkeit steigern (Habitat for Humanity, 2021).

Zur Unterstützung von sauberem Wasser und Sanitäreinrichtungen (Henning u. a., 2021) trägt
die Immobilienwirtschaft bei, indem sie saubere Trink- und effiziente Abwassersysteme im Objekt
(Klatte u. a., 2023) bereitstellt (SDG 6, Tabelle 21). Diese Maßnahmen sind unerlässlich, um gute
hygienische Bedingungen zu gewährleisten und die Gesundheit der Gemeinschaft zu schützen
(Habitat for Humanity, 2021). Die Förderung bezahlbarer und sauberer Energie (Janjua u. a.,
2020) kann durch den Einsatz energieeffizienter Technologien und die Nutzung erneuerbarer
Energien in Gebäuden erreicht werden (SDG 7, Tabelle 21). Maßnahmen wie die Installation von
Solaranlagen und die Verbesserung der Gebäudedämmung tragen dazu bei, den Energieverbrauch
und die Energiekosten zu senken, während gleichzeitig die Umweltbelastung verringert wird
(Habitat for Humanity, 2021).

Die Immobilienwirtschaft spielt eine entscheidende Rolle bei der Förderung von zielgruppengerech-
ten Wohnungen, darunter seniorengerechte, barrierefreie, sozialorientierte und familienfreundliche
Wohnungen. Durch den Bau solcher Wohnungen wird gewährleistet, dass alle Bevölkerungs-
gruppen, einschließlich älterer Menschen (World Green Building Council, 2020), Menschen mit
Behinderungen (Homagk, 2023), finanziell schwächerer Haushalte (Larimian und Sadeghi, 2021;
Petrova-Antonova und Ilieva, 2018) und Familien (Homagk, 2023), Zugang zu angemessenem
Wohnraum haben. Diese Maßnahmen tragen nicht nur zur Verringerung von Ungleichheiten
bei, sondern verbessern auch die Lebensqualität und den sozialen Zusammenhalt innerhalb der
Gemeinschaften (Homagk, 2023). Die Immobilienwirtschaft leistet ebenfalls dann einen Beitrag
zur Förderung menschenwürdiger Arbeit und zum Wirtschaftswachstum (SDG 8, Tabelle 21),
wenn sie über die Investitions- und Finanzierungsinstitutionen auf genau diese Aspekte bei der
Kapitalallokation achtet. Die Sicherstellung angemessener Arbeitsbedingungen sowie die Förde-
rung der lokalen Wirtschaft (Yezli und Khan, 2020) durch die Einbeziehung regionaler Ressourcen
(Janjua u. a., 2020) und Dienstleistungen stärken die wirtschaftliche Basis der Gemeinschaften.
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Tabelle 21: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmaßstabs zu den SDGs II

Sauberes Wasser
und Sanitärein-
richtungen

Bezahlbare und
saubere Energie

Menschenwürdige
Arbeit und Wirt-
schaftswachstum

Schaffung gesun-
der und produkti-
ver Arbeitsumge-
bungen

Qualitativ hoch-
wertige Mobilitäts-
angebote im Um-
feld

Ambulante
medizinische
Versorgung im
Umfeld

Erhöhung der
Zugänglichkeit
Öffentlicher Ver-
kehrsmittel

Gerechter Zugang
zu Grundversor-
gungsdiensten

Förderung der
Erschwinglichkeit
von Wohnen
durch Energieein-
sparung in der
Bauweise

Verbesserung des
Arbeitskomforts

Verbesserung der
Arbeitswelten
bei Co-Working
Spaces

Infrastrukturelle
Versorgung durch
das Objekt zur
Erhöhung der
Teilhabe der
Bevölkerung

Verbesserung der
Erreichbarkeit von
Erholungsflächen
und Bildungsein-
richtungen

Zugang zu Grund-
einrichtungen

Verbesserung der
Benutzungszu-
friedenheit von
Bürogebäuden

Erhöhung der
Transparenz bei
der Verarbeitung
von Arbeitsdaten

Nutzerkomfort
durch kontaktlo-
sen Zugang zu
Gebäuden

Verfügbarkeit der
Infrastruktur für
nachhaltige Mobi-
lität

Infrastruktur zur
Ermöglichung so-
zialer Teilhabe

Verbesserung
der Benutzerzu-
friedenheit von
Bürogebäuden

Erhöhung der
Transparenz bei
der Verarbeitung
von Arbeitsdaten

Nutzerkomfort
durch kontaktlo-
sen Zugang zu
Gebäuden

Verfügbarkeit der
Infrastruktur für
nachhaltige Mobi-
lität

Infrastruktur zur
Ermöglichung so-
zialer Teilhabe

Unterstützung der
lokalen Wirtschaft

Einführung neuer
sozialer Geschäfts-
modelle im Einzel-
handel

Erhöhung der Zu-
gänglichkeit für al-
le Bewohner

Mobilitätskonzepte Digitale Integrati-
on

Vermeidung von
Pendeldistanzen

Reduzierung der
Arbeitsintensi-
vierung durch
digitale Technolo-
gien

Stationäre medizi-
nische Versorgung
im Umfeld

Förderung um-
weltfreundlicher
Verkehrsmittel

Erreichbarkeit Öf-
fentlicher Dienst-
leistungen

Lokale Beschäfti-
gungsfähigkeit

Förderung des
stationären Ein-
zelhandels (nach
der Pandemie)

Infrastrukturelle
Versorgung im
Umfeld

Förderung
von Sharing-
Konzepten &
Reduktion der
Autoabhängigkeit

Verbesserung der
Verkehrsinfra-
strukturqualität

Unterstützung
lokaler Wirtschaft
und Förderung
der Vielfalt im
Einzelhandel

Unterstützung der
sozialen und wirt-
schaftlichen Stabi-
lität

Verfügbarkeit
effizienter Logistik
zur Versorgung
der Bevölkerung

Fußgängerfreund-
lichkeit im Umfeld

Erleichterung der
Nutzung Öffentli-
cher Verkehrsmit-
tel

Eigene Darstellung

Industrie, Innovation und Infrastruktur (SDG 9, Tabelle 21) wird durch die Immobilienwirtschaft
gefördert, indem moderne öffentliche Verkehrsinfrastrukturen wie Car- und Bike-Sharing-Konzepte
(Mohamed u.a., 2022) integriert und eine gute Anbindung an den ÖPNV (Homagk, 2023) si-
chergestellt werden. Die Zugänglichkeit zu medizinischer Versorgung und Bildungseinrichtungen
wird durch strategische Standortwahl und verbesserte Anbindung von Wohngebieten (Homagk,
2023) optimiert. Darüber hinaus tragen Smart-Home-Technologien zur Erhöhung der Energieeffi-
zienz und des Komforts bei, während innovative Bauweisen nachhaltige Entwicklungen fördern
(Baumgartl u. a., 2021).

Die Immobilienwirtschaft spielt eine entscheidende Rolle bei der Förderung von zielgruppengerech-
ten Wohnungen, darunter seniorengerechte, barrierefreie, sozialorientierte und familienfreundliche
Wohnungen. Durch den Bau solcher Wohnungen wird gewährleistet, dass alle Bevölkerungs-
gruppen, einschließlich älterer Menschen (World Green Building Council, 2020), Menschen mit
Behinderungen (Homagk, 2023), finanziell schwächerer Haushalte (Larimian und Sadeghi, 2021;
Petrova-Antonova und Ilieva, 2018) und Familien (Homagk, 2023), Zugang zu angemessenem
Wohnraum haben. Diese Maßnahmen tragen nicht nur zur Verringerung von Ungleichheiten bei
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(SDG 10, Tabelle 22), sondern verbessern auch die Lebensqualität und den sozialen Zusammenhalt
innerhalb der Gemeinschaften (Homagk, 2023). Durch die Implementierung umweltfreundlicher
Bautechniken und die Vermeidung schädlicher Baumaterialien wie Asbest (Eigene Herleitung)
können nachhaltiger Konsum und Produktion (SDG 12) gefördert werden. Der Einsatz von lokal
verfügbaren, recycelten und erneuerbaren Materialien trägt dazu bei, die Lebenszykluskosten
zu senken (Kreiner u. a., 2015). Dies kann zu sozial verträglichen Mieten beitragen (Habitat for
Humanity, 2021). Zudem unterstützt dies die lokale Wirtschaft und fördert die Entstehung neuer
Arbeitsplätze im Umfeld, was die regionale Arbeitslosigkeit senken könnte (Janjua u. a., 2020).

Tabelle 22: Zuordnung der Ziele des Bewertungsmaßstabs zu den SDGs III

Reduzierte Un-
gleichheiten

Förderung der Gleich-
behandlung unabhängig
von Geschlecht, ethni-
scher Herkunft, Religion,
Alter oder sexueller Ori-
entierung

Verbesserung der
Zugänglichkeit
verschiedener
Mobilitätsmög-
lichkeiten

Erhöhung der Beschäfti-
gungsmöglichkeiten für
benachteiligte Gruppen
(Langzeitarbeitslose,
Menschen mit Behinde-
rungen, Migranten und
Flüchtlinge, Niedrigqua-
lifizierte)

Nachhaltiger Kon-
sum und Produk-
tion

Zielgruppenge-
rechte Wohnungen

Schutz der sexuellen
Freiheit und Bekämp-
fung von sexueller Beläs-
tigung und Gewalt

Anpassung an in-
dividuelle Bedürf-
nisse

Sicherstellung eines in-
klusiven Arbeitsmarktes

Nutzerfreundlich-
keit bzgl. Abfall-
trennung und
-recycling

Ausreichend adä-
quate Versorgung
für Senioren

Familiengerechter Wohn-
raum

Gleichberechtigung Bekämpfung von sexuel-
ler Belästigung und Ge-
walt

Reduktion der
Umweltbelastung
durch grüne Ge-
bäude

Barrierefreiheit Verbesserung der Wohn-
möglichkeiten für Men-
schen mit Behinderun-
gen

Qualitativ Hoch-
wertige Kinderbe-
treuung

Adäquate Mieteraus-
wahl

Verbesserung der
Beziehungen zu
Zulieferern

Generationen-
gerechtes Wohnen

Seniorengerechter Wohn-
raum

Zugang zu kul-
tureller Bildung
und Förderung
der kreativen
Ausdrucksmög-
lichkeiten

Transparente Bewertung
der sozialen Auswirkun-
gen von Immobilien In-
vestitionen

Verbesserung
der Governance-
Standards

Bekämpfung von Diskri-
minierung aufgrund von
Behinderungen

Infrastruktur zur
Ermöglichung so-
zialer Teilhabe

Unterstützung benach-
teiligter Zielgruppen

Bekämpfung von
Diskriminierung
aufgrund von
Behinderungen

Schutz der sexuellen
Freiheit und Bekämp-
fung von sexueller Beläs-
tigung und Gewalt

Förderung von
Gleichheit und
integrativem
Wachstum

Senkung des Ver-
sorgungsdefizits an
Wohnungen

Eigene Darstellung

Eine Vielzahl der abgeleiteten Ziele ist thematisch der “Entwicklung nachhaltiger Städte und
Gemeinden”, welche durch die Förderung nachhaltiger und inklusiver urbaner Gebiete erreicht
werden kann, zuzuordnen (SDG 11, Tabelle 23).
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Die Schaffung von Grünflächen (Heptig, 2023), die Verbesserung öffentlicher Verkehrsmittel und
die Einbindung der Gemeinschaft in Planungsprozesse tragen dazu bei, lebenswerte und wider-
standsfähige städtische Umgebungen zu schaffen. Die Integration sozial nachhaltiger Praktiken
in städtische Planungs- und Entwicklungsprozesse (Boyer u. a., 2016) stellt sicher, dass Städte
inklusiv und für alle Bewohner lebenswert gestaltet werden.

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

Schaffung gesun-
der und produkti-
ver Arbeitsumge-
bungen

Partizipation im
Objekt

Grünflächenerhalt
/ -förderung für
die Gemeinschaft

Aufenthaltsqualität,
Treffpunkte, Par-
tizipation und
Zufriedenheit im
Umfeld

Bewohnerbindung Steigerung des
Umweltbewusst-
seins der Mieter

Gerechte Ver-
teilung von
Bodenressourcen

Verbesserung der
Arbeitswelten
bei Co-Working
Spaces

Verbesserung der
sozialen Integrati-
on und Lebensqua-
lität in Wohnsied-
lungen

Gesunde Sied-
lungsdichte

Ausbau der sozia-
len Infrastruktur

Schaffung von Or-
ten der Begegnung

Verbesserung
der Effizienz in
Planungs- und
Genehmigungs-
verfahren

Erhöhung der
Bürgerbeteiligung
bei städtischen
Entwicklungspro-
jekten

Erhöhung der
Transparenz bei
der Verarbeitung
von Arbeitsdaten

Geringere Markt-
anspannung

Soziale Akti-
vitäten und
Inter-aktionen

Bereitstellung von
unterstützenden
sozialen Infra-
strukturen

Stärkung der Ge-
meinschaft durch
aktive Beteiligung

Sozial nachhalti-
ges Bauen

Förderung der Zu-
sammenarbeit zwi-
schen verschiede-
nen Stakeholdern

Einführung neuer
sozialer Geschäfts-
modelle im Einzel-
handel

Förderung gemein-
schaftlicher Begeg-
nungen

Soziale Integra-
tion

Partizipation im
Umfeld

Förderung des
Dialogs zwischen
verschiedenen
Kulturen

Verbesserung
der Effizienz in
Planungs- und
Genehmigungs-
verfahren

Verbesserung der
Investitionsquote
in nachhaltige
Projekte

Reduzierung der
Arbeitsintensi-
vierung durch
digitale Technolo-
gien

Förderung der so-
zialen Interaktion
und Zugänglich-
keit in öffentlichen
Gebäuden

Optimierung der
Landnutzung und
Schaffung von
Wohnraum

Kollaborative Go-
vernance

Förderung der Ge-
meinschaftskultur

Systematische
Einbindung sozia-
ler Nachhaltigkeit
in Bauprojekte

Förderung der
sozialen Inter-
aktionen und
des Gemein-
schaftsgefühls in
Fußgängerzonen

Förderung des
stationären Ein-
zelhandels (nach
der Pandemie)

Verbesserung der
Lebensqualität
und des Gemein-
schaftsgefühls
in städtischen
Erneuerungspro-
jekten

Förderung der so-
zialen Interaktion
und Vielfalt

Soziale Kohäsion Einhaltung
der Schwellen-
kapazität

Integration sozia-
ler Nachhaltigkeit
in städtische
Planungs- und
Entwicklungspro-
zesse

Unterstützung der
wirtschaftlichen
Stabilität und
Resilienz von
Innenstädten

Unterstützung der
sozialen und wirt-
schaftlichen Stabi-
lität

Nachhaltige Quar-
tiersentwicklung
mit sozialer
Durchmischung

Steigerung der
Frequenz von
Bewegungen und
sozialen Interak-
tionen innerhalb
des Quartiers

Interaktion mit
Mitmenschen

Unterstützung so-
zialer Projekte

Integration
der UN-
Nachhaltigkeitsziele
in alle Immo-
bilienprojekte

Steigerung der
Passantenfre-
quenzen in
Innenstädten

Eigene Darstellung

Diese Bewertungsmaßstäbe verdeutlichen, dass die Immobilienwirtschaft einen signifikanten Bei-
trag zur Erreichung der SDGs leisten kann, indem sie neben der ökologischen Komponente und
der Dimension guter Unternehmensführung auch die soziale Komponente integriert. Dass viele
der isolierten immobilienwirtschaftlichen Maßnahmen den globalen Nachhaltigkeitszielen der
Vereinten Nationen zugeordnet werden können, unterstreicht, dass ein großer Teil der analysierten
Maßnahmen für die Akteure in der Immobilienwirtschaft allgemeinen Charakter haben und dass
sie im wahrsten Sinne des Wortes globalen Anspruch erheben können; die regionalen Besonder-
heiten richten sich stärker 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 Überblick über 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, zusammengeführt und auf die Immobilienwirtschaft
angewendet. Ziele wurden den geeigneten Maßnahmen zugeordnet und diese Maßnahmen wiederum
mit den entsprechenden Messindikatoren verknüpft. Hierfür wurde zudem ein Analyseraster
entwickelt, wie Beiträge von Akteuren der Immobilienwirtschaft zur Schaffung oder zum Erhalt
sozialer Nachhaltigkeit bewertet werden können.

Hierfür gilt zunächst, 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 mögliche finanzielle Unterstützung
(Knife u. a., 2014). Solche institutionellen Beziehungen des gesellschaftlichen Lebens (Bildung,
Sozialtransfers) beruhen häufig auf geteilten Werten, die in Form von Normen oder Überzeugungen
das Verhalten in der Gemeinschaft leiten und den sozialen Zusammenhalt stärken (können).

Soziale Nachhaltigkeit setzt ein gesellschaftlich vereinbartes Versorgungsniveau privater und
öffentlicher Güter voraus und beschreibt, dass dieses Niveau erhalten oder verbessert wird.
Damit dies transaktionskosteneffizient gelingt, ist ein hohes Maß an Vertrauen, Respekt und
Gemeinsinn hilfreich, eben die geteilten gesellschaftlichen Werte. Insofern steht soziale Stabilität
und Nachhaltigkeit der ökonomischen Effizienz nicht entgegen, sondern stellt häufig überhaupt erst
die Grundlage für reibungsarmes Wirtschaften dar. Für ein langfristiges hohes Maß an Wohlergehen
und Lebensqualität ist dieses Soziale wertvoll, denn es ermöglicht, soziale und kulturelle Systeme
so zu organisieren, dass sie widerstandsfähig bleiben, auch zukünftigen Generationen dienen
(Legal & General Group Plc, 2022; Nowak, 2018) und somit nachhaltig sind.

Im Gegensatz zur ökologischen Nachhaltigkeit gibt es für 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 ändern können. Daher
können auch regionale oder europäische Unterschiede entstehen. Wichtiger als landesspezifische
Besonderheiten scheint hierbei jedoch (möglicherweise) 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 können; regionale, soziale Besonderheiten zeigen sich eher in Details.

Insgesamt wurden für die vorliegende Meta-Studie 154 wissenschaftliche und praxisnahe Stu-
dien ausgewertet. Die hierbei verwendeten Bewertungsmaßstäbe wurden in vier Dimensionen
kategorisiert: Objekt, Quartier, Dienstleistungen und Strategie. Diese Dimensionen halfen dabei,
die Bewertungsmaßstäbe zu ordnen und auf Aspekte der Immobilienwirtschaft anzuwenden. Die
Maßstäbe wurden anschließend gemäß ihrem maßgeblichen Gütertyp (öffentlich oder privat) und
ihrer Wirkung (allokativ oder distributiv) differenziert. So ließen sich alle zugrundeliegenden Ziele,
Maßnahmen und Indikatoren der sozialen Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche erfassen und
systematisieren.
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Zudem wurde untersucht, ob Bewertungsmaßstäbe auf bestimmte Akteursgruppen in der Immo-
bilienwirtschaft, wie Projektentwickler, Bestandshalter, regulierte Fonds, Nutzer und kommunale
Entscheidungsträger, zugeschnitten sind oder allgemeine Gültigkeit für alle Akteure der Branche
besitzen. Dies erleichtert es Akteuren, aus dem gesamten Ziele-Maßnahmen-Bündel geeignete
Strategien abzuleiten. Es wurde auch geprüft, ob zur Erreichung bestimmter Ziele innerhalb eines
Bewertungsmaßstabs eine Kooperation mit dem öffentlichen Sektor erforderlich ist oder nicht.
Dies ist wichtig, da dies möglicherweise den Aktionskreis einengt oder verlangsamt, möglicherweise
aber auch die Streuweite vergrößert. Abschließend wurde die Zuordnung der Bewertungsmaßstäbe
und der sozialen Nachhaltigkeitsziele in den Kontext der UN-Nachhaltigkeitsziele (SDGs) einge-
ordnet, um die Beiträge der Immobilienwirtschaft zu den internationalen Nachhaltigkeitszielen zu
veranschaulichen.

Diese systematische Meta-Auswertung zeigt, dass es trotz hohem Spezifitätsgrads einzelner
Indikatoren, etwa in Form von DIN-Normen, für viele soziale Nachhaltigkeitsziele und -indikatoren
an belastbaren Benchmarks fehlt. Die Studie sollte nicht diese Lücke schließen, sie bietet jedoch
einen Baukasten in Gestalt einer umfassenden Zusammenstellung aller relevanten Studien. Dieser
Baukasten strukturiert bestehende Daten und ordnet sie in einen übergreifenden Rahmen neu ein.
Damit dient die Studie als Grundlage für weitere Analysen und Diskussionen.

Bei der Betrachtung der sozialen Dimension müssen folgende Aspekte besonders beachtet werden:
Erstens mangelt es standardisierten Benchmarks für Ziele, Instrumente und Maßnahmen. 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 maßgeschneiderte Lösungen gemäß den lokalen Bedürfnissen zu
erarbeiten.

Zweitens ist es wichtig, dass Augenmerk auf Quantifizierbares gelegt wird, denn nur was gemessen
wird, kann auch überprüfbar verbessert werden. Daraus folgt nicht, dass nur jene Maßnahmen
umgesetzt werden sollten, die eindeutig messbar sind. Letztlich ist dies der Grund, warum eine
soziale Taxonomie streitig bleiben dürfte: Gibt man klare Richtlinien vor, lässt sich dies nur für
Messbares zweifelsfrei vorgeben. Dann werden alle Akteure auch nur jene standardisierbaren
Ziele/Maßnahmen angehen, und möglicherweise lokal wichtigere, aber schwer quantifizierbare
Ziele/Maßnahmen unterlassen. Das Gebot der Messbarkeit würde zwangsläufig in einem Dilemma
eines zu engen Fokus münden, denn oftmals sind es die komplexeren, übergeordneten Themen wie
Vertrauen und sozialer Zusammenhalt, die von entscheidender Bedeutung sind. In einem solchen
Fall könnte eine Sozialtaxonomie ein moralisches Risiko schaffen – es wird mit gutem Gewissen
und nachvollziehbaren Gründen letztlich das Falsche getan, weil die wesentlichen Punkte nicht
ausreichend adressiert werden (können).

Drittens und abschließend 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 berücksichtigt werden, auch wenn sie für
die Immobilienwirtschaft keine direkten Ansatzpunkte bieten und daher in dieser Studie nicht
aufgenommen wurden.
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