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Erkenntnisse eines Pi lotprojekts 

Fünf Thesen zur sozialen Nach­
haltigkeit direkter Immobilienanlagen 
ESG für direkte Immobilienanlagen ist eine Baustelle. Während die Suche nach belastbaren Kennzah len 

bei den E-Kriterien auf einem guten Weg ist, bleiben beim S und G viele grundsätzliche Fragen 

unbeantwortet. Mit welchen Kriterien und Kennzahlen könnte die soziale Nachhaltigkeit institutioneller 

Immobilienportfolios gemessen werden? 

Christian Brütsch 
Dr. phil. , Geschäftsführer, 

Stratcraft GmbH 

Joelle Zimmerli 
---- Dr. ing. , Geschäftsführerin, 

Zimraum GmbH 

Die Übersetzung von ESG-Verpflich­
tungen auf einzelne Anlageklassen erfor­
dert komplexe Abklärungen und Aus­
handlungen. Institutionelle Investoren 

müssen einschätzen, wie sie langfristigen 
Mehrwert für die Allgemeinheit gene­
rieren und Mitnahmeeffekte auf Kosten 
von Sparern minimieren können. In den 
Diskussionen um die Kennzahlen im 
Umweltbereich haben Initiativen wie 
REIDA gezeigt, dass es dazu einen Kon­
sens zu den relevanten Kriterien und 

einen Fokus auf ausgewäh lte Kennzahlen 

braucht. 

Wie lässt sich das S umsetzen? 
Während beim E inzwischen unbe­

stritten ist, dass sich Nachhaltigkeits­
bestrebungen rechnen, wenn sie den 
Energieverbrauch und Emissionen redu­
zieren, ist beim S unklar, was den gesell­
schaftlichen Mehrwert ausmacht, wie 

unterschiedliche gesellschaftl iche An­
sprüche gewichtet werden sollen und 
welche Messwerte gut oder mindestens 

gut genug sind. 
Als Diskussionsbeitrag für die Kon­

zeption und Operationalisierung sozialer 
Nachhaltigkeit haben wir Erkenntnisse 

aus unserem Pi lotprojekt1 in fünfThesen 

1 Die Unternehmen Zimraum und Stratcraft 
haben mit vier institutionellen Investoren ein 
Kriterien- und Kennzahlenset für sozial nach­
haltige Immobilienportfolios entwickelt und an 
fünf Portfolios getestet. Das Pilotprojekt wurde 
über einen lnnocheque von lnnosuisse finan­
ziert. Weitere Informationen finden Sie unter 
diesem Link: https://zimraum.ch/projekt/ 
kennzahlen-fuer-sozial-nachhaltige-immobilien. 

zusammengefasst, die wir am Beispiel 
Wohnen durchspielen . 

1. Nebenschauplätze ignorieren, leicht 
verständliche, einfach vermittelbare und 
relevante ESC-Ziele definieren 

Einschlägige ESG-Reporting-Vor­
lagen verweisen bei gesellschaftl ichen 
Fragestellungen gerne auf UNO-Nach­
haltigkeitsziele und internationale Nor­
men. 

Die breite Öffentlichkeit und die 
Politik erwarten von sozial nachhaltigen 

Immobilienportfolios aber nicht, dass 
sie Antworten auf Themen wie Kin­
derarbeit, Versammlungsfreiheit oder 
Arbeitsschutz liefern, sondern dass sie 
einen Beitrag an die Wohnraumversor­
gung breiter Bevölkerungsschichten 
liefern. Wenn das ESG-Reporting Inves­
titionen in die Anlageklasse Wohnen 
legitimieren soll, muss das heisse Eisen 

Wohnraumversorgung explizit ange­
sprochen werden: sozial nach haltig in­
vestieren heisst, langfristig Wohnraum 
für unterschiedliche Budgets und Haus­
hai tsformen bereitzustellen. 

2. Die richtige Flughöhe treffen 
Soziale Nachhaltigkeit kann auf 

unterschiedlichen Ebenen gemessen und 
gefördert werden: 
- Auf Mieterebene stehen bestehende 

Mietverhältnisse und unmittelbare in­
dividuelle Befindlichkeiten im Vorder­
grund. Wichtige Kennzahlen sind hier 
z.B. die Zufriedenheit mit der Woh­
nung, dem Wohnumfeld und der Lie­

genschaftsverwaltung. 
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Portfolio- & Vermarktung & 
Dimension Ziel Assetmanagement Bewirtschaftung 

Gesellschaft Gute Mischung: Versorgung: Zugang: 
- sozioökonomisch - Kennzahl: bezahlbare Mietwohnungen für - Kennzahl : Quote Vermietung an 
- demografisch unterschiedliche Portemonnaies Familien 

1\I 
- funktional - Kennzahl : passende Mietwohnungen für - Kennzahl: Quote Vermietung an 

unterschiedliche Haushaltsgrössen Senioren 

~ - Checkliste Flächen für die - Kennzahl : Quote Vermietung an 
Quartierversorgung Geringverdiener 

Arbeitshypothese: 
Akzeptanz: - Checkliste: Wohnraum für 

«Mehr ist nicht immer besser» benachteiligte Zielgruppen - Checkliste: Prozesse zur Förderung der 
Akzeptanz von Erneuerungs-/Bauvorhaben 

Nachbarschaft Gute Nachbarschaft: Zusammenleben: sozialer Zusammenhalt: 
- Konfl iktfreies Nebeneinander - Kennzahl : Zufriedenheit mit der - Kennzahl : Fluktuation . ~ - Mass an Stabilität Nachbarschaft - Kennzahl : Leerstand 

- Checkliste: Räume für unterschiedliche - Checkliste: Nachbarschafts-
Formen des Zusammenlebens aktivitäten .... aas ~ 

lffl Arbeitshypothese: 
- Checkliste: (gepflegtes) Erscheinungsbild 

von Gebäude und Aussenraum 
«Identifikation als Möglichkeit• 

Mieter Gutes Mietverhältnis: Wohnqualität: 
- attraktives Angebot - Kennzahl: Zufriedenheit mit Wohnung, 

• - respektvoller Umgang Verwaltung, Wohnumfeld 

~ .. ~ 
Arbeitshypothese: ah «Fair und transparent» 

Auf der Nachbarschaftsebene zählt das 
konAiktfreie Mi t- und Nebeneinan­
der. H ier geht es um Angebo te für 
unterschiedliche Formen des Zusam­
menlebens, die Zufriedenheit mit der 

achbarschaft, aber auch um Fluktu­
ationen, Leerstände und das Erschei­
nungsbild von Gebäuden und Aussen­
räumen. 

- Auf der gesellschaftli chen Ebene liegt 
der Fokus auf der Wohnraumversor­
gung. Hier geht es nicht nur darum, 
ob es genügend Wohnungen fü r unter­
schiedliche Budgets und H aushaltsfor­
men gibt, sondern auch darum, wie 
und an wen Wohnungsbestände ver­
mietet werden. 

Wenn das ESG-Reporting den gesell­
schaftlichen Mehrwert direkter Immobi­
lienanlagen dokumentieren soll, muss 
die gesellschaftl iche Dimension entspre­
chend hoch gewichtet werden: Sozial 

nachhaltige Investitionen erhöhen die 
Liquidität auf dem Wohnungsmarkt 
und fördern eine ausgeglichene sozio­
ökonomische und demografische D urch­
mischung. 

3. Den richtigen Scope definieren 
Wäh rend individuelle Nachhaltig­

keitsanliegen auf der Liegenschaftsebene 
erfüll t werden können, können gesell­
schaftliche Versprechen nur auf der Porr­
fo lioebene eingelöst werden. 

In einer fre ien und offenen Gesell­
schaft braucht es Wohnraum und Wohn­
umfelder für unterschiedlichste Bedürf­
nisse. Zu einer gesellschaftli ch nachhal­
tigen Wohnraumversorgung gehören 
deshalb nicht nur Liegenschaften mit 
unterschiedlichen Qualitäten, sondern 
auch die Bereitschaft, den Lagefetisch zu 
beerdigen: Solange Menschen in Rand­
regionen oder an stark befahrenen Stras­
sen leben, ist guter Wohnraum an 
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Kundenorientierung: 
- Checkliste: Zugang zu 

Informationen (NK usw.) 
- Checkliste: Umgang mit Anliegen 

und Reklamationen 
- Checkliste: sozialverträgliche 

Erneuerungs- und 
Entmietungsprozesse 

TAKE AWAYS 

- Kennzahlen für sozial nachhaltige Immobilienport­
folios sollten relevant, leicht verständlich und gut 
interpretierbar sein. Sie sprechen Themen an, 
an denen die Anlageklasse in der Öffentlichkeit 
gemessen wird. 

- Sozial nachhaltige Portfolios bieten Wohn- und 
Gewerberäume für unterschiedliche Budgets und 
Bedürfnisse von Mietern, Nachbarschaften und 
Gesellschaft. 

- Investoren können die soziale Performance jeder 
Liegenschaft verbessern. Kriterien und Kennzahlen 
beziehen sich auf Liegenschaftsattribute, Eigentü­
merstrategien und Bewirtschaftungsmassnahmen. 

- Die Diskussion um sozial nachhaltige Immobilien­
portfolios steht am Anfang. Es braucht eine kriti­
sche Auseinandersetzung und einen breiten Kon­
sens über Ziele, Messgrössen und Benchmarks. 
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«schlechten» Makro- und Mikrolagen 
gesellschaftlich genauso wichtig wie an 

begehrten innerstädtischen Lagen oder 
im Grünen. Sozial nachhaltige Portfolios 
haben keinen Anspruch , Wohnpräferen­
zen zu normieren oder nach Lage zu dis­
kriminieren. 

4. Beeinflussbare Faktoren isolieren 
Institutionelle Investoren entscheiden 

nicht, wie sich Quartiere, Gemeinden 
oder Regionen entwickeln. Die soziale 
Nachhaltigkeit von Assets oder Portfo­
lios sollte deshalb auch nicht an der Be­
völkerungs- oder Wirtschaftsdynamik 
oder an Kriminalitätsraten gemessen 
werden, sondern an Kennwerten, die In­

vestoren unter Berücksichtigung des 
Marktumfelds und des Mietrechts mit 
vertretbarem Aufwand direkt beeinflus­
sen können. Die S-Performance von Im­
mobilienportfolios hängt massgeblich 
davon ab, wie Investoren die Verteilef­
fekte von Erneuerungsvorhaben gewich­
ten und nach welchen Kriterien sie 
Wohnraum bei Erst- oder Neuvermie­

tungen zuteilen. 

5. Sich vom Schreckgespenst Stranded Asset 
verabschieden 

Auch wenn vieles unklar ist, ist offen­
sichtlich, dass kein gesellschaftlicher 

Mehrwert entsteht, wenn institutionelle 

Anleger «schwierige» Liegenschaften ver­
äussern müssen, um ihre soziale Perfor­

mance zu verbessern. Soziale Nachhaltig­
keit kann deshalb nicht auf Liegen­
schafts- oder Lageattribure reduziert 
werden. Mit einem weitsichtigen Portfo­
lio- und Asset Management und einer 
klugen Vermarktung und Bewirtschaf­
tung kann jede Liegenschaft sozial in 
Wert gesetzt werden und bestimmte ge­
sellschaftliche Bedürfnisse erfüllen. 

Für die Operationalisierung haben wir in 
der Pilocphase eine Kombination von 
Kennzahlen und Checklisten entwickelt: 
Kennzahlen sollen prüffähig sein und 
einen direkten Vergleich von Portfolios 
ermöglichen. Sie messen beispielsweise 

die Heterogenität des Wohnungsmixes, 
die Marktsegmentierung oder den Anteil 
barrierefreier Wohnungen, der bei Erst­
oder Weitervermietungen an Seniorin­
nen oder Senioren vermietet wird. 

Mithilfe von Checklisten können die 
inhaltlichen Schwerpunkte der Eigentü­
merstrategie abgebildet werden. Sie er­
heben auf der Portfolio- und Liegen­
schaftsebene, welche Angebote es für 

begegnungsförderndes oder anonymes 
Wohnen gibt, wo Flächen für halböffent­
liche Nutzungen oder Quartierdienst-

leistungen bereitgestellt werden oder ob 
es Vorgaben für sozialvemägliche Er­
neuerungs- und Entmierungsprozesse 

gibt. 

Nächste Schritte 
Die Pilotphase hat gezeigt, dass wir 

mit einem Ansatz, der Liegenschaftsat­
tribute mit Eigentümerstrategien und 
Bewirrschaftungsaufträgen kombiniert, 
fünf sehr unterschiedliche Portfolios gut 

vergleichen und einordnen können. In 
den Diskussionen mit Fondsverantwort­
lichen wurde aber auch klar, dass es eine 
breite und kritische Auseinandersetzung 
zu Messgrössen, Benchmarks und den 
Grenzen sozialer Ambitionen braucht. 

Wir erhoffen uns, dass wir diese 
Diskussionen 2024 in einer erweiterten 

Test- und Validierungsphase weiterfüh­
ren können und so das Kriterien- und 
Kennzahlenset im Austausch mit Port­
folioverantwordichen und Branchen­
verbänden vereinfachen und konsoli­
dieren. 1 
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