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Vorwort

Vorwort

Susanne Eickermann-Riepe FRICS, Vorstandsvorsitzende des ICG

Das Institut fiir Corporate Governance (ICG) steht fir
,Good Governance”. Wir verstehen uns als Vordenker/-
innen fir notwendige Veranderungen, um Standards,
Werte und Nachhaltigkeit in der Immobilienwirtschaft
weiter zu entwickeln. Mit diesem Auftrag widmen wir
uns den Transformationsthemen dieser Dekade im Kon-
text von ESG. Mit der Social Impact Investing-Initiative
(SN1) greifen wir insbesondere die gesellschaftliche und
soziale Verdanderung auf und hinterfragen, welchen
messbaren Beitrag die Immobilienwirtschaft fur das , S
in ESG leisten kann und welche ,G“-Themen in diesem
Zusammenhang relevant sind.

Mit Sl 2.0 haben wir gemeinsam mit unseren Mitgliedern
und interessierten Stakeholdern aus den verschiedensten
Perspektiven der Nutzungs- und Wertschopfungskette die
ersten Uberlegungen fortgefiihrt, um die Entwicklung der
Branche bei der Gestaltung der sozialen Transformation
voranzutreiben und Kapitalstrome in diese nachhaltige
Art des Investierens (Impact Investments) zu lenken. Da-
bei haben wir nicht nur die Bedurfnisse der Branche und
der Nutzer/-innen analysiert, sondern auch gesellschaft-
liche und soziale Entwicklungen und viele Stakeholder, die
daran beteiligt sind, eingebunden. Die Attraktivitat von
Social Impact Investments und die Art von Social Impact
Projekten, die wir im Rahmen unserer Sll-Award-Reihe
mit unserer diversifizierten Jury auswahlen konnten, hat
viele begeistert.

Natiirlich muss sich die Immobilienwirtschaft vielen aktu-
ellen Herausforderungen stellen und ihre Geschéaftsmo-
delle an neue Anforderungen anpassen. Doch auch die
Gesellschaft verandert sich: die Art zu arbeiten, die Art zu

Jenseits von
Absichtserklarungen

Positionierung fur mehr
Social Impact in
Deutschland

wohnen und zu leben. Dabei wird immer deutlicher, dass
die aktuellen Konflikte und Krisen, die demografische Ent-
wicklung, aber auch der kulturelle Wandel in schnelleren
Zyklen eine verandernde Welt schaffen und damit eine
soziale Transformation forcieren.

Die Immobilienwirtschaft kann diesen Wandel positiv
unterstiitzen, denn die gebaute Umwelt schafft den Le-
bens-, Arbeits- und Erlebnisraum. Es wird Zeit, die sozia-
len Komponenten zu integrieren, die Kriterien zu bestim-
men und geeignete MessgréRen zu entwickeln. Mit neuen
Auszeichnungen, wie der ,Social positive” Zertifizierung
des DGNB werden Kriterien aufgegriffen und weiterent-
wickelt. Ein gutes Zeichen fur interessierte Investoren/-
innen, die den ,Social Impact” bewertet wissen wollen.
Auch wenn die Bestandsimmobilien den Anfang machen,
bleiben weitere Chancen fir Projektentwicklungen, die in
den Task Forces sowie unseren Studien zu Assetklassen
und Renditen aufgezeigt wurden. Wir konnen vielfiltige
Hebel bedienen und sollten die Chancen der Transforma-
tion nutzen.

Nicht nur das Gebdude selbst kann anhand sozialer Krite-
rien je nach Nutzungsklasse gemessen werden, auch die
Einbindung der Bedarfe des Umfelds bis hin zur Integration
in ein Quartier finden Berlicksichtigung. Von besonderer
Bedeutung war aber die Einbindung der ,\Workforce”, der
,Consumer” und der ,Society”. Der menschliche und ge-
sellschaftliche Faktor, die Bedurfnisse der Mitarbeitenden
oder Nutzer/-innen sind in besonderer Weise eingeflossen
und haben neue Perspektiven eroffnet. Das daraus ent-
wickelte Scoring Modell 2.0 kann die Einordnung und Be-
wertung der Projekte je nach Assetklassen unterstiitzen.



Vorwort

Mit der Studie zu den sozialen Kriterien verschiedener
Assetklassen und der Mitwirkung der Professionals der
Branche in einer Vielzahl von Taskforces ist es gelungen,
Indikatoren und Bewertungsraster zu entwickeln, die den
Leitgedanken der Transformation vermitteln. Mit den Dis-
kussionen und der Studie zu Renditen unter Mitwirkung
von Investoren/-innen und Finanzierer/-innen konnten
Abhéngigkeiten bei den sozialen Kriterien aufgezeigt wer-
den, die den Mechanismen bei den 6kologischen Kriterien
durchaus dhnlich sind. Die gesellschaftlichen und sozialen
Mechanismen sind zwar nicht regulatorisch fixiert, aber
die Wirkung zeigt sich schon heute bei der Genehmigung
von Projekten und der Bewertung der Immobilien. Diese
Effekte sind auch dann zu splren, wenn es um das Inte-
resse der Investierenden und die Bereitschaft der Finan-
zierenden geht. Akzeptierten und geschatzten Mehrwert
schaffen geht auch mit zusatzlicher gesellschaftlicher und
sozialer Wirkung.

Mit besonderem Interesse waren auch Stadte und Ge-
meinden eingebunden, deren gesellschaftliche und so-
ziale Herausforderungen derzeit gro sind. Die Wirkung
in und auf ein Quartier stand dabei im Mittelpunkt, auch
unter der Pramisse, dass die Transformation unserer In-
nenstadte gerade erst am Anfang steht. Neue Heraus-
forderungen, verdnderte Bedurfnisse, gesellschaftlicher
und arbeitstechnischer Wandel bei gleichzeitig knappen
Kassen sind nur einige der Stichworte, die dabei eine Rol-
le spielen. Ein guter Grund, soziale und gesellschaftliche
Komponenten bei der Weiterentwicklung des Umfelds
und bei Konzeptvergaben zu priorisieren.

Auch wenn viele Punkte adressiert wurden, stehen wir
noch vor weiteren Anpassungen. Neben ,,Climate positive”
und ,,Social positive” wird auch , Nature positive” mehr

Werner Knips, Griinder der Social Impact Investing-Initiative
sowie Griinder und stellv. Vorstandsvorsitzender des ICG

Raum einnehmen und zu Verbesserungen im Umfeld durch
,Protected areas” und ,Urban Greening” fihren, wieder-
um auch mit gesellschaftlichem und sozialem Nutzen.

Dariber hinaus stehen Unternehmen vor neuen , Gover-
nance“-Herausforderungen, z.B. durch die europdische
Regulatorik und die Anforderungen durch die finanzieren-
den Banken. Der Umgang mit Nachhaltigkeitsrisiken und
-chancen wird vor diesem Hintergrund zu einer Anpassung
bisheriger Leitgedanken fiihren. Mit dem Kodex «Werte.
Sinn. Wirkung.» haben wir ein Instrument geschaffen,
mit dem Interessierte ein Bekenntnis zu der Notwendig-
keit der Kombination vor nicht-finanzieller und finanziel-
ler Berichterstattung aufgreifen und damit ein Botschaft
an |hre Stakeholder senden kdnnen. Durch eine Kopplung
von finanziellen und nicht-finanziellen Daten wird deut-
lich werden, wer nachhaltig - im Sinne aller ESG Kriterien
- wirtschaften kann und gleichzeitig erfolgreich ist. Dabei
werden nicht nur Shareholder-Interessen von Bedeutung
sein, auch Stakeholder werden einzubinden sein. Eine in-
teressante Mischung, die es zukiinftig zu beherrschen gilt.
Mit dem richtigen Mindset, mit dem Blick auf Wirkung
und Werte stehen die Chancen gut, um mehr Kapital bei
guten Konditionen in Social Impact Investments zu leiten.

Wir danken allen Beteiligten sehr, dass sie sich auf die
neue Art des Denkens eingelassen haben und mit ihrem
Wissen sowie ihrer professionellen Einschatzung neue Im-
pulse gesetzt haben. Nun gilt es diese Ergebnisse umzu-
setzen und in neue Projekte, Zertifikate, Anlagestrategien
und Finanzierungskonditionen, aber auch das Manage-
ment von Unternehmen einzubringen.

Jenseits der Absichtserklarungen wird etwas Neues ent-
stehen — ein neues Denken und ein neues Handeln, ein
neues Wirken -, um glaubwiirdig und vertrauenswiirdig
zu bleiben. Es ist an der Zeit, zu dem zurtickzukehren, was
Unternehmen tun, wenn sie am erfolgreichsten sind -
namlich Verantwortung fir messbare finanzielle und nicht-
finanzielle Leistungen und Wirkungen zu Gbernehmen.

Was ware wenn ... ?

Was ware wenn Politik, Verwaltung und Zivilgesellschaft
uns, als Immobilienwirtschaft, als Teil der Losung der
komplexen Herausforderungen unserer Zeit sahen? Die
Notwendigkeit zur Verdnderung, die Notwendigkeit flr
ein gutes Mindset war nie so evident wie heute. Denn
dass unser Planet immer mehr an seine Grenzen stoRt, ist
uniibersehbar. Der Klimawandel ist mittlerweile auch bei
uns in Deutschland angekommen. Die Schere zwischen
Arm und Reich geht weiter auseinander, der gesellschaft-
liche Zusammenhalt schwindet. Vor diesem Hintergrund
kann Wirtschaft nicht weiter so agieren wie in den letzten
70 Jahren, in denen Gewinne privatisiert und Kosten sozi-
alisiert wurden. Mit Sicherheit handelt der allergroRte Teil
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unserer Immobilienunternehmen nach den Grundsatzen
des ehrlichen Kaufmanns. Und nur ein kleiner Bruchteil
nutzt das Geschaft, um am Rande der Legalitdt oder auch
dariber hinaus seinen Profit zu maximieren. Aber leider
pragt dieser Teil der Marktteilnehmer/-innen Uberpro-
portional das Image unserer Industrie bei Beteiligten und
Betroffenen sowie weiten Teilen der Offentlichkeit — auch
genannt unseren Stakeholdern.

Wie konnte die Losung fiir diese komplexen
Probleme aussehen?

Wie kommen wir weg vom Shareholder-
hin zum Stakeholder-Value?

Und wie gelingt es uns, Wirtschaft neu zu

denken —und das in einer der gréRten

Immobilienkrisen der letzten Jahrzehnte?

Kurzfristig geht es derzeit fur viele Immobiliengesellschaf-
ten darum, gut durch die Krise zu kommen. Fiir einige geht
es ums nackte Uberleben. Dennoch — oder gerade darum
— ist jetzt die Zeit fur ein neues Denken und Handeln, um
die Zukunft zu sichern. Denn wir werden diese oben be-
nannten Multikrisen nicht mit den gleichen Instrumenten
|6sen konnen, die Teil des Problems sind. Nein, wir benoti-
gen mittel- und langfristig neue Business Modelle, welche
Nachhaltigkeit als ein gleichwertiges Unternehmensziel
definieren. Mit Produkten und Dienstleistungen, die 6ko-
logischen Standards sowie den Erwartungen von Share-
und Stakeholdern entsprechen. Mit Social Impact Invest-
ments, in denen Okologisch orientierte Gebdude einen
definierten und messbaren sozialen bzw. gesellschaftli-
chen Nutzen stiften sowie eine angemessene Rendite fur
den Investor generieren. Und last but not least - mit Mut,
Kompetenz und Haltung fir eine erfolgreiche Umsetzung.

Das Institut fur Corporate Governance (ICG) steht — wie
der Name vermuten lasst - fir ,,Good Governance”, fir
werteorientierte, nachhaltige Unternehmensfiihrung. Das
bedeutet: Wir sind ein Wegbegleiter fiir Unternehmen,
welche sich dem neuen Wirtschaften verpflichtet fiihlen.
Das vorliegende, Giberarbeitete Handbuch ist die Gesamt-
dokumentation des Prozesses, an dem Uber 100 Share-
und Stakeholder in den letzten funf Jahren mitgewirkt
haben. Es soll interessierte Immobilienunternehmen auf
ihrem Weg der Transformation unterstiitzen sowie Be-
teiligte und Betroffene Uber eine neue Art der Zusam-
menarbeit informieren und einbinden. Sie finden auf
den nachsten Seiten und Kapitel alle Resultate unserer
Social Impact Investing-Initiative, die sich in drei Teil-
projekte SII 1.0, SII 2.0 und SII 3.0 gliedert. Dazu geho-

ren der Praxisleitfaden zum Social Impact Investing der
im Frihjahr 2021 erschienen ist, das Analyseraster und
Messmodell zur Messung des Social Impacts (in acht Im-
mobiliennutzungsklassen), das neu entwickelte Scoring
Modell fur Social Impact in Stadtquartieren und unter-
schiedliche Praxisleitfaden, entwickelt von Experten/
-innen zur Umsetzung von Social Impact in den jeweili-
gen Nutzungsklassen.

Zudem finden Sie in diesem Handbuch die zusammen-
fassenden Berichte unserer Roundtables und begleiten-
den Veranstaltungen.

Entstanden ist ein professioneller Social Impact Investing-
Werkzeugkasten - ein Nachschlagewerk - fir die gesam-
te Branche und ihre Stakeholder. Gut zu wissen: Dieses
Handbuch ist im Herbst 2023 zum ersten Mal erschienen,
sowohl in der Print- als auch in der Digitalversion. Aber
genauso wie sich die Sll-Initiative weiterentwickelt, so
wurde auch dieses Handbuch stindig fortgeschrieben.
Die aktuelle, Gberarbeitete Fassung datiert auf November
2025. Weitere Informationen, aktuelle Publikationen und
vertiefte Einblicke in die inhaltlichen Arbeitsergebnisse
finden Sie auf unserer Website.

Wir danken unseren Sponsoren und allen Beteiligten sehr,
dass sie sich auf die neue Art des Denkens eingelassen
haben und mit ihrem Wissen sowie ihrer professionel-
len Einschatzung neue Impulse gesetzt haben. Vor allem
auch von mir ein grofRes Dankeschon an Susanne Eicker-
mann-Riepe und an unsere Geschaftsfihrerin Karin Bart-
helmes-Wehr sowie an ihr Team fir die kompetente und
unermudliche Unterstiitzung.

Ganz besonders mdochten wir lhnen und Euch unseren
neuen Kodex ans Herz legen. Den ,Social Impact Inves-
ting-Kodex” (s. Seite 24 und 25). Wir wissen: Es gibt be-
reits zahlreiche, nachhaltig agierende Unternehmen, die
das neue Geschiaftsmodell des Social Impact Investment
verfolgen. Und genau fiir diese Unternehmen und dieje-
nigen, die fir verantwortungsvolles, nachhaltiges Wirt-
schaften stehen, haben wir den neuen Kodex als Leitfaden
entwickelt. Unternehmen, die sich darunter versammeln,
unterscheiden sich im Markt und positionieren sich ent-
sprechend. Unternehmen, die sich dazu committen, wis-
sen, dass Werte, Sinn und Wirkung Voraussetzungen fir
erfolgreiches, unternehmerisches Handeln sind. Und dass
genau diese Werte, Sinnhaftigkeit und diese sichergestell-
te Wirkung sowie ein konsequentes Handeln in der Praxis
Vertrauen schaffen und eine neue Art des Miteinanders
ermoglichen. Des Miteinanders zwischen Vertreter/-in-
nen von Stadten und Kommunen, der Verwaltung, der
Politik, der Sozialverbande, Mieter/-innen, Nutzer/-innen
sowie Vertreter/-innen der Zivilgesellschaft.
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Danksagung

Die Ergebnisse, die wir mit dem vorliegenden Handbuch
der gesamten Immobilienwirtschaft zur Verfligung stel-
len, waren unmoglich gewesen ohne die vielen Men-
schen, Unternehmen und Organisationen, welche die
Idee von Immobilien mit sozial-gesellschaftlicher Wir-
kung mittragen. Denn hierfir bedarf es nicht nur finan-
zieller, sondern auch personeller und organisatorischer
Ressourcen.

Zuallererst mochten wir uns daher bei unseren Sponsoren
bedanken, ohne die die Social Impact Investing-Initiative
nicht moglich ware (vgl. S. 11-14). Viele Top-Vertreter/-
innen dieser filhrenden Unternehmen arbeiteten aulRer-
dem intensiv in den diversen Handlungsstrangen mit.

Besonderer Dank gilt des Weiteren der gesamten, mit
wichtigen Stakeholdern besetzten, Jury mit den beiden
Vorsitzenden Prof. Dr. Kerstin Hennig (bis 2025), Prof. Dr.
Anne Sanftenberg (seit 2025) und Dr. Andreas Rickert.
Gerade Prof. Dr. Hennig geblihrt besonderer Dank, da sie
sich Uber viele Jahre intensiv eingebracht hat - nicht nur
in der Strukturierung der Jury-Arbeit, sondern auch in
der wissenschaftlichen Begleitung unserer verschiedenen
Studien zum Thema soziale Wirkung bei Immobilien aller
Nutzungsarten oder der Berechnung einer sozialen Ren-
dite (gemeinsam mit Prof. Dr. Dirk Schiereck). Nicht zu-
letzt ist sie — gemeinsam mit Prof. Dr. Thomas Beyerle (bei
dem wir uns ebenfalls herzlich bedanken) — auch fiir die
Redaktion dieser Gesamtdokumentation verantwortlich.

Dariiber hinaus engagieren sich eine Reihe von Experten/-
innen und Ratgeber/-innen im Rahmen des Projekts. Hier

Gestartet sind wir als
Initiative — jetzt sind wir
eine Bewegung!

mochten wir vor allem Sebastian Kreutel und sein Team
von PwC nennen sowie Jakob Bauereis von KPMG, ebenso
wie die Beratungshauser Phineo gAG, :response und ifok
GmbH, die ihre Kompetenz im Bereich "Vernetzung" zu
den Stakeholdern und Social Business einbringen. In der
Kommunikation unterstiitzten Martina Rozok und Miriam
Beul die Initiative.

Ohne den groBen persdnlichen Einsatz unseres stellver-
tretenden Vorstandsvorsitzenden Werner Knips, der die
Social Impact Investing-Initiative ins Leben gerufen hat
und seitdem leitet, ware das gesamte Projekt unmog-
lich gewesen. lhm ist es zu verdanken, dass sich viele der
Leuchttiirme der Branche und ihre jeweiligen CEOs der
Bewegung angeschlossen haben. Er bringt sich in eine
Vielzahl der Handlungsstrange intensiv ein, motiviert
Mitstreiter/-innen und fiihrt professionelle Arbeitsergeb-
nisse zusammen.

Auch unsere Vorstandsvorsitzende des ICG und Co-Lei-
terin der Initiative, Susanne Eickermann-Riepe, ist uner-
Iasslich fur das Projekt. Mit ihrer jahrzehntelangen, tiefen
Marktkenntnis und ihrer Expertise fiir Studien und Mar-
keting hat sie maRgeblich zum Erfolg beigetragen.

Zuletzt muss und mochte ich meinem Team danken. Die
Kolleginnen in der Geschaftsstelle des ICG haben die vie-
len Arbeitskreise, Roundtables, Studien, den Corporate
Responsibiliy Day, den Award und so vieles mehr organi-
siert, koordiniert und begleitet. Ohne sie ware die Social
Impact Investing-Initiative undenkbar. Danke, you’re the
best!



Einleitung

Einleitung

Prof. Dr. Kerstin Hennig, Frankfurt School of Finance & Management

Prof. Dr. Thomas Beyerle, Hochschule Biberach

Die soziale Verantwortung unserer Branche ist das Gebot der Stunde. Die Erwartungshaltung der
Gesellschaft ist hoch, aber auch der Wunsch der Immobilienwirtschaft sich hier starker zu engagieren,
wird zunehmend sichtbar. In der vielschichtigen Wertschopfungskette findet der Dialog mehr

denn je statt. Doch sofort stellen sich zwei Fragen: wie wird soziale Verantwortung in den verschie-
denen Assetklassen eigentlich gemessen und wie lauft es mit der operativen Umsetzung?

Fragen, die berechtigt sind, zumal es nicht bei Pilotpro-
jekten bleiben soll und es in der Zwischenzeit bereits er-
folgreiche Umsetzungen gibt. Dass es moglich ist, Wert-
schopfung und Rendite zusammenzubringen lasst sich
— zumindest in der Finanzdienstleistungsbranche - ein-
drucksvoll belegen. Zwar ist dort auch nicht alles ,,nach-
haltig was glanzt”, doch die Immobilienwirtschaft kann
hier Nachholeffekte realisieren.

Mehr noch: es gibt kaum noch eine Umfrage unter Cor-
porates zu den marktverdndernden Zukunftsthemen, bei
welcher das Thema ESG und soziale Verantwortung nicht
unter den TOP 3 platziert ist. Arbeitsgruppen, welche
Standards und Marktgangigkeiten ausloten, sind lber-
all entstanden. Vor allem der Aspekt des Kapitalflusses
in die Immobilienvehikel bzw. -assets ist hier von hohem
Interesse. Klar, der disruptive Megatrend Sustainability
ist aus der Wirtschaft, wie wir sie aktuell kennen, nicht
mehr wegzudenken. Gerade fiir die Immobilienbranche,
als eine der Haupt-CO2-Emittenten, ist das nachhaltige
Wirtschaften mittlerweile kein ,Wettbewerbsfaktor” per
se mehr, es ist strategisch Gberlebenswichtig geworden.

Es ist der sozial verantwortungsvolle Umgang beim In-
vestieren von Kapital, so einfach scheint zumindest die
Erklarung. Entwirrt man allerdings die Anglizismen steht
Impact Investing fir eine Investmentansatz, der ein wir-
kungsorientiertes, sozial gepragtes Investieren in den Mit-
telpunkt des Handelns stellt. Er geht folglich tber die rei-
ne Orientierung an Rendite und Risiko hinaus. Dabei soll

eine positive soziale Wirkung oft in Verbindung mit 6ko-
logischem Wirken moglichst direkt, intendiert und mess-
bar sein. Es geht um eine quantifizierbare positive gesell-
schaftliche und/oder 6kologische Wirkung. Es geht um
eine quantifizierbare positive gesellschaftliche und/oder
okologische Wirkung. Und ganz wichtig: Impact Investing
geht nach dieser Definition Uber die bisherigen CSR, ESG-
oder SRI-Ansdtze hinaus. Aus der Freiwilligkeit seit dem
Beginn der CSR-Aktivitaten Mitte der 2000er Jahre wurde
dann die Selbstverpflichtung nach ESG — und heute die
6konomische Messbarkeit. Zwar steckt die Umsetzung
erst am Beginn der Evolution, doch mit dem ,,neuen” Ziel
der De-Karboniserung wird die Messbarkeit der Zielset-
zung mit den Handen greifbar.

Soziale Nachhaltigkeit als Performance-Kriterium wird in
der Immobilienwirtschaft immer entscheidender, nicht
zuletzt, da die Finanzierung und somit die Fremdkapi-
talkosten fir nachhaltige Unternehmen vergleichsweise
glinstiger und einfacher werden. Der messbare Erfolg
auf der Kapitalmarktebene wird sich dabei aber deutlich
schneller einstellen, als wir es auf der Objektebene er-
warten dirfen —und das unter Abgleich sozialer Belange.

Denn es geht um gemeinsames Verstandnis: Menschen
mit ihren sozialen Pragungen in unterschiedlichen Gesell-
schaftsformen sind malgeblich daran interessiert, eine le-
benswerte Umwelt zu schaffen. Die ,,Umwelt” findet pri-
mar in Gebauden statt — doch ohne ,sozial” funktioniert
es nicht. Unser Handbuch unterstiitzt hier diesen Weg ...
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1. Stake- und Shareholder-Dialoge

Bereits seit Beginn der Social Impact Investing-Initiative ist der Austausch mit Stakeholdern ein
zentrales Anliegen. Das Ziel, gesellschaftliche Wirkung zu erzielen, kann nur erreicht werden,
wenn Wirtschaft, Politik und gesellschaftliche Akteure gemeinsam an einem Strang ziehen. Zu
Beginn bestanden jedoch insbesondere zwischen gesellschaftlichen und kommunalen Akteuren
einerseits sowie der Immobilienwirtschaft andererseits zahlreiche Vorurteile und gegenseitige
Missverstandnisse, wodurch ein deutlicher Bedarf an einem neutralen Mediator bzw. Moderator
dieser Gesprache entstand. Gemeinsam mit entsprechenden Partnern wurde mit der Einflihrung
der Stakeholder-Dialoge das Ziel verfolgt, diese Vorurteile abzubauen und eine gemeinsame
Sprache sowie eine tragfahige Verstandigungsebene zu schaffen.

Etablierung der Dialoge Weiterentwicklung der Dialogformate

Der erste Stakeholder-Dialog fand im November 2022
in Berlin statt — gemeinsam mit Phineo, einer fiihren-
den Social-Rating- und Beratungsgesellschaft, unter
dem Titel ,Social Impact in der Immobilienwirtschaft”.
Ziel des Dialogs war es, den Teilnehmer/-innen einen
Raum zu bieten, um Bedarfe und Erwartungen an die
Immobilienwirtschaft offen zu formulieren. Das Ergeb-
nis war eine sehr gut besuchte Veranstaltung mit Gber
30 Teilnehmerinnen und Teilnehmern aus Politik, Non-
Profit-Organisationen und kommunalen Netzwerken.
Ein zentrales Ergebnis dieses ersten Dialogs war der
Waunsch, einen direkten Begegnungsraum zwischen der
Immobilienwirtschaft und den gesellschaftlichen Akteu-
ren zu schaffen. Wahrend der erste Stakeholder-Dialog
bewusst als geschiitzter Raum fiir die zivilgesellschaft-
lichen Akteure konzipiert war, wurde im Anschluss dar-
an ein gemeinsamer Stake- und Shareholder-Dialog ins
Leben gerufen, um beide Gruppen in den direkten Aus-
tausch zu bringen.

Der erste gemeinsame Stake- und Shareholder-Dialog
fand im September 2023 erneut in Berlin statt. Gemein-
sam mit ifok, einer fuhrenden Strategie- und Kommunika-
tionsberatung, wurde das Format thematisch weiterent-
wickelt und stand unter dem Titel ,,Quartiere gemeinsam
gestalten”. Hier konnten erstmals Allianzen zwischen den
verschiedenen Akteuren geknipft und ein gemeinsames
Netzwerk aufgebaut werden. Die Impulse aus diesem Dia-
log pragten auch die Arbeit unserer Initiative nachhaltig.
So wurde im Nachgang ein gemeinsames Glossar entwi-
ckelt, das als Grundlage fiir eine gemeinsame Sprache
dient. Dieses finden Sie ebenfalls am Ende dieses Hand-
buchs.

Im November 2024 wurde, wiederum in Kooperation mit
ifok, ein weiterer Stake- und Shareholder-Dialog in Berlin
organisiert. Dabei wurde das Thema , Quartiere” vertieft,
der Fokus lag diesmal jedoch insbesondere auf Bestands-
immobilien, die umgenutzt und gesellschaftlich aufgewer-
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tet werden kdnnen. Unter dem Titel ,Von Schandfleck zum
Motor fir ein lebenswertes Quartier — wie umgenutzte
Problemimmobilien eine positive sozial-gesellschaftliche
Wirkung entfalten konnen“ fanden intensive Workshops
und lebendige Diskussionen statt. Viele der hier entwi-
ckelten Impulse flossen anschlieRend in den Arbeitskreis
,Zukunftschance Bestandsentwicklung” ein und wurden
dort weiterbearbeitet.

Nachhaltige Wirkung

Aus den bisherigen Dialogen ist inzwischen ein aktives
Netzwerk engagierter Akteure entstanden. Der Austausch
wird inzwischen bilateral und kontinuierlich fortgefiihrt,
sodass die Dialoge zu einem festen Bestandteil der Initia-
tive geworden sind und weiterhin wertvolle Impulse fir
die gemeinsame Arbeit liefern.

Die Ergebnisse dieser Dialoge sollten nicht im luftleeren
Raum bleiben, sondern systematisch in unsere Arbeit ein-
flieRBen. Es war uns daher ein wichtiges Anliegen, zu lber-
prifen, inwieweit die Impulse, Wiinsche und Interessen
der Stakeholder in der Arbeit der Social Impact Investing-
Initiative tatsachlich widergespiegelt werden.

Materialitdtsanalyse

Vor diesem Hintergrund wurde im Jahr 2025 durch PwCeine
umfassende Materialitdtsanalyse durchgefiihrt. Ziel war es,
zentrale soziale Themen zu identifizieren, die im Rahmen
der Stake- und Shareholder-Dialoge formuliert wurden
und fur die Sll-Initiative von besonderer Relevanz sind.

Im Anschluss daran wurden die identifizierten Fokusthe-
men mit den bisher bearbeiteten Schwerpunkten der
Initiative abgeglichen und ihre Abdeckung innerhalb der
laufenden Projekte Giberpruft. Darlber hinaus wurden be-
stehende Licken analysiert und Empfehlungen zur Wei-
terentwicklung der Initiative formuliert, um diese Themen
klinftig gezielt zu adressieren.

Die Materialitatsanalyse gliedert sich in drei aufeinander
aufbauende Arbeitsschritte: Identifizierung der relevan-
ten Stake- und Shareholder, Analyse der Materialitat und
Relevanz der im Rahmen der Sll-Initiative behandelten
Themen, und Ausarbeitung und Bewertung inhaltlicher
Licken.

Das methodische Vorgehen ist in der folgenden Grafik
dargestellt.

B Unterteilung der teilnehmenden
Akteure der SSHD sowie der SlI-
Initiative in Stake- & Shareholder

B Clusterung in passende Unter
kategorien

W Aufzeigen unterprasentierter
Akteursgruppen

®

Identifizierung der Materialitats- Interpretation der
Stake- & Shareholder analyse Ergebnisse

B Sammlung und Clusterung der
relevanten Themen aus den
Stake- & Shareholder-Dialogen

W Bewertung der Relevanz fur die
Stake- & Shareholder

W Aggregation der materiellen
Themen in einer Matrix

B Abgleich der Abdeckung der
materiellen Themen durch
bisherige & geplante Formate
der Sll-Initiative

W Vorschlage zur Abdeckung bisher
nicht bericksichtigter Themen

e

oflnl]

o

Im ersten Schritt werden die beteiligten Akteu-
01 rinnen und Akteure identifiziert und systema-
tisch eingeordnet. Dabei wird zwischen Stake-

holdern, deren Interessen vorrangig gesellschaftlicher,
gemeinwohlorientierter oder sozialer Natur sind, und
Shareholdern, deren Fokus priméar auf wirtschaftlichen
Zielsetzungen liegt, differenziert. Darliber hinaus wer-

den die Akteure in funktionale Gruppen unterteilt, bei-
spielhaft in Investoren/-innen, Projekt-entwickler/-innen,
Kommunen, soziale Trager, Nichtregierungsorganisatio-
nen (NGOs) oder Forschungseinrichtungen. Diese Klassi-
fizierung schafft eine hochstmogliche Transparenz und
Vergleichbarkeit.
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Investoren/-innen

Eigentiimer/-innen

Finanzierer/-innen & Kreditinstitute

Gewerbliche Nutzer/-innen

Projektentwickler/-innen & Bautréiger

Dienstleister/-innen Immobilienwirtschaft

Verwalter/-innen

Private Wohnungswirtschaft

Verwalter/-innen

Verwalter/-innen

Shareholder 4} Stakeholder

Gemeinniitzige Organisationen/Trager

Genossenschaften und kommunale
Wohnungsgesellschaften

Gesellschaft allgemein / Politik

Kommunen / Stidte

Lander und Bund

NGOs

Vereine

Verwaltung und Behoérden

Wissenschaft und Forschung

(Vulnerable) Mietergruppen,
private Mieter/-innen und Nutzer/-innen

Im zweiten Schritt erfolgt die thematische Aus-
wertung der Stake- und Shareholder-Dialoge.

Dabei wurden 33 relevante Themen aus den Dis-
kussionen identifiziert und zur besseren Ubersicht in acht
inhaltliche Cluster Gberfiihrt: Stadtentwicklung und Stadt
der Zukunft, Netzwerke und Kooperationen, Bezahlbarer
Wohnraum und Gemeinwohlorientierung, Problemimmo-
bilien und Quartiersentwicklung, Soziale Infrastruktur und
Partizipation, Kommunikation, Transparenz und Wissens-
transfer, Finanzierung und Governance und Altersgerech-
tes Wohnen. Die genaue Gliederung der Themen finden
Sie in"Abbildung 2.

Diese Strukturierung ermoglicht eine differenzierte Be-
trachtung der verschiedenen Handlungsfelder und er-
leichtert die Einordnung der Ergebnisse. Anschliefend
wurden die Themen mittels eines sechsstufigen Bewer-
tungsschemas im Hinblick auf ihre Relevanz fiir Stake- und
Shareholder analysiert. Ziel war es, ein konsolidiertes Bild
dariber zu gewinnen, welche Themen aus Sicht der ver-
schiedenen Anspruchsgruppen als besonders wesentlich
gelten.
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Altersgerechtes Wohnen

=

T b

Bezahlbarer Wohnraum &
Gemeinwohlorientierung

Finanzierung & Governance

Kommunikation, Transparenz &
Wissenstransfer

Netzwerke & Kooperationen

Problemimmobilien & Quartiersentwicklung

Soziale Infrastruktur & Partizipation

Stadtentwicklung & Stadt der Zukunft

Im dritten und letzten Schritt wird untersucht, in
welchem Umfang die bestehenden Formate und
Aktivitaten der Sll-Initiative bereits zur Abde-

ckung der priorisierten Themen beitragen. Die Ergebnisse
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Clusterung der Themen ﬁ Bewertung der Relevanz

Bewertungsschema fiir Relevanz (Stakeholder)

1 Minimaler Einfluss auf die sozialen Ziele
oder Praxis

2 Eher sekundar; nur geringe, indirekte
Relevanz

3 Hilfreich, jedoch eher von ergénzender Natur

4 Unterstiitzendes Thema mit splirbarer
Bedeutung

5 Wesentliches Thema mit erheblichem Ein-
fluss auf die soziale Praxis

6 Thema mit sehr hoher Relevanz und
Dringlichkeit

Bewertungsschema fiir Relevanz (Shareholder)

1 Kaum Einfluss auf wirtschaftliche Ergebnisse
2 Begrenzter Einfluss; im Einzelfall nutzlich
3 Gewisser Einfluss, aber nicht entscheidend

4 Relevanter Faktor fiir die Positionierung am
Markt

5 Starker Einfluss auf Wettbewerbsfahigkeit
6 Direkt und entscheidend fiir Geschaftserfolg

r

wurden in einer Materialitdtsmatrix zusammengefiihrt,

anhand derer sich erkennen ladsst, welche Themenfelder
bereits ausreichend adressiert sind und wo potenzielle
Liicken bestehen.
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hoch

Relevanz fiir die Shareholder

gering

gering

Relevanz fiir die Shareholder

Fokusthemen der hoch

Sll-Initiative

Fokusthemen der Sli-Initiative

Stadtentwicklung & Stadt der Zukunft

o Bilrgerbeteiligung und zivilgesellschaftliches
Engagement

o Innovative Nutzung leerstehender Immobilien

o Entwicklung einer gemeinsamen Sprache

Soziale Infrastruktur & Partizipation

@ Friihzeitige Einbindung von Stakeholdern und
Nachbar/-innen

Netzwerke & Kooperationen

0 Aufbau skalierbarer Netzwerke zur Kompetenz-
entwicklung

Kommunikation, Transparenz & Wissens-
transfer

@ Dokumentation und Verbreitung erfolgreicher
Beispiele

@ Standards & Kriterien fiir sozial nachhaltige Projekte

Bezahlbarer Wohnraum & Gemeinwohl-
orientierung

@ Politische Rahmenbedingungen und gemein-
wohlorientierte Konzeptvergaben

Problemimmobilien & Quartiersentwicklung
@ Entwicklung von Mixed-Use-Konzepten

@ Pilotprojekte und Multiplikatoren

@ Uberwindung regulatorischer Hiirden (Baurecht)

@ Klimagerechte und nachhaltige Quartiers-
entwicklung

Finanzierung & Governance

@ Attraktive kapitalmarktfahige Strukturen von
Social-Impact-Projekten

@ Finanzierungsmodelle und kommunale Forder-
malnahmen
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Die Analyse von PwC zeigt, dass die SlI-Initiative bereits
eine Vielzahl zentraler Themen mit hoher Relevanz ad-
ressiert. Dazu zdhlen unter anderem die Nutzung und
Umwidmung von Bestandsgebduden, die innovative
Nutzung leerstehender Immobilien, die Zusammen-
arbeit zwischen sozialen und privatwirtschaftlichen
Akteuren sowie die Dokumentation und Verbreitung
erfolgreicher Praxisbeispiele. Auch die Entwicklung von
Standards fir sozial nachhaltige Projekte ist ein The-
menbereich, der im Rahmen der Initiative bereits auf-
gegriffen wurde. Diese Aspekte verdeutlichen, dass die
bisherigen Aktivitaten in vielen Bereichen den Bedarfen
der Stake- und Shareholder gerecht werden.

Trotz der breiten thematischen Abdeckung konnten we-
nige inhaltliche Licken identifiziert werden. Darunter
fallt unter anderem die bislang unzureichende Entwick-
lung integrierter Mixed-Use-Konzepte, die sowohl ge-
werbliche als auch soziale Nutzungen in nachhaltiger
Weise miteinander verbinden. So gibt es zwar den Leit-
faden , Zukunftschance Bestandsentwicklung — von Dis-
tressed zu Opportunity”, allerdings wurden gewerbliche
Mieter, welche oft Gber den wirtschaftlichen Erfolg einer
Mischnutzung entscheiden, nicht gezielt in die Initiative
eingebunden. Ein weiteres Entwicklungsthema ist die
gezielte Einbindung von vulnerablen Gruppen in den
Entwicklungsprozess von Immobilien. Auch der geziel-
te Ausbau lokaler Netzwerke, insbesondere in landlich
gepragten Raumen, ist bislang nur punktuell erfolgt.
Weitere identifizierte Gaps betreffen die Schaffung ka-
pitalmarktfahiger Strukturen flr Social-Impact-Projekte
sowie die systematische Berlcksichtigung kommunaler

Fordermodelle. Zusatzlich besteht ein Bedarf an stan-
dardisierten Verfahren flr Social Reporting, insbeson-
dere im Kontext der CSRD, VSME und der im Januar 2025
veroffentlichten EBA-ESG-Risikorichtlinien.

Um die genannten Licken zu schlieBen und die Wirk-
samkeit der Sll-Initiative weiter zu steigern, hat PwC
gezielte MaBnahmen empfohlen. Dies umfassen unter
anderem die Entwicklung eines "Social Participation
Frameworks", das eine strukturierte Einbindung vulne-
rabler Gruppen ermoglicht. Darliber hinaus sollten re-
gionale Workshops initiiert und praxisnahe Leitfaden
fur kleinere Immobilienakteure, insbesondere im land-
lichen Raum, entwickelt werden. Auch der Aufbau eines
Kompetenznetzwerks fir Mixed-Use-Projekte erscheint
sinnvoll, um vorhandene Expertise zu blindeln und zu-
ganglich zu machen. Bestehende Roundtables wie Ei-
gen- und Fremdkapital oder Quartiere 2030 sollten in-
haltlich weiterentwickelt und verstetigt werden.

Die durchgefiihrte Materialitdtsanalyse verdeutlicht,
dass die SlI-Initiative bereits in vielen Bereichen wesent-
liche Anforderungen der Stake- und Shareholder adres-
siert. Gleichzeitig bestehen in manchen Themenfeldern
mit hoher gesellschaftlicher und wirtschaftlicher Rele-
vanz noch Entwicklungspotenziale. Die in dieser Doku-
mentation dargestellten MaRRnahmen bilden die Grund-
lage fiir die strategische Weiterentwicklung von Sl und
flieRen in die Aktivitaten der Abschlussphase ein, um die
nachhaltige Wirkung der Initiative im Sinne eines integ-
rativen, sozial tragfahigen und wirtschaftlich erfolgrei-
chen Immobiliensektors weiter zu erhéhen.
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2. Kodex, Leitfaden und Studien

Impact Investing und vor allem die Aspekte des Ecological (E) und Social (S) Impacts haben in den
letzten Jahren stark an Bedeutung und Aufmerksamkeit gewonnen. Insbesondere die Thematik des
Social Impacts stellt uns vor eine groRe Herausforderung: zum einen in der Begriffsklarung — was
genau ist eigentlich Social Impact in der Immobilienwirtschaft —, zum anderen in der konkreten
Messung des Impacts. De facto befinden wir uns noch in der Entwicklungsphase der Klarung beider
Begriffe und Bereiche sowohl der Begriffsklarung des Social Impact Investings in der Immobilien-
wirtschaft als auch der Messung des Social Impact. Erste Ansatze zur Analyse und Messung des
Social Impacts sind in der Zwischenzeit entwickelt worden (ICG, 2023). Im vorliegenden Handbuch
wird ein Leitfaden zur Messung von Social Impact in Quartieren vorgestellt.

Verschiedene Akteur/-innen versuchen derzeit, Bran-
chenstandards zu definieren und Messinstrumente zu
entwickeln. Es fehlt aber noch an einheitlichen Begriffs-
definitionen, einheitlichen Modellen zur Messung sowie
vergleichbaren und transparenten Branchenstandards.
Die Immobilienindustrie steht vor einer grofRen, aber
machbaren Herausforderung, welche alle Beteiligten an
einen Tisch bringen muss, um eine optimale Lésung fur
die Immobilienbranche als Ganzes zu formulieren.

Das ICG hat es sich als neutrale Institution zur Aufgabe
gemacht, Standards, Werte und Nachhaltigkeit in den
Vordergrund zu riicken, mit Haltung Herausforderungen
anzugehen und Marktteilnehmer/-innen aus dem Wirt-
schaftszweig Real Estate dabei zu unterstitzen, ihre Ver-
antwortung fur Menschen, Umwelt und Strukturen wahr-
zunehmen und damit die Glaubwirdigkeit der Branche
weiterzuentwickeln. Zum Themenkomplex Social Impact
Investing (SlI) hat sich das ICG vorgenommen, einen we-
sentlichen Beitrag zur Begriffsklarung, Transparenz und
Umsetzung des Social Impact Investing (Sll) in der Immo-
bilienwirtschaft zu leisten. Vor diesem Hintergrund wur-

den bereits friihzeitig mit relevanten Share- und Stakehol-
dern verschiedene Initiativen gestartet, die wegweisende
Ergebnisse der deutschen Immobilienwirtschaft zur Ver-
fligung stellen. Folgende Orientierungshilfen stehen als
Publikationen zur Verfligung:

1. Kodex fiir Social Impact Investing
«Werte. Sinn. Wirkung.»

2. Social Impact Investing —
Der Praxisleitfaden fiir die Immobilien-
wirtschaft

3. Social Impact Studie 1:
«Social. Impact. Assetklassen.»

4. Social Impact Studie 2:
«Rendite. Werte. Wirkung.»

HIER GEHT ES ZU
DEN STUDIEN
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2.1 Kodex fiir Social Impact Investing

«Werte. Sinn. Wirkung.»

Die Unternehmen der Immobilienwirtschaft tragen in ho-
hem MaRe Verantwortung fir lebenswerte Immobilien
und Quartiere. Social Impact Investing (Sll), also Immo-
bilienprojekte mit zusatzlicher sozialer-gesellschaftlicher
Wirkung, stellen hierbei einen Weg des Investierens und
Projektierens dar, der in besonderem MaRe Haltung und
Werte voraussetzt.

Das ICG hat - im Rahmen des Roundtables «Werte. Sinn.
Wirkung.» (siehe 3.6) - hierzu diesen Kodex definiert, der
von Unternehmen der Branche unterzeichnet werden
kann, die Social Impact-Projekte planen, realisieren, betrei-
ben und unterstiitzen. Dieser Kodex soll die Haltung und
die Verpflichtung derjenigen reprasentieren, die im unter-
nehmerischen Kontext und in Projekten auch soziale und
gesellschaftliche Ziele verfolgen sowie den Think-Tank des
ICG dabei unterstiitzen, die richtigen Standards zu setzen.

Wir iibernehmen Verantwortung —
Verantwortung libernehmen heif3t Handeln

Die Unternehmen, die Social Impact-Projekte planen, rea-
lisieren, betreiben und unterstiitzen (,Wir“) wollen die
Rahmenbedingungen in Politik, Wirtschaft und Kapital-
markt so mitgestalten, dass eine positive gesellschaftliche
Wirkung mit wirtschaftlichem Erfolg Hand in Hand geht.
Dieses Ziel wollen wir mit guten Beispielen, Investitionen,
Pilotprojekten und Initiativen illustrieren und die Branche
motivieren, diesen Weg gemeinsam mit uns zu gehen.

Wir bauen fiir Menschen, Gemeinschaften
und ein lebenswertes Umfeld

Die Perspektiven in der Immobilien-Wertschopfungsket-
te sind vielfaltig. Wir wollen durch Dialog und Diskussion
der Perspektiven eine Wirkung entfalten, die der Umwelt,
den Menschen, den Gemeinschaften und der Machbarkeit
Rechnung tragt. Wir miissen in den Dialog mit Stakehol-
dern ebenso investieren, wie in die Herausforderungen am
Kapitalmarkt. Die Gebdude haben einen groRen Einfluss
auf das gesellschaftliche Miteinander und pragen unser
Umfeld. Wir wollen diese Wirkung positiv fir den Men-
schen und seine natlirlichen Lebensgrundlagen gestalten.

Wir sichern mit wirkungsvollen Investitionen
in nachhaltige Immobilien einen wichtigen
Beitrag zur Transformation

Wir befinden uns gesamtwirtschaftlich und gesellschaftlich
in einer umfassenden Transformation. Unsicherheiten be-

gleiten diesen Wandel und fiihren zu neuen Chancen und
Risiken. Die Immobilienwirtschaft will ein Motor fir eine
sozial, 6kologisch und 6konomisch zukunftsfahige Gesell-
schaft sein. Sie hat die Kompetenz und die Kraft zur Veran-
derung. Als Impulsgeber kdnnen wir mit wirkungsorientier-
ten Investitionen in Immobilien den Wandel unterstiitzen
und gesellschaftliche Herausforderungen begleiten.

Wir wollen einen gesellschaftlichen Beitrag
leisten und wirtschaftlich erfolgreich sein

Wir brauchen ein gemeinsames Verstandnis von Wert-
schaffung und Rendite. Der Mensch, die Gemeinschaft
und unsere Lebensgrundlagen sind entscheidend, um den
sozialen und 6kologischen Wert eines Gebaudes zu pla-
nen, zu realisieren, zu betreiben und zu bewerten. Eine
breite Veranderung wird es nur geben, wenn alle Beteilig-
ten mitwirken. Dazu entwickeln wir Standards und binden
die Wissenschaft sowie die Next Generation beim Pers-
pektivwechsel ein. Unser gesellschaftlicher Beitrag soll
helfen, resiliente und lebenswerte Nachbarschaften zu
gestalten, aber auch langfristig den Werterhalt sichern.
Dazu missen alle Beteiligten besser zusammenwirken,
um neue MaRstabe fiir langfristig erfolgreiches Handeln
zu definieren. Der gesellschaftliche Beitrag soll dabei
ebenso wertrelevant sein, wie die 6kologischen und wirt-
schaftlichen Belange.

Wir stehen fiir einen echten Dialog mit allen
Beteiligten

Unser Ziel ist es, den Mehrwert von Social Impact fur
Immobilien messbar zu machen. Dazu braucht es ein
gemeinsames Verstandnis aller Stakeholder dariber,
was Immobilien unterschiedlicher Nutzungsklassen ge-
sellschaftlich und sozial attraktiv macht. Dartber hinaus
braucht es den Dialog mit Projektentwickler/-innen,
Architekt/-innen, Nutzer/-innen und Gemeinschaften
sowie die Anwendungsbereitschaft der Branche. Es geht
darum, Kapitalstrome bei der Identifikation wirkungsvol-
ler Investitionen zu begleiten und diese Benchmarks fir
Investoren/-innen und Finanzier/-innen nachvollziehbar
zu gestalten.

HIER GEHT ES
ZUM KODEX

Kodex fir Soclal Impact Invetting
Werte. Sinn. Wirku
e
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SllI-Wertekodex

Wirksamkeit (Social Impact)

Social Impact heiBt fir uns, durch unsere unternehmerische Tatigkeit auch die Gesell-
schaft zu starken und ihre natiirlichen Lebensgrundlagen zu erhalten und/oder zu rege-
nerieren. Wir mochten in die Gesellschaft investieren sowie lebensdienliche Gebaude
und Raume schaffen und dies auch messbar machen. Social Impact ist fir uns keine
Nische und kein Gedankenspiel — Social Impact soll Teil des neuen Wirtschaftens und
skalierbar werden.

.

Gemeinschaft

Eine lebendige, diverse und einander zugewandte Gemeinschaft ist unser Leitbild. Men-
schen sind nur als soziale Wesen stark und kénnen ihre Verantwortung gegeniber der
Gesellschaft wahrnehmen. Unsere Arbeitsweise und unser Mafstab sollen Dialog, Kolla-
boration, Teilhabe und Bausteine einer dynamischen und stabilen Gesellschaft sein. Wir
kénnen diese Wirkung als Branche nur gemeinsam erreichen.

Diversitat

Vielfalt ist die Realitdt in unserer Gesellschaft — die Anerkennung und die Berick-
sichtigung von Vielfalt sind es tatsachlich noch nicht. Vielfalt braucht eine fordernde
Umgebung. Vielfalt wird gebaut oder verbaut. Wir wollen und kénnen einen wirksamen
Beitrag zu einer Umgebung leisten, die mehr Vielfalt ermoglicht.

Verantwortung

Verantwortung zu Gbernehmen und die Spielregeln zu verbessern ist unser gemeinsames
Ziel. Wir sind Uiberzeugt davon, dass eine positive Verdanderung nur zu erreichen ist, wenn
wir selbst Verantwortung ibernehmen.

H

Integritat

Vertrauen und Kooperationsfahigkeit sind unser soziales Kapital. Wir sind verldssliche
und ehrliche Partner und Giberzeugen durch Argumente, Fairness und Transparenz. Unse-
re Branche soll dafiir geschatzt werden, dass wir nicht nur das Bewusstsein haben, son-
dern auch die Fahigkeit und den Willen, eine soziale Wirkung zu erzielen.

Transparenz

Wir beziehen eine klare Position und handeln transparent, um gemeinsam eine Verande-
rung herbeizufiihren. Wir sind nicht nur in unserem Handeln fiir die gemeinsame Sache
transparent, sondern bringen auch mehr Transparenz in die Messung und Bewertung
von gesellschaftlicher Wirkung. Wo wir soziale und dkologische Wertschaffung transpa-
rent und bewertbar machen, erreichen wir das gemeinsame Ziel.

.

Dialog

Wir suchen den Dialog mit all unseren Stakeholdern auf Augenhdhe — mit Politik, Ver-
waltung, Wirtschaft, Nichtregierungsorganisationen, Medien und der gesamten Gesell-
schaft. Um die richtige Losung zu finden, sind der Austausch von Wissen und das Offen-
legen von Interessen entscheidende Voraussetzungen, die wir respektieren und fordern.
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2.2 Praxisleitfaden

In der globalen Okonomie stand in den vergangenen
Jahrzehnten die wirtschaftliche Rendite im Mittelpunkt,
regierte allein der Shareholder Value. Der Klimawandel
mit all seinen Effekten, die Pandemie mit ungeahnten
Auswirkungen, soziale Spannungen und wirtschaftliche
Ungleichheit fihren zu einem verdnderten Mindset in
Politik, Wirtschaft und Gesellschaft. Die Rahmenbedin-
gungen fur Unternehmen werden zugunsten von mehr
Nachhaltigkeit und Klimaschutz neu abgesteckt. Davon
ist auch die Immobilienwirtschaft betroffen. Doch nicht
nur strengere Gesetze, neue Regulierungen und die , Fri-
days for Future“-Bewegung erhéhen den Druck auf die
Branche, einen Beitrag fiir den Klimaschutz und mehr
soziale Gerechtigkeit zu leisten. Auch der Kapitalmarkt
fordert Innovationen.

Mit dem Social Impact Investing hat sich eine neue, in-
novative Bewegung gegriindet, die sich (iber Haltung,
Partizipation und klarem Bekenntnis zu Stakeholder Va-
lue positioniert und bei Anlageentscheidungen nicht nur
die Rendite bewertet, sondern auch die Wirkung, die
durch das Investment ausgeldst wird.

An den globalen Kapital- und Finanzierungsmarkten hat
diese Innovation bereits Full gefasst und erfreut sich
wachsender Beliebtheit. Besonders in den USA und
GroRbritannien bilden Impact Investments bereits einen

Investmentstrategie
(Impact Strategie)

Snmal Im pact Investing

1 fur die Immobilienwirtschaft

wichtigen und stark wachsenden Teil der Immobilienan-
lagen. Dort haben sich verschiedene Finanzakteur/-in-
nen entlang der Wertschopfungskette auf Immobilien
mit Wirkung spezialisiert. Es steht zu erwarten, dass ihr

Investmentprozess

Due : Portfolio
m Diligence rukturierung > panageme

= Definition von Wirkungs-
zielen (inkl. adressierter
SDGs) auf Basis von
identifizierten Heraus-

= Screening von
potentiellen
Investments

prifung de
Wirkungslo,
auf Basis von

= Griindliche Uber-

= Festlegung von

= RegelmaRige

= Wirkungs-

r Wirkungs- Wirkungsmes- orientierter Exit,
gik, indikatoren sung (entlang der langfristigen
(KPIs) KPls) Erhalt bzw. wei-

der geplanten

forderungen und Wirkungs- Wirkung sowie und Reporting- tere Steigerung
Bedarfen kriterien von Wirkungs- Zyklen * Analyse und der Wirkung
chancen und LRI sicherstellt
= Festlegung einer = Abgleich der e = Regelungen zur von KPIs zur
Wirkungslogik potentiellen Vermeidung Wirkungs-
(Theory of Change) Investments = Uberpriifung von  von ESG und verbesserung
mit geplanter ESG-Kriterien Wirkungsrisiken und Mitigation
Impact Strategie (z.B.,Mission von negativer
(z.B. SDGs, Drifts’) Wirkung/Risiken
Theory of
Change) = Berichterstattung

an Investoren/
-innen

Abbildung 1: Wirkungsorientierter Investmentprozess
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Zwiebelschalenmodell

Impact Investing in Deutschland
nach Anlagestrategien und
Investorengruppen

[JEnges Verstandnis
(Impact-First &
Finance-First)

Weites Verstandnis
(ESG & SRI)

¥ Stiftungen
Family Offices

M Einzelnvestor/-in
M Intermedidre

M Fondverwalter/-in
Asset Manager/-in

M Banken
M Sonstiges

Fur jede Anlagestrategie geben
die Farben der Ringsegmente
malstablich die Portfolioanteile der
jeweiligen Investorengruppen bzw. In-
termediare an. Entsprechend weist jede
Investorengruppe eigene Schwerpunkte im
Mix des Portfolios auf. Die GroRe der Kreise ist
dagegen nicht mafRstablich zu verstehen.

Abbildung 2: Zwiebelschalenmodell Impact Investing in Deutschland

Marktanteil in den nachsten Jahren exponentiell wachst.
Die deutsche Immobilienwirtschaft ist auf diesen umfas-
senden ,mind shift“ kaum vorbereitet. Dabei hat sie ei-
nen extrem groRen Hebel, um eine klimaneutralere und
sozial gerechtere Welt aktiv mitzugestalten.

Im nun vorliegenden Praxisleitfaden aus dem Jahr 2022
werden die Grundziige und Mechanismen wirkungsorien-
tierter Investitionen erldutert und erstmals auf die Immo-
bilienwirtschaft Ubertragen. Die weltweit gultigen Nach-
haltigkeitsziele der Vereinten Nationen bilden dafiir die
Grundlage. Gute Governance und okologisch wertvolles
Handeln werden hierbei vorausgesetzt. Anhand von Wir-
kungsmodellen sowie von konkreten Beispielen wird erlau-
tert, wie die soziale und gesellschaftliche Wirkung von Im-
mobilieninvestitionen von Beginn an mitgedacht, geplant,
effektiv erfasst und proaktiv gesteuert werden kann. Im-
pact Investing bedeutet nicht zwangslaufig Renditeverzicht,
sondern gibt dem investierten Kapital vor allem eines: Sinn.

Die fur diesen Leitfaden gesichteten Publikationen von
Forschungseinrichtungen, Fondsgesellschaften und
Kapitalmarktexperten lassen nicht nur das mogliche
Volumen fur den deutschen Markt erahnen, sondern
umreiBen auch klar, dass Social Impact Investing eine
neue Anlagegattung fiir die Immobilienwirtschaft mit
eigenen Mechanismen, Benchmarks und KPls darstellt.
Wirkungsorientierung als Anlageklassifizierung wird als
libergeordnete Gattungsart charakterisiert, die bereits
etablierte Kategorien wie ,griin“ ,nachhaltig”, ,sozia
oder ,ESG-konform” einschliet. ,Wirkungsfaktoren”
und ,Wirkungsmessung” werden als Aufgabenfelder ge-
schildet, mit denen sich nachhaltige Immobilieninvesto-
ren/-innen in Zukunft intensiv befassen muissen.

|Il

In anderen Industrien haben sich international anerkannte
und bei Investoren akzeptierte Richtlinien und Standards
bereits herausgebildet und durchgesetzt. Sie gewahrleis-
ten Orientierung und Vergleichbarkeit von Impact Investing
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Abbildung 3: Impact als positive gesellschaftliche Verédnderung liber die Baseline hinaus

und eignen sich als ideale Blaupause auch fur Immobilien- Quartiersentwicklung» in den Fokus. Damit verknipft ist
investments. Eine Schllsselrolle bei der Entwicklung des die Hoffnung, dass aus diesen Aktionsraumen der Immo-
Impact Investmentmarktes in Deutschland kommt dabei bilienwirtschaft erste Pilotprojekte auf den Weg gebracht
institutionellen Investoren/-innen zu, deren Engagement werden konnen, deren Initilerung und Multiplikation das
gezielt gestarkt werden sollte. Allerdings miissen auch die ICG malgeblich unterstiitzen wird.

Rahmenbedingungen flr Impact Investing in Deutschland
auf politischer und regulatorischer Ebene verbessert wer-
den, um mehr Kapital zu mobilisieren. Das ICG hat dazu
Eckpunkte formuliert. Als mogliche Wirkungsfelder fir HIER GEHTES ZUM
den deutschen Immobilienmarkt stellt der Leitfaden die PRAXISLEITFADEN
Themen «Bezahlbaren Wohnraum» und «Social Impact

KERNMERKMALE WIRKUNGSORIENTIERTER IMMOBILIENINVESTITIONEN

Bei den vier Merkmalen handelt es sich um:

1. Wirkungsfokus (Clarity of impact) Neue Mirkte

Die Verfolgung von positiven Wirkungszielen wahrend des  (Bedienung unterkapitalisierter Sektoren/Teilsektoren)
gesamten Investmentprozesses. l ' l“

i

2. Marktgerechte und nachhaltige

Renditen (Market and sustainable returns)

. R . . . . Timing
Soziale und 6kologische Wirkung geht nicht zu Lasten einer el e Berseallune e el

marktfahigen und nachhaltigen Rendite.

3. Wirkungsmessung (Measurement of impact)

Eine robuste Wirkungsmessung erméglicht den kontinu-
ierlichen Abgleich zwischen den Wirkungszielen und tat-

o : i . lita
sachlich eingetreten Ergebnissen und schafft die Basis fiir (E I . KaQitlaaIz:abtesseren ST
die Berichterstattung an die Investoren. & P gung

4. Additionalitat @

(Additional finance and/or impact flows)

Ausdauer

Letztlich sollte ein Impact Investment immer einen Mehr- . . .
P (Langere Bereitstellung von Kapital)

wert liefern, welcher im Vergleich zum marktiblichen
Tagesgeschaft nicht zustande gekommen ware. Diese
,Additionalitdt” des Investments kann entlang der folgen-

den Kategorien bestimmt und gemessen werden:

@
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2.3 Studie «Assetklassen»

Impact Investing und vor allem die Aspekte des Ecological SDC|31 f mpaCt I nuestl ng

und Social Impacts haben in den letzten Jahren stark an : Social. Impact. Assetklassen.
Bedeutung und Aufmerksamkeit gewonnen. Insbesondere
die Thematik des Social Impacts stellt uns vor eine groRRe
Herausforderung: zum einen in der Begriffsklarung — was
genau ist eigentlich Social Impact in der Immobilienwirt-
schaft —, zum anderen in der konkreten Messung des
Impacts. De Facto befinden wir uns noch in der Entwick-
lungsphase der Messung des Social Impacts. Verschiedene
Akteure versuchen derzeit Branchenstandards zu definie-
ren und Messinstrumente zu entwickeln. Beispielhaft sei
hier die DGNB Sonderauszeichnung "Social Positive" ge-
nannt, die den Social Impact von Bestandsgeb3auden mess-
bar macht. Es ist zu erwarten, das einheitliche Begriffs-
definitionen und einheitliche Modelle zur Messung sowie
weitere Branchenstandards entstehen, die dann auch aus-
reichende Evidenz fiir die Bewertung des Social Impact
ermoglichen. Die Immobilienindustrie steht vor einer gro-
Ren, aber machbaren Herausforderung, welche alle Player
an einen Tisch bringen muss, um eine optimale Losung fiir
die Immobilienbranche als Ganzes zu formulieren. iy -1 Pt EBS=REMI.
. a

Die bisherigen Veroffentlichungen haben die weitere Be-
arbeitung vorbereitet, indem der Begriff des Social Im-
pact Investing in der Immobilienbranche definiert und ein

Modell zur Analyse und Messung des Social
Community/Society Impacts fiir die Immobilienbranche exem-
plarisch konzipiert wurde. Das im Rahmen
der Auftragsforschung entwickelte Analyse-
raster sollte allen Akteur/-innen der Immo-
bilienbranche die Madglichkeit geben, den
sozial-gesellschaftlichen Mehrwert ihrer
Infrastruktur Projekte und Investitionen zu messen und

User Mix die gesellschaftliche Verantwortung trans-
Konnektivitat parent aufzuzeigen, nachzuweisen und
sich ihr somit zu stellen. Die vorliegende

Urban Mix

Consumer
User Mix

Identitat Bebautes

Bebautes Umfeld
Umfeld

Workforce

Community/
Society

Workforce

Abbildung 4: Verkniipfung der Sozial-Taxonomie-Ziele
mit den Impact Clustern (eigene Abbildung, 2022)

Abbildung 5: Zusammenhang und Bedingung der
Haupt-Sozial-Taxonomie-Ziele (eigene Abbildung, 2025)
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Wohnimmobilien

Biiro- und Verwaltungs-
immoblilien (Office)

Handelsimmobilien
(EED

Hotelimmobilien

Gesundheitsimmobilien
(HealthCare)

Bildung

Abbildung 6: Uberblick iiber die analysierten Assetklassen und Spezialnutzungen (eigene Darstellung, 2025)

Auftragsforschung aus dem Jahr 2023 bindet den kon-
sultierten Abschlussbericht zur ,Sozial-Taxonomie” zur
EU Platform on Sustainable Finance ein, der im Februar
2022 veréffentlicht wurde. Die Ziele der Sozial-Taxono-
mie wurden bereits antizipativ zu einem groRRen Teil im S|
Scoring Modell 1.0 der Studie 1 abgebildet (insbesonde-
re in Bezug auf die Ziele ,Angemessener Lebensstandard
und Wohlergehen” und ,,Integrative und nachhaltige Ge-
meinschaften und Gesellschaften”). Das Ziel ,,Menschen-
wirdige Arbeit” wird im europaischen Kontext bereits
durch viele Regulierungen und Gesetze umgesetzt, den-
noch besteht Bedarf, dieses Ziel spezifisch auch in das Sl
Scoring Modell zu integrieren.

Das Modell ist zusammen mit Vertreter/-innen der Im-
mobilienbranche in sogenannten Task Forces (TF) je
Assetklasse/ Spezialnutzung anhand eines Fragebogens
(basierend auf dem Sl Scoring Modell 1.0 und der Sozial-
Taxonomie) und innerhalb von Workshops weiterentwi-

ckelt worden. Hierbei ist die Sozial-Taxonomie praxisnah
fir die Immobilienbranche integriert worden, mit der
besonderen Aufgabe und Herausforderung, im Modell
eine Spezifizierung nach den Bedirfnissen und Beson-
derheiten der einzelnen Assetklassen/Spezialnutzungen
vorzunehmen.

Das neue SI Scoring Modell 2.0, basierend auf dem S
Scoring Modell 1.0, erweitert um die Ziele der Sozial-Ta-
xonomie, mit aktualisierter Messbarkeit der Indikatoren
nach etablierten Systemen (wie DGNB, WELL, BNB und
ZIA) und Gewichtung nach der Maslow’schen Bediirfnis-
hierarchie sowie mit aktuellem Input von fihrenden Im-
mobilienexperten durch Umfragen und Workshops, ver-
bindet gezielt und gewollt Praxis mit Wissenschaft. Die
Immobilienexpert/-innen haben im Rahmen der Umfra-
gen nicht nur geholfen, weitere Impact Cluster und Indi-
katoren zu formulieren, sondern auch die Besonderhei-
ten der einzelnen Assetklassen herauszuarbeiten. Daher
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Selbst-
verwirklichung

Sicherheitsbedirfnisse

Physische Bedurfnisse

Abbildung 7: Maslow’sche Bedlirfnispyramide (Maslow, 2005)

umfasst das Modell Gberwiegend Impact Cluster und In-
dikatoren, welche flr alle Assetklassen anwendbar sind,
aber auch Indikatoren, die die speziellen Bedirfnisse
und Besonderheiten einzelner Assetklassen reflektieren.

Das Sl Scoring Modell 2.0 wurde im Rahmen der ICG-Ini-
tiative auch fir die Anwendung in der Projektentwicklung
bereitgestellt. Eine Best-Practice-Anwendung zielt dabei
darauf ab, neue Erkenntnisse zur Verfeinerung und Op-
timierung des Modells zu gewinnen. Die Testphase hat
gezeigt, dass aus der Branche der Wunsch nach einer
vereinfachten Anwendung des Modells, insbesondere
fir (Stadt-)Quartiere, besteht. Diese Weiterentwicklung

wurde im Jahr 2025 angestoBen und kann im Kapitel 3.5
nachgelesen werden.

Neben der kontinuierlichen Weiterentwicklung und Aktu-
alisierung von Messmodellen ist kinftig auch die Entwick-
lung der Sozial-Taxonomie von zentraler Bedeutung. Das SI
Scoring Modell 2.0 stellt somit eine Momentaufnahme der
aktuellen Lage dar und wird sich, ebenso wie die Branche
selbst, mit der Zeit weiterentwickeln mussen. Ziel ist es,
den Social Impact pro Assetklasse auf Basis valider Indika-
toren messbar zu machen und ein belastbares Benchmar-
king zu ermoglichen. Dies wird mit der Verdéffentlichung
der finalen Sozial-Taxonomie verbindlich festgelegt.

Basis:
Sl Scoring
Modell 1.0
Gewichtung: .
; Ziele:
Maslow’sche .
e EU-Sozial-
Beddirfnis- .
. : Taxonomie
hierachie |
Messbarkeit: Sl Scoring Bewertung:
Rahmenwerke zur Modell - Erfullungsgrad
Messbarkeit 2 O nach DGNB

Abbildung 8: Grafische Entwicklung des Sl Scoring Modells 2.0 (eigene Darstellung, 2022)
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2.4 Studie «Rendite.
Wert. Wirkung.»

Zukunftsperspektive: Social Impact
wird zur Pflichtaufgabe

In einem nachstehenden Schritt wird nun eine Zukunfts-
perspektive eingenommen und in der Studie aus dem Jahr
2023 gezeigt, wie sich das Modell durch die Integration
des Social Impact als Pflichtaufgabe weiter verdandert.

Das Renditeprofil muss sich offensichtlich dann dndern,
wenn Impact zu einer Pflichtaufgabe wird, bedingt durch
Nachhaltigkeitsregularien und Gesetze. Solange gesetzlich
keine Verpflichtung zum Social Impact besteht, wird ein
negativer sozialer Einfluss von Immobilien nicht als preis-
relevantes Risiko betrachtet. Unter diesen Bedingungen
bleibt es herausfordernd, wenn auch nicht ausgeschlos-
sen, gleichzeitig einen sozialen Mehrwert zu schaffen und
marktibliche oder sogar tiberdurchschnittliche finanzielle
Renditen zu erzielen (vgl. u.a. Brest et al., 2018).

Integration External Social Cost
Contribution und Social Impact Premium

Wenn der Social Impact nun durch gesetzliche Regularien
(ahnlich der EU-Taxonomie, Green Deal etc.) vorgeschrie-
ben wird und Investoren verpflichtet sind, einen bestimm-
ten Anteil an Assets mit Social Impact in ihrem Portfolio
bzw. einen gewissen Anteil von Social Impact in jedem As-

Social Impact Investing
Rendite. Wert. Wirkung.

Studie 3 rum Praxisbeitfaden

EBSS REMI.

‘

set zu halten, dann kdnnte die Total Return Betrachtung
um zwei Mechanismen, die External Social Cost Contri-
bution und das Social Impact Premium erweitert werden.
Formal Idsst sich dies wie folgt darstellen:

Capital Return Income Return
(Wertanderungsrendite) (Netto-Cashflow-Rendite)

Social Return
(Soziale Rendite)

o i e e

External Social Cost ~ Social Impact
Contribution Return  Capital Return

(Externe soziale Kosten (Wertanderungsrendite
Wertbeitragsrendite) durch Social Impact)

AMV,S©

_ — MV, ;- CapEx, + NOI, SCE, + SOE, ESCC,x RF, AMV, 5P
MV, + CapEx, + SCE; MV, + CapEx; + SCE; MV, + CapEx,+ SCE; MV, + CapEx; + SCE; MV, + CapEx, + SCE;
ESCC; = External Social Costs Charge (dt. Gebuihr fur externe soziale Kosten)
RF; = Reduction Factor based on Social Impact of Investment

(dt. Reduktionsfaktor basierend auf Social Impact Investment)
= Market Value Premium due to Regulatory Demand for Social Impact Investment
(dt. Marktwertpramie aufgrund der regulatorischen Nachfrage nach Social Impact Investment)
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Wirkungszusammenhange — negativer
sozialer Nutzen als Risiko?

Der Total Return ist um die diskutierten Wirkungsweisen
zu erganzen. Es wird veranschaulicht, dass sich die Schaf-
fung eines Social Impacts in der klassischen Rendite-
betrachtung erst dann werterhéhend auf die Rendite bzw.
den Wert einer Immobilie auswirkt, wenn umgekehrt ein
negativer sozialer Nutzen auch ein Risiko darstellt. Das
Risiko entsteht dann, wenn die Legislative Social Impact
zur Vorschrift macht und entsprechend in Gesetzen und
Regulatorik umsetzt und greifbar, sprich messbar, macht
— quantitativ und zeitlich. Fur die Akteur/-innen des Fi-
nanzmarktes umfassen relevante Rahmenwerke u.a. die
EU-Taxonomie, Green Deal, ESREF, Klima-Stresstest und
CSRD.

Bis die Social Impact-Thematik verbindlich und verpflich-
tend ihren Weg in Vorschriften und Gesetze gefunden
hat, geht die Schaffung eines Social Impacts zu Lasten
der monetaren Rendite und kann nur dann positiv be-

legt werden, wenn die klassische Renditebetrachtung
neu gedacht und um die soziale Rendite erweitert wird.
Ergo, ohne eine Neusetzung des Renditebegriffs ist mit
der Kaufentscheidung ein solches Investment dem Spek-
trum des Impacts bis hin zur Philanthropie zuzuordnen,
bei dem ein Investierender bereit ist, fir die Erzielung
von Social Impact eine finanzielle Rendite unterhalb der
Marktrendite zu akzeptieren.

In der folgenden formalen Darstellung werden beide
Komponenten, die ,External Social Cost Contribution”
und das ,Social Impact Premium®, ergénzt. Wichtig in die-
sem Kontext ist, dass es sich hierbei immer noch um den
Total Return des Eigentlimers bzw. der Eigentlimerin, d.h.
seine Gesamtrendite handelt. Abbildung 9 veranschau-
licht die Erweiterung des Total Returns, um diese beiden
Mechanismen.
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Abbildung 9: Erweiterte Total Return Betrachtung (Zukunftsperspektive) (eigene Darstellung).
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Mechanismus | «External Social Cost Contribution»: Ubertragung externer
Kosten auf Eigentliimer

GemadR der External Social Cost Contribution werden
die sozialen Kosten verursachungsgerecht an die Eigen-
timer/-innen der Immobilie Gibertragen. Hier handelt es
sich um externe Kosten, die fiir die Nutzung der Immobi-
lie anfallen und dem sozialen Bereich zugeordnet werden
konnen, wie etwa Kindergarten, Museen oder Theater.
Dies kann beispielsweise in Form einer Steuer analog zur
CO2-Besteuerung erfolgen.

Social Charge

Diese Steuer (Social Tax) kann auch als Gebiihr (Social
Charge) bezeichnet werden und beispielsweise als Abga-
be an die entsprechende Kommune ausgestaltet sein, die
in ihrem Gemeindegebiet soziale Projekte fordert. Diese
Debatte soll an dieser Stelle aber angesichts des noch
sehr spekulativen, vorlaufigen Charakters dieses Instru-
ments nicht weiter vertieft werden.

Grundsatzlich liegt die Einfilhrung einer solchen Steuer/
Gebuhr genau dann sehr nahe, wenn Social Impact zur
Pflichtaufgabe gemacht wird. Folglich konnte die Nicht-
erflllung durch eine Sozialsteuer kompensiert und durch
die 6ffentliche Hand dann in entsprechende Sozialprojek-
te eingebracht werden.

Social Contribution

Im Marktgleichgewicht entspricht der Social Return im Sin-
ne der Social Contribution genau der durch die Besteuerung
verursachten Reduktion der Rendite eines Eigentliimers
bzw. einer Eigentlimerin und lasst sich formal darstellen als:

Social Contribution = ESCCt X RFt = MVt_1 X STRt

STR, = Social Tax Rate

Beim Ansatz mit einer Social Tax Rate ware beispielsweise
folgende Ausgestaltung bei der konkreten Implementie-
rung denkbar: die Summe der nach neuer Berechnungs-
grundlage erhobenen Grundsteuer (neue Einheitswerte)
wird als Verteilungsgrundlage herangezogen. Danach
werden die jahrlich zu verteilenden externen sozialen
Kosten (beispielsweise fiir eine KiTa) summiert und durch
die Summe der neuen Einheitswerte dividiert. Das Er-
gebnis ist ein Steuersatz und kdnnte u.U. direkt mit der
Grundsteuer erhoben werden.

Kompensationsmechanismen

Die Steuer/Gebihr fallt nur an, wenn kein "Social Impact"
durch das Projekt erzielt wird. Wird ein sozialer Nutzen
unterhalb des gesetzlich geforderten Minimums erzielt,
dann greift ein ,,Reduction Factor”. Wenn eine Immobilie
den geforderten Beitrag zu 100% erfillt, dann ist dieser
gleich 100 %; ergo, wenn eine Immobilie das geforderte
Mal an Social Impact erfiillt, muss auch nichts gezahlt
werden. Wenn eine Immobilie den Social Impact anteilig
erfillt, reduziert sich die Steuer/Gebiihr um genau diesen
Beitrag.

Hier muss allerdings kritisch die Frage gestellt werden,
wie sich dies auf die Gesamtsteuerbelastung auswirkt.
Wenn die Privatwirtschaft auf ihre Kosten Social Impact
erbringt, sprich eine Leistung die zum grofRen Teil in das
Aufgabenspektrum des Staates fallt (6ffentliche KiTas,
Schulen, Museen etc.), ware eine entsprechende Steuer-
erleichterung auf der anderen Seite einzurechnen, wie bei
der Spendenabzugsfahigkeit.
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Mechanismus Il «Social Impact Premium» fiir Social Impact Assets

Analog zu der Integration 6kologischer MaRnahmen und
dem daraus mittlerweile entstandenen ,,Green Premium“
kann flr soziale MaRnahmen in Zukunft ebenfalls ein ,,So-
cial Impact Premium” definiert werden.

Investitionslenkung durch Mindest-

vorgaben

Wenn durch gesetzliche Vorgaben von Seiten der EU eine
Investitionslenkung der Kapitalflisse erfolgt, beispielswei-
se durch eine Mindestvorgabe von 10% an Social Impact
Assets in jedem Fonds/Portfolio oder individuellen Asset,
dann steigt die Nachfrage nach diesen Social Impact Assets,
senkt die Renditen und erhoht die Preise solange, bis das
neue Marktgleichgewicht gefunden ist. Das Marktequi-
librium ist erreicht, wenn das Preis-Premium eines Social
Impact Assets, welches aus der verstarkten Nachfrage re-
sultiert, der Summe der Kosten eines Sll-Assets entspricht.

Social Contribution = AMV,°"°

Das Equilibrium ist offensichtlich dann gefunden, wenn
die Summe der Sl und der SIE gleich dem zusatzlichen
Premium eines Sl-Assets im Vergleich zu einem Asset mit
sozialen Kosten ist, ceteris paribus. Dabei spiegelt das
Delta AMV, 310 die Diskrepanz zwischen Angebot und
Nachfrage wider. Je groRer die vom Staat gesetzte Quote
und je langsamer die Social Impact Assets auf den Markt
kommen, desto groRer wird die Differenz sein.

Optionen zur Entscheidungsfindung

Zur weiteren Veranschaulichung der Quantifizierungs-
moglichkeiten von sozialem Impact empfiehlt sich die Be-
trachtung einer Fallstudie. Ein/e Investor/-in hat ein Asset
mit negativen sozialen Kosten fiir sein Portfolio erworben.
In Bezug auf seine/ihre Investition sieht er/sie sich nun
vor zwei Moglichkeiten gestellt:

Option 1: Der Investor bzw. die Investorin verzichtet
auf jegliche MaBnahmen, um den Social Impact-Beitrag
des Assets positiv zu verandern.

Option 2: Der Investor bzw. die Investorin nimmt ein
,Retrofitting” vor, um ein ,Social Impact Asset” zu erhalten.

Fiir ein konkretes Zahlenbeispiel sind einige illustrativ an-
gelegte Werte vorzugeben. Folgende Annahmen wurden
fiir die Investierenden (vereinfachend) unterstellt:

e Marktwert vor Social Impact = 100

e Diskontierungszinssatz = 5%

e Nettomieteinnahmen vor Social Impact = 5
e Social Impact Investitionen = 5

e Laufende Social Impact Aufwendungen = 0.5
e Externe Soziale Kosten = 1

* Basis Gebuhr = 50% der Externen Sozialen Kosten
mit jahrlichem Anstieg von 2.5%

Den Annahmen entsprechend sind diese Wertvorgaben
wie folgt zu erldutern: die Social Impact Charge (Geblihr)
fallt ab dem Jahr 1 an, betragt aber erst einmal 50% der
tatsachlichen Uberwalzbaren Hohe. Sie steigt dann um
2,5% pro Jahr als Anreiz an, frither Social Impact Invest-
ments vorzunehmen und keine zu groRen negativen Wir-
kungen am Anfang zu verursachen. Sollte sich der/die
Investor/-in fir die Durchfiihrung eines Social Impact In-
vestments entscheiden, dann kann die Social Cost-Gebiihr
vermieden werden, aber es fallen die laufenden Social
Impact-Aufwendungen an. Unter diesen vereinfachenden
Pramissen ergeben sich die Entwicklungen der Marktwer-
te und des Total Returns, wie sie in Abbildung 10 und Ab-
bildung 11 dargestellt sind.
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Verkehrswertentwicklung mit und ohne Social Impact Investment

e Marktwert ohne Social Impact
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Abbildung 10: Entwicklung des Cashflows mit und ohne Social Impact (eigene Darstellung).

Option 1 vs. Option 2

Die Abbildungen verdeutlichen eine langfristige Uberle-
genheit der Option 2, wenn der/die Investor/-in ein ,Re-
trofitting” mittels Social SusEx vornimmt, um ein ,Social
Impact Asset” zu erhalten. Denn der Total Return unter
Einbeziehung des sozialen Impacts dominiert langerfris-
tig die Option 1 ohne zusatzliche Investments. Allerdings

wird auch deutlich, dass bei sehr kurzen geplanten (Rest-)
Haltedauern fir die Immobilie ein Verzicht auf Social Im-
pact rational ist, weil die zusatzlichen Ausgaben Zeit be-
notigen, um sich in hoheren zukiinftigen Verkaufserlosen
zu materialisieren.
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Abbildung 11: Entwicklung des kumulierten Total Returns mit und ohne Social Impact (eigene Darstellung).
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3. Roundtables

Seit der Griindung unserer Initiative spielt der Austausch mit Stake- und Shareholdern eine zen-
trale Rolle. Neben den Stake- und Shareholder-Dialogen, die sich im Laufe der Jahre intensiviert
haben, wurden thematische Roundtables als fester Bestandteil der Arbeit der Initiative etabliert.
In diesen Roundtables kommen Fachexpertinnen und Fachexperten aus Wirtschaft, Politik und
Gesellschaft zusammen, um branchenspezifische Herausforderungen zu identifizieren, Hand-
lungsmoglichkeiten zu diskutieren und Losungsansatze zu entwickeln.

Abhangig von den analysierten Problemstellungen und Zielsetzungen sind aus den Roundtables
verschiedene Produkte entstanden — jeweils orientiert an den konkreten Bedarfen des jeweiligen
Themenfelds. Von Kodizes Giber Handreichungen bis hin zu detaillierten Praxisleitfaden haben
die Roundtables in den vergangenen flinf Jahren intensiv gearbeitet und gemeinsam praxisnahe
Ergebnisse erarbeitet.

Auf den folgenden Seiten werden die Ergebnisse der verschiedenen Roundtables vorgestellt.

3.1 Roundtable «Zukunftschance Bestands-
entwicklung — von Distressed zu Opportunity»

Der Roundtable Bestandsentwicklung verfolgt das Ziel, Mehrwert zu transformieren. Dabei wird das Konzept des
Bestandsimmobilien nicht nur als wirtschaftliche Heraus-  Social Impact Investing als Leitbild etabliert —also die Ver-
forderung, sondern als strategische Chance zu begreifen. bindung von 6konomischer Tragfahigkeit mit sozialer und
Im Zentrum steht die Idee Immobilien durch Repositio- Okologischer Wirkung.

nierung und Umnutzung zu Orten mit gesellschaftlichem
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3.1.1 Zielsetzung

Der aus dem Roundtable erarbeitete Praxisleitfaden «Zukunftschance Be-
standsentwicklung — von Distressed zu Opportunity» aus dem Jahr 2025
zeigt Wege zu dieser Neubetrachtung von Bestandsimmobilien auf. Die Re- o e ' :
positionierung von Bestandsimmobilien entwickelt sich zunehmend von ei- Social Impact Investing
ner Risikobetrachtung hin zu einer strategischen Chance — insbesondere in Zukunftschance Bestandsentwicklung -
urbanen Rdumen mit begrenzten Neubauflachen. Monofunktionale Innen- -

stadte und Stadtteillagen miissen neu gedacht werden, um einer weiteren ;
Verdodung entgegenzuwirken. Multifunktionale, flexible Nutzungskonzepte
gewinnen an Bedeutung, wobei neben wirtschaftlichen Zielen auch soziale
und gesellschaftliche Wirkungen im Fokus stehen. Investoren/-innen er-
kennen zunehmend das Potenzial sogenannter , Distressed Assets”, die sich
durch gezielte Entwicklung in ,Assets with Opportunities” verwandeln las-
sen. Social Impact Investing — also die Verbindung von Rendite und gesell-
schaftlichem Mehrwert — wird dabei zum zentralen Ansatz. Damit solche
Projekte erfolgreich sind, braucht es die enge Zusammenarbeit aller Be-
teiligten: von der 6ffentlichen Hand Gber die Privatwirtschaft bis hin zu so-
zialen Akteuren. Stadte und Kommunen nehmen dabei eine Schliisselrolle
ein. Die aktuellen Rahmenbedingungen — wie Digitalisierung, verandertes
Konsumverhalten, steigende Zinsen und ESG-Anforderungen — fordern ein
Umdenken, bieten aber zugleich die Chance, bestehende Immobilien neu

DRECs&
SOrM~ER

»]ICG

zu interpretieren und nachhaltig weiterzuentwickeln.

3.1.2 Status Quo

Die Immobilienbranche befindet sich in einem tiefgrei-
fenden Wandel. Steigende Zinsen, Inflation, ESG-Regula-
rien und verdnderte Nutzerbedirfnisse flihren zu einem
Paradigmenwechsel. Viele Immobilien — insbesondere
Einzelhandels- und Bliroobjekte — verlieren an Attrak-
tivitat, stehen leer oder entsprechen nicht mehr den
Anforderungen moderner Nutzungskonzepte. Gleich-
zeitig wachst das Interesse an Investments, die neben
Rendite auch gesellschaftliche Wirkung entfalten. Poten-
zialimmobilien, die durch bauliche, wirtschaftliche oder
soziale Herausforderungen gepragt sind, bieten neue
Chancen, wenn sie strategisch und nachhaltig weiterent-
wickelt werden.

Potenzialimmobilien — sogenannte Assets with Opportu-
nities — sind bestehende Gebiude, die aufgrund verén-

derter Marktbedingungen, Nutzeranforderungen oder
technologischer und gesellschaftlicher Entwicklungen
nicht mehr wirtschaftlich betrieben werden kénnen. Sie
sind oft von Wertverlust, sinkender Nachfrage oder er-
héhtem Finanzierungsbedarf betroffen. Dennoch bieten
sie durch kreative Konzepte, Umnutzung und Moderni-
sierung die Chance, wieder wirtschaftlich tragfahig und
gesellschaftlich relevant zu werden. Statt als Problem
gelten sie zunehmend als Ausgangspunkt fir nachhal-
tige Stadt- und Quartiersentwicklung. Durch gezielte
MaRnahmen — etwa Mixed-Use, Co-Working oder ESG-
konforme Sanierungen — kdnnen sie an moderne Anfor-
derungen wie Klimaschutz, Digitalisierung und neue Le-
bens- und Arbeitswelten angepasst und neu positioniert
werden.

3.1.3 Anwendung

Die Umnutzung von Potenzialimmobilien gewinnt zu-
nehmend an Bedeutung, insbesondere bei ehemals
monofunktional genutzten Blro- oder Handelsobjekten
mit rucklaufiger Nachfrage. Ziel ist die Transformation
in Mixed-Use-Konzepte, die wirtschaftlich tragfahig und
gesellschaftlich relevant sind. Dabei spielen bau- und
genehmigungsrechtliche Rahmenbedingungen sowie
bautechnische und finanzielle Faktoren eine zentrale

Rolle. Wahrend Umbauphasen oft mit Ertragsausfallen
und Investitionskosten verbunden sind, bieten sie zu-
gleich erhebliche Werthebel: Diversifizierte Nutzung
reduziert Einnahmerisiken, hohere Standards ermogli-
chen bessere Mietpreise, Leerstand kann durch breitere
Nutzergruppen vermieden werden. Zudem verlangern
sich Mietvertragslaufzeiten und die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der Immobilie. Selbst der Bodenwert kann
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steigen, wenn die Ertragskraft durch eine marktgerechte
Repositionierung verbessert wird — mit positiven Effek-
ten auf den Liegenschaftszinssatz und die Gesamtbewer-
tung des Objekts.

Die erfolgreiche Repositionierung von Bestandsimmo-
bilien erfordert ein interdisziplinares Vorgehen. Archi-
tektur, Stadtentwicklung, ESG-Strategien und soziale In-
novation miissen zusammengedacht werden. Zentral ist
die friihzeitige Einbindung aller relevanten Stakeholder
— von Eigentimer/-innen und Investoren/-innen uber
Kommunen bis hin zur Stadtgesellschaft. Werthebel
wie Umnutzung, technische Sanierung, ESG-Integration
und neue Nutzungsmischungen spielen dabei eine ent-
scheidende Rolle. Zahlreiche Praxisbeispiele belegen die
Umsetzbarkeit: Das Marktquartier in Recklinghausen

zeigt die Revitalisierung eines ehemaligen Karstadt-Ge-
bdudes, das Midstad in Frankfurt steht fur die Transfor-
mation eines Warenhauses zu einem multifunktionalen
Zentrum, und der Impact Hub Berlin demonstriert zir-
kuldres Bauen in einer revitalisierten Lagerhalle. Weite-
re beeindruckende Beispiele sind der Umbau der ehe-
maligen Unitymedia-Zentrale zu einem Gymnasium in
KoIn. Aus einem ehemaligen Hertie-Warenhaus in Herne
wurde eine moderne Mixed Use-Immobilie mit Bulros,
Gastronomie, Ladenlokalen und einem Fitnessstudio,
das den Denkmalschutz Vorgaben unterliegt, jedoch den
60er-Jahre-Warenhaus-Charakter erhalt und der Impact
Hub Berlin im CIRCULAR-House, eine Revitalisierung ei-
ner ehemaligen Fasslagerhalle in einen Coworking Space
und Wohnen.

«Die vielfach durch monofunktionale Nutzungen geprégten Innenstddte und
y  Stadtteillagen in Deutschland miissen vom Grundsatz her neu gedacht werden.
Neue, multifunktionale und flexible Nutzungskonzepte sind gefragt, um einer
weiteren Verédung entgegenzuwirken.
Hierbei spielt neben den wirtschaftlichen Zielen zunehmend die soziale und
gesellschaftliche Wirkung eine Rolle. Zur Zielerreichung ist eine enge Koopera-
tion sdmtlicher Projektbeteiligter erforderlich.

Hierbei nehmen Stddte und Kommunen eine Schliisselrolle ein.»

Prof. Dr. Henric Hahr, Drees & Sommer SE

3.1.4 Zukunft/Ausblick

Eine erfolgreiche und nachhaltige Entwicklung von
Bestandsimmobilien erfordert ein gemeinsames Ver-
standnis und konsequente Umsetzung von ESG-Krite-
rien durch alle Beteiligten — von Investoren/-innen und
Planer/-innen Gber Kommunen bis hin zu Mieter/-innen.
Nur durch verantwortungsvolle Governance, transpa-
rente Zusammenarbeit und innovative, ressourcenscho-
nende Bauweisen kann die Transformation notleidender
Objekte in zukunftsfahige Immobilien gelingen. Dabei

ENTWICKLUNG — VON DISTRESSED

wandelt sich die Rolle der Akteure: Investoren/-innen
werden zu Stakeholdern mit gesellschaftlichem Ver-
antwortungsbewusstsein, Banken fordern gezielt nach-
haltige Projekte, und Mieter/-innen entscheiden sich
zunehmend fiur 6kologische und sozial ausgewogene
Nutzungskonzepte. Dieser ganzheitliche Ansatz ist ent-
scheidend, um Bestandsimmobilien langfristig 6kono-
misch, 6kologisch und sozial tragfahig zu gestalten.

HIER GEHT ES ZUM LEITFADEN

«ZUKUNFTSCHANCE BESTANDS-

ZU OPPORTUNITY»
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Bildungsimmobilien sind weit mehr als funktionale Lernorte — sie sind soziale Inf-

Social Impact Investing rastruktur mit gesellschaftlicher Wirkung. Ziel ist es, durch Social Impact Investing

Bildungsorte mit Zukunft.

Impact gestalten. Nachhaltig investieren.

haltig sind.

Bildungsrdume zu schaffen, die padagogisch, dkologisch und 6konomisch nach-

3.2.1 Zielsetzung

Der erarbeitete Praxisleitfaden ,Bildungsorte mit Zukunft. Impact gestalten.
Nachhaltig investieren.”
Investitionsobjekte mit gesellschaftlichem Nutzen konzipiert und umgesetzt
werden konnen. Dabei sollen offentliche und private Akteure gemeinsam L6-
sungen entwickeln, die den steigenden Bedarf an Schulplatzen, die Anforde-
rungen moderner Padagogik und die Herausforderungen des demografischen
Wandels adressieren. Eine zentrale Position dabei nimmt das Vergaberecht ein.

aus dem Jahr 2025 zeigt, wie Bildungsimmobilien als

3.2.2 Status Quo

Der Bildungssektor leidet unter einem Investitionsstau,
begrenzten offentlichen Mitteln und steigenden An-
forderungen. Die Nachfrage nach Schulpldtzen wachst,
insbesondere in urbanen Raumen. Gleichzeitig sind vie-
le Schulgebdude veraltet und nicht mehr an moderne
Lernformen angepasst. Die oOffentliche Hand steht vor
personellen und finanziellen Engpassen, wahrend private
Investoren/-innen zunehmend Interesse an Bildungsim-
mobilien zeigen. Grund hierfir sind neben stabilen Ren-
diten, auch der soziale Mehrwert dieser Immobilien.

Herausforderungen bei der Umsetzung
von Social Impact konformen
Bildungsimmobilien

Herausforderungen aus Sicht der
Investoren/-innen:

Neben den Vorteilen von Bildungsimmobilien fiir
Investoren/-innen, gibt es hierbei jedoch auch

besondere Herausforderungen zu beachten.
Hierzu zdhlen unter anderem:

® Langwierige Planungs- und Genehmigungsprozesse
®m Hohe Baukosten und regulatorische Anforderungen

® Mangel an flexiblen, nachhaltigen Raumkonzepten

m Unsicherheit bei der Drittverwendbarkeit von
Schulgebaduden
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Anspriiche der Nutzer/-innen

Neben den Herausforderungen fiir Investoren/-innen
bringen aber auch Nutzer/-innen der Immobilien v. a.
Lehrkrafte und Schiler/-innen besondere Anspriiche fir
Bildungsimmobilien mit. Beide Gruppen begrifRen die
Entwicklung hin zu flexiblen Lernrdumen, da diese eine
individuelle Anpassung an Fachinhalte und Unterrichts-
methoden ermaoglichen. Aus Sicht der Lehrkrafte wird
hier besonders das sogenannte Kabinett- oder Lern-
raumsystem hervorgehoben. Dabei werden die Raume
nicht den jeweiligen Klassen, sondern den Lehrkraften
zugewiesen. Hierdurchkénnen Lehrkrafte ihre Raume

fachspezifisch individualisieren und auch digitale Anfor-
derungen passgenau einbinden. Auch wenn die Bedar-
fe von Schuler/-innen und Lehrkréften in Bezug auf die
Rdume &hnlich sind, bendtigen Lehrkrafte zuséatzliche
Riickzugs- und Erholungsraume. Eine klare Abgrenzung
der Pausenfldchen fiir Lehrkrafte, von den Schiler/-in-
nen zuganglichen Flachen, ist daher beim Entwickeln
von Bildungsimmobilien zu beachten. Zuletzt ist bei der
Entwicklung auch die Inklusion als bauliche Herausfor-
derung zu beachten, hierbei muss eine konsequente
barrierefreie Planung der Gebadude gewahrleistet sein.

«Ziel war es, den immensen Bedarf an Bildungsimmobilien mit dem
Wunsch nach Kapitalanlage sinnvoll zu matchen und dabei auch einen
gesellschaftlichen Nutzen durch Social Impact Investing sicherzustellen!.»

Dr. Andreas lding, Geschaftsfiihrer der GOLDBECK Services GmbH

3.2.3 Anwendung

Aus Sicht der Projektinitiatoren — insbesondere Kommu-
nen, Stadte und Lander — zeigt sich, dass moderne Bil-
dungsimmobilien zunehmend als multifunktionale Raume
konzipiert werden. Schulen dienen nicht mehr ausschlie-
lich der Wissensvermittlung, sondern entwickeln sich zu
Orten der Begegnung und des Quartierslebens. Durch die
enge Kooperation mit der Immobilienwirtschaft lassen
sich Planungs- und Bauprozesse deutlich verkiirzen. Nach-
haltigkeit spielt dabei eine zentrale Rolle: Zertifizierungen,
E-Mobilitatslosungen und die Anbindung an den 6&ffentli-
chen Nahverkehr sind integrale Bestandteile zukunftsfa-
higer Konzepte. Gleichzeitig gewinnen Sicherheitsaspekte
an Bedeutung — insbesondere durch die Digitalisierung
und professionelles Facility Management, das sowohl
Schutz als auch Offnung der Gebdude erméglicht.

Kommunen und kommunale Unternehmen gelten im Bil-
dungsbau als offentliche Auftraggeber und unterliegen
dem Vergaberecht. Aufgrund gestiegener Baukosten (iber-
schreiten Schulbauprojekte meist die EU-Schwellenwerte,
wodurch umfangreiche vergaberechtliche Vorgaben grei-
fen —auch bei kleineren Projekten. Selbst wenn Baukosten
unterhalb der Schwelle liegen, Giberschreiten die Planungs-
leistungen meist den Grenzwert. Seit der Gesetzesdnde-
rung 2023 gelten zudem strengere Regeln. Initiativen mit
sozialem Impact im Schulbau miissen sich daher innerhalb
des Vergaberechts bewegen und die verbleibenden Gestal-
tungsspielrdume nutzen. Mietmodelle bieten dabei eine
besondere Alternative mit flexiblem Projektdesign.

Gerade das Vergaberecht hat sich in den letzten zwei Jahr-
zehnten zunehmend fir Nachhaltigkeitsziele ged6ffnet.
Bereits 2004 wurden erste umweltbezogene Kriterien
in die Vergaberichtlinien aufgenommen, 2014 folgte ein
umfassender Schritt mit der systematischen Integration
sozialer und okologischer Aspekte in allen Bereichen der
offentlichen Beschaffung. Besonders die Lebenszykluskos-
tenbetrachtung starkt die nachhaltige Perspektive. Heute
zeigt sich: Nicht der Rechtsrahmen hemmt nachhaltige
Vergabe, sondern praktische Zielkonflikte im Alltag der
Beschaffer — etwa zwischen Schnelligkeit, Rechtssicher-
heit und Nachhaltigkeit. Um den sozialen Impact staat-
licher Einkdufe zu erhéhen, braucht es intelligente Tools
und Verfahren, die diese Herausforderungen wirksam
moderieren.

Fir Investoren/-innen bieten Bildungsimmobilien attrak-
tive Perspektiven, insbesondere durch ihre Drittverwen-
dungsfahigkeit. Modulare und nachhaltige Bauweisen
ermoglichen eine flexible Nutzung und Wiederverwend-
barkeit der Gebadude. Langfristige Mietvertrage mit klaren
Regelungen zur Instandhaltung und zur Einhaltung von
ESG-Standards schaffen Planungssicherheit. Die Finan-
zierung solcher Projekte profitiert von stabilen Mietver-
héltnissen, nachhaltiger Bauweise und einer sorgfiltigen
Standortwahl. Dabei sind sowohl mikro- als auch makro-
o6konomische Faktoren wie digitale Infrastruktur, Energie-
versorgung und demografische Entwicklung entscheidend
fiir die Werthaltigkeit der Immobilie.
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Aus Sicht der Nutzergruppen — also Schiler/-innen, Lehr-
kréfte und das Quartier — stehen flexible Raumkonzepte
im Vordergrund. Lernraume miissen anpassbar, barriere-
frei und auch als Riickzugsorte nutzbar sein. Die frihzeiti-
ge Einbindung der Nutzer in die Planungsprozesse erhoht
die Akzeptanz und verbessert die Qualitat der Ergebnisse.
Besonders wichtig ist die bedarfsorientierte Gestaltung:
Rdume missen individuelle Lernformen, Ganztagsbetrieb
und soziale Integration ermoglichen. Lehrkréfte benoti-
gen dariber hinaus separate Bereiche fiir Erholung und
Besprechungen, die klar von schiilerzuganglichen Zonen
abgegrenzt sind. Die fortschreitende Inklusion stellt zu-
satzliche Anforderungen an die bauliche Gestaltung und
erfordert innovative Losungen.

Insgesamt zeigen die Best-Practice-Beispiele, dass Bildungs-
immobilien nicht nur als funktionale Geb&ude, sondern
als Investitionsobjekte mit gesellschaftlichem Mehrwert
verstanden werden kdnnen. Sie verbinden wirtschaftliche
Tragfahigkeit mit sozialer Wirkung und sind ein Schlissel
zur Gestaltung einer zukunftsfahigen Bildungslandschaft.

Die aktuellen Bildungsimmobilienprojekte zeigen vielfal-
tige und zukunftsweisende Ansétze. In Leipzig verbindet
ein Mehrgenerationenhaus friihkindliche Bildung, Pflege
und altersgerechtes Wohnen unter einem Dach — barrie-
refrei und nachhaltig im KfW-55-Standard. In Berlin wurde
ein Hochschulgebaude fiir die TU mit Fokus auf Drittver-
wendungsfahigkeit und BREEAM-Zertifizierung realisiert.
Modulare Bauweisen kommen in Berliner Schulen und in
Dortmund zum Einsatz: Holzmodule erméglichen schnel-
le Bauzeiten und flexible Lernlandschaften. Nachhaltige
Konzepte wie Photovoltaik, begriinte Dacher und Kfw-
Standards pragen Projekte in Braunschweig und Stade.
Besonders hervorzuheben ist die Partizipation am Hein-
rich-Hertz-Gymnasium in Berlin, wo Schiler/-innen und
Lehrkrafte aktiv in die Planung eingebunden und stimm-
berechtigt waren — ein Modell fir gelebte Mitbestim-
mung in der Bildungsplanung.

«Bildungsimmobilien sind nicht nur attraktive Kapitalanlagen mit lang-
fristigem Charakter, sondern vor allem auch unverzichtbares Investments
in die Zukunft unserer Gesellschaft. Social Impact entsteht durch eben
diesen gesellschaftlichen Nutzen, indem es gelingt, alle Stakeholder bei
Planung und Bestandsentwicklung zu integrieren. »

Prof. Dr. Verena Rock MRICS, TH Aschaffenburg University of Applied Science

3.2.4 Zukunft/Ausblick

Die idealtypische Bildungsimmobilie ist flexibel, modu-
lar, nachhaltig und partizipativ gestaltet. Sie eignet sich
fir unterschiedliche Schulformen und kann zukunftige
padagogische Anforderungen abbilden. Eingebettet in
eine resiliente Bildungslandschaft férdert sie soziale Teil-
habe und Integration.

Zu den zentralen Erfolgsfaktoren zdhlen eine zeitliche Ab-
stimmung (Fristenkongruenz) zwischen Projektinitiator/-
innen und Investoren/-innen, die Standardisierung von
Planung und Bau zur Steigerung von Effizienz, die friih-
zeitige Einbindung relevanter Stakeholder fir bedarfsge-

HIER GEHT ES ZUM LEITFADEN

rechte Losungen sowie Rechtssicherheit im Vergabe- und
Mietrecht. Erganzend ermoglicht eine systematische Im-
pact-Messung die Bewertung des gesellschaftlichen Nut-
zens solcher Bildungsimmobilien.

Best-Practice-Beispiele zeigen exemplarisch auf, wie mo-
dulare, nachhaltige und sozial wirksame Bildungsbauten
erfolgreich umgesetzt werden kdnnen — etwa in Berlin,
Braunschweig oder Leipzig. Die Zukunft liegt in der Ko-
operation zwischen 6ffentlicher Hand und privater Wirt-
schaft, unterstitzt durch innovative Finanzierungsmodel-
le und klare rechtliche Rahmenbedingungen.

«BILDUNGSORTE»
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3.3 Roundtable «Finanzierung»

Ziel dieses Roundtables ist, am Markt die Moglichkeiten,
Konditionen und Finanzprodukte fiir Social Impact Pro-
jekte anzubieten. Die Zielsetzung dabei ist, Rahmenbe-
dingungen, Kriterien und Voraussetzungen zu definieren,
um die Finanzierung wirkungsorientierter Investments
zu erleichtern und zu verbessern. Neben den bereits be-
stehenden Produkten fiir das E in ESG (Green loans, Green
Bonds, Sustainability-linked Bonds) gilt es, auch Angebote
fir das S in ESG zu gestalten. Dies erscheint bedeutsam,
zumal Nachhaltigkeit im Finanzierungssektor eine wichtige
Rolle spielt, da auch die Finanzindustrie gehalten ist, die

Wirkung ihrer Engagements zu Uberprifen bzw. regulato-
risch gewiinschte Wirkungen zu unterstiitzen und nach-
vollziehbar zu monitoren.

Eine Vielzahl von Finanzierungsinstituten bekraftigt die
Verankerung von Nachhaltigkeit in ihrem Angebot bei der
Immobilienfinanzierung. Neben Green Loans, Energieeffi-
zienzkrediten, Taxonomie- und Transformationskrediten
soll mit einem Social Loan oder einem Social Bond das
Angebot erweitert werden, um Social Impact Projekte zu
unterstitzen.

«Eine Vielzahl von Finanzierungsinstituten bekrdftigt die
Verankerung von Nachhaltigkeit in ihrem Angebot bei der
Immobilienfinanzierung. Weitere Schritte folgen»

Susanne Eickermann-Riepe / Sascha Klaus

3.3.1 Zielsetzung

Wahrend die Definitionen rund um das ,,E“ in ESG bereits
eine Vielzahl von Strategien beschreiben, die auch in die
Chancen- und Risikoabwagung der Banken eingehen, ist
das ,S“ in ESG weder ausreichend definiert noch umfang-
lich in gangige Produktstrategien integriert. Die mogli-
chen Wirkungen und die Vielfalt der Assetklassen, sowie
die Vielzahl der Stakeholder im sozialen und gesellschaft-

lichen Kontext erschweren zudem die prazise Ausrichtung
und Definition der MessgréRen. Dabei ist gerade Social-
Impact-Investment als ein Teilbereich des nachhaltigen
Investierens pradestiniert.

Fur die Risikobewertung des ,E” in ESG schaffen Banken
derzeit insbesondere Transparenz Uiber den CO2-FuRab-
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druck des finanzierten Immobilienportfolios, indem syste-
matisch Energiewerte erfasst, CO2- Emissionen berechnet
und Klimarisiken ermittelt werden.

Far die Risikobewertung des ,,S” in ESG fehlen weitestge-
hend noch allgemein anwendbare Kriterien und MaRstabe.
Die Finanzierungsprodukte im Kontext ,S” konzentrie-
ren sich daher auf ausgewahlte Assetklassen und soziale
Ziele, wie z.B. Finanzierungsprodukte fiir bezahlbaren
Wohnraum. Zu diskutieren sind die Rahmenbedingun-
gen fiir eine Ausweitung auf andere Assetklassen oder
weitergehende soziale Wirkungen im Kontext der SDGs
oder der Sozialtaxonomie.

Der Roundtable ,Finanzierung” setzt sich daher insbe-
sondere damit auseinander, wie regulatorischer Rahmen,
soziale Wirkung und MessgréRen beim Social Impact In-
vesting handhabbar und firr die Risikobewertung nach-
vollziehbar gestaltet werden kénnen. Eckpunkte, die die
Diskussion leiten, bestehen vor allem im gemeinsamen
Verstandnis, dass Social Impact Investing zuklnftig einen
hoheren Stellenwert einnehmen wird und Social Impact
und seine Wirkung eine wichtige Komponente bei der
Transformation der Immobilienfinanzierung darstellt.

3.3.2 Status Quo

Die Diskussionen im Kreis der Banken haben sich un-
ter anderem auf die Themen der bereits mit Input des
Roundtables erstellten Studien zum Thema «Social.
Impact. Assetklassen.» (ICG) und «Rendite. Wert. Wir-
kung.» (ICG) bezogen. Es zeigt sich, dass die Bereitschaft
fir Impact Investments wachst. Allerdings ist im Gegen-
satz zum ,E“ die Hirde beim Investment in ,,S“ deutlich
hoher, da die Risiken des ,,Social Washing” hoch bewer-

Social Impact Investing

Sacial, Imgact. Asietklassen

Social Impact Investing
Rendite. Were, Wirkung

e e 1Y BT

tet werden. Umso mehr ein Grund fiir Klarheit und Nach-
vollziehbarkeit der MessgroRRen beim , Impact Investing”.

m «Social. Impact. Assetklassen.»
Die Studie beschreibt die Kriterien pro untersuchter
Assetklasse, die mit Blick auf die Aspekte der
Sozialtaxonomie eine weitergehende Bedeutung
erlangen und in einer Zertifizierung von Immobilien
genutzt werden kénnen (Kapitel 2.3).

= «Rendite. Wert. Wirkung.»
Die Studie beschreibt die moglichen Aspekte, die
die finanzielle Performance von ,Social Impact
Investments” beeinflussen und stellt Bezlige zu den
Auswirkungen auf den Total Return dar. Analog der
Einflussfaktoren, welche die EU-Taxonomy, die CO2-
Tax und energetische Kriterien auf die Immobilien
Performance haben, werden Kriterien aufgezeigt,
die soziale und gesellschaftliche Dimensionen ein-
nehmen kénnen (Kapitel 2.4).

3.3.3 Anwendung

Es bestehen bereits Finanzierungsprodukte, die den
Social Impact unterstitzen:

= Social Bonds

m Social Loans mit spezifischer Ausrichtung,
z.B. bezahlbarer Wohnraum

Eine wesentliche Hirde bei der Vergabe dieser Finanz-
produkte sind die damit verbundenen Voraussetzungen,
Kriterien und Rahmenbedingungen. Eine groRe Vielfalt
von Interpretationen ist bereits verfigbar und die Ra-
tingagenturen, Zertifizierer und Second Opinion Provider
setzen auf verschiedenen Grundlagen auf.
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Sieben Aspekte der sozialen Werte, die BREEAM durch die Anwendung
unserer Standards unterstiitzen kann, wurden identifiziert:

Gesundheit und Wohlbefinden der Gebidudenutzer/ Eine gebaute Umwelt, die kérperliches, soziales,
-innen und lokalen Gemeinschaften intellektuelles und emotionales Wohlbefinden gewahrleistet

Lésungen, die Menschen dazu ermutigen,

Verhaltensidnderung und Bewusstseinsbildung nachhaltige Entscheidungen zu treffen

Barrierefreiheit und Inklusivitat

Forderung von Praktiken, die Risiken mindern, Erschiitterungen
Resilienz, Sicherheit und Schutz erfolgreich bewaltigen und Moglichkeiten zur Anpassung und zum
Leben in einer sich wandelnden Welt aufzeigen

Aktivitaten, die die aktive Beteiligung und Einbindung
der Nutzer/-innen und Interessengruppen der gebauten Umwelt
in Entscheidungsprozessen fordern

Beteiligung und Engagement der Gebaudenutzer/
-innen und Gemeinschaften

Forderung von Investitionen in lokale Unternehmen und Lieferketten,
Lokale Investitionen Ausbildung und Qualifizierung der lokalen Bevélkerung und Schaffung
langfristiger Beschaftigungsmaglichkeiten fir die Menschen vor Ort

Sicherstellung, dass die Bedurfnisse der Gemeinschaften auf
Soziale Gerechtigkeit und faire Weise erfiillt werden, wobei Gleichberechtigung, Vielfalt
verantwortungsvolle Fithrung und Integration im Mittelpunkt des Projekts stehen, und dass die

Ausbeutung von Menschen verhindert wird

Die Bewertung der Verwendung der Emissionserlose fiir die (Re-)Finanzierung spezifischer
Produkte und Dienstleistungen wird auf einer 5-Punkte-Skala dargestellt:

Keine
Nettoauswirkungen

Jede Verwendung der Emissionserldse der Social Bonds wurde auf ihren Beitrag zu den SDGs bzw. auf ihre Beein-
trachtigung dieser Ziele geprift.
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VERWENDUNG DER ERTRAGE

Bezahlbarer Wohnraum
Bereitstellung von Finanzmitteln fir
Genossenschaften, zu deren Beglinstigten
die folgenden Zielgruppen gehoren:
einkommensschwache Haushalte,
Familien, beeintrachtigte und dltere Menschen

Bezahlbarer Wohnraum
Bereitstellung von Finanzmitteln fur
Genossenschaften; Ansprache der breiten
Offentlichkeit

Zugang zu Grundversorgung — Gesundheit
Infrastruktur und Gesundheitsversorgung:
Krankenhdauser, Alten- und Pflegeheime

Soziookonomische Férderung und
Empowerment - Inklusion
Einrichtungen fur stichtige oder beeintrachtig-
te Menschen, Stiftungen mit
gemeinnutzigem Zweck

BEITRAG ODER
BEHINDERUNG

Geringer Beitrag

Geringer Beitrag

ZIELE FUR NACHHALTIGE ENTWICKLUNG

10 Seicwems

N

(=)

]0 WoeGER
UNGLIICHHEITEN
Geringer Beitrag -

(=)

3.3.4 Beispiel Berlin Hyp

Die Berlin Hyp hat ihr ESG-Produkt-Portfolio um einen
Social Loan erweitert. Damit soll bezahlbarer Wohn-
raum in Deutschland und den Niederlanden finanziert
werden. Der Social Loan ist das erste Aktiv-Produkt fir
soziale Nachhaltigkeit, mit dem die Bank sich eindeutig
zur Unterstlitzung bei der Finanzierung von bezahlbarem
Wohnraum bekennt. Das Angebot richtet sich an kommu-
nale Wohnungsunternehmen und Wohnungsbaugenos-
senschaften sowie an private Wohnungsunternehmen
und Projektentwickler/-innen, die sich offentlich und
glaubhaft zu sozialer Verantwortung und zum Angebot

von bezahlbarem Wohnraum bekennen. Ein entschei-
dendes Kriterium fir die Eignung des Social Loans ist die
Einhaltung einer maximalen Bruttokaltmiete je Wohnung.
Die Vorgaben zur maximal zuldssigen Bruttokaltmiete
orientieren sich an den jeweiligen Sozialgesetzgebungen.
Die Einhaltung ganzheitlicher ESG-Strategien wird durch
Mindestanforderungen an die Energieeffizienz des Ge-
baudes unterstitzt: Nur Gebaude, die zu den energetisch
besten 70 Prozent des nationalen Wohngebaudebestan-
des gehoren, sind geeignet.

3.3.5 Zukunft

Der Roundtable ,Finanzierung” wird sich aufbauend auf
den Studien und der Vielfalt der Social Impact Optionen
weiter mit moglichen erganzenden Produkten auseinan-
dersetzen.

Das aktuelle Marktumfeld, die Multi-Krisen-Situation
und die Transformationseffekte in der Immobilienwirt-
schaft fihren derzeit zu veranderten Prioritdten im Han-
deln und haben auch Auswirkungen auf das Engagement
im Kontext des Social Impact Investing. Folgende Aspek-
te sollen deshalb im Weiteren betrachtet werden:

1. Forderung des Dialogs mit Regulierern und
Stakeholdern

2. Weiterentwicklung der Finanzierungsprodukte

3. Austausch und Wissenstransfer zu Kriterien
und MessgroRRen

4. Entwicklung von Zertifizierungen und Qualitats-
kriterien fiir ,,Social Impact“

5. Erh6hung der Markttransparenz fiir ,,Social Impact
Investing” in Deutschland




Roundtables

3.4 Roundtable «Investoren/-innen»

Im Rahmen der Social Impact Initiative 2.0 des Instituts
flir Corporate Governance der Immobilienwirtschaft
(ICG) widmet sich der Roundtable ,Investoren/-innen”
den Moglichkeiten und den Rahmenbedingungen des
wirkungsvollen Investierens. Dabei geht es darum, die
Ziele, Kapital in wirkungsorientiere Investments zu lei-
ten, Malstdbe und Kriterien fiir Social Impact Invest-
ments praktikabel und handhabbar zu gestalten und in
Investmentprodukte zu integrieren. Dahinter steht der
Gedanke, mit Investments neben einer Rendite auch

eine soziale oder 6kologische Wirkung zu erzielen. Der/
die Investor/-in wahlt gezielt Projekte aus, die seinen/
ihren persoénlichen ethischen Zielen entsprechen.

Viele nachhaltige Kapitalanlagen ermdglichen es dem/
der Investor/-in gewlinschte Wirkungen zu unterstitzen
und nachvollziehbar zu monitoren. Regulatorische Vor-
gaben der vielfaltigen Produkte zeigen bereits durch lhre
Einordnung die Art des Investments an (Artikel 6,8,9%).

«Im Gegensatz zum ,E” ist die Hiirde beim Investment in ,,S*
deutlich héher. Umso mehr ein Grund fiir Klarheit und
Nachvollziehbarkeit der Messgréfsen beim Impact Investing

ZUu sorgen.»

Susanne Eickermann-Riepe / Sebastiano Ferrante

3.4.1 Zielsetzung

Waéhrend die Definitionen rund um das ,,E“ in ESG be-
reits eine Vielzahl von Strategien beschreiben, ist das
,S“ in ESG weder ausreichend definiert noch in géngige
Produktstrategien integriert. Die moglichen Wirkungen
und die Vielfalt der Assetklassen, sowie die Vielzahl der
Stakeholder im sozialen und gesellschaftlichen Kontext
erschweren zudem die prazise Ausrichtung und Defini-
tion der MessgroRen.

Dabei ist gerade Social-Impact-Investment pradestiniert
als ein Teilbereich des nachhaltigen Investierens. Bei al-
len Formen der nachhaltigen Geldanlage steht die posi-
tive Wirkung im Vordergrund.

Folgende Merkmale unterscheiden Impact-Investments
von anderen Produkten im Portfolio. Soziales Impact-In-
vesting ist eine Win-Win-Situation flr alle Beteiligten.
Das Konzept bringt eine Vielzahl von Chancen mit sich:
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= Direkte Wirkung: Viele nachhaltige Investments
orientieren sich an den ESG-Kriterien. Bei diesen
Nachhaltigkeitskriterien handelt es sich jedoch eher
um allgemeine Richtlinien. Impact-Investments verfol-
gen demgegeniber auf ein konkretes, messbares Ziel.

= Nachvollziehbare Kriterien: Fiir Anleger/-innen
in Immobilien oder Immobilienfonds muss nachvoll-
ziehbar sein, was den Social Impact einer Immobilie
— je nach Assetklasse — unterstitzt.

= Messbare Wirkung: Der Anleger bzw. die Anlege-
rin erhalt die Chance, die Erfolge direkt zu Gberprifen.
Kern des Impact Investing ist, dass die Wirkung auf die
Gesellschaft oder die Umwelt messbar sein muss.

Der Roundtable ,Investoren/-innen” setzt sich daher ins-
besondere damit auseinander, wie ein regulatorischer
Rahmen, soziale Wirkung und MessgrofRen beim Impact
Investing handhabbar und fir Investoren/-innen nach-
vollziehbar gestaltet werden konnen. Eckpunkte, die die
Diskussion leiten, bestehen vor allem im gemeinsamen

Verstandnis, dass Impact Investing zukinftig einen héhe-
ren Stellenwert einnehmen wird und Social Impact und
dessen Wirkung eine wichtige Komponente bei der Trans-
formation der Immobilien als Kapitalanlage darstellt.

m Soziale Rendite: Impact-Investing lohnt sich, ob
in 6kologischer, sozialer oder gesellschaftlicher
Hinsicht. Die Anleger/-innen bewirken mit
ihrem Engagement einen positiven Effekt.

m Rendite: Je nach gewiinschter Wirkung und
Risikobereitschaft sind marktibliche Renditen des
eingesetzten Kapitals moglich.

m Sicherheit: Ahnlich wie bei anderen Formen der
Geldanlage gibt es im Portfolio Chancen fiir jedes
Risikoprofil im Social Impact Investing. Somit kénnen
Anlegende ihre Risiken breit streuen, um ihre
Rendite auch bei sozialer Wirkung zu sichern und
Einfluss auf wichtige soziale und gesellschaftliche
Themen nehmen.

3.4.2 Status Quo

Die Diskussionen im Kreis der Investierenden haben sich
unter anderem auf die Themen der bereits mit Input des
Roundtables erstellten Studien zum Thema «Social Im-
pact Assetklassen» (ICG) und «Rendite. Wert. Wirkung.»
(ICG) bezogen. Es zeigt sich, dass die Bereitschaft fir
Impact Investments wachst. Allerdings ist im Gegensatz
zum ,,E“ die Hirde beim Investment in ,,S“ deutlich ho-
her, da die Risiken des , Social Washing” hoch bewertet

Social Impact Investing

Social Impact Investing

Sacial, Imgact. Asietklassen Rendite. Were, Wiikung

N T T

werden. Umso mehr ein Grund fur Klarheit und Nach-
vollziehbarkeit der MessgroRen beim Impact Investing.

m «Social. Impact. Assetklassen»
Die Studie beschreibt die Kriterien pro untersuchter
Assetklasse, die mit Blick auf die Aspekte der So-
zialen Taxonomie eine weitergehende Bedeutung
erlangen und in einer Zertifizierung von Immobilien
genutzt werden kénnen (Kapitel 2.3).

= «Rendite. Wert. Wirkung.»
Die Studie beschreibt die moglichen Aspekte, die
die finanzielle Performance von ,Social Impact
Investments” beeinflussen und stellt Bezlige zu den
Auswirkungen auf den Total Return dar. Analog der
Einflussfaktoren, welche die EU Taxonomy, die CO2-
Tax und energetische Kriterien auf die Immobilien
Performance haben, werden Kriterien aufgezeigt,
die soziale und gesellschaftliche Dimensionen ein-
nehmen kénnen (Kapitel 2.4).
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3.4.3 Anwendung

International gibt es bereits eine Vielzahl von Beispie-
len, die ein doppeltes Mandat der Investoren/-innen
beinhalten, um zur Verbesserung der sozialen Wirkung
und der Anlageperformance beizutragen. Bei diesen ,In-
vestments with Purpose” (Investitionen mit Sinn) wird
anerkannt, dass Kapitalanlagen nicht nur eine finan-
zielle Rendite erzielen kdnnen — und sollten —, sondern
zugleich positive und messbare soziale Wirkungen ent-
falten kdnnen. Sie beziehen sich vornehmlich auf Sach-
werte in den Bereichen finanzielle Inklusion, Bildung, be-
zahlbarer Wohnraum und transformative Infrastruktur.

Aktuelle makrookonomische
Bedingungen und Weiterentwicklung

»Social Impact Investing”

Das aktuelle Marktumfeld, die Multi-Krisen-Situation
und die Transformationseffekte in der Immobilienwirt-
schaft fihren derzeit zu veranderten Prioritdten im Han-
deln und haben auch Auswirkungen auf das Engagement
im Kontext des Social Impact Investing. Allerdings ist sich

die Gruppe der Investoren/-innen bewusst, dass von den
Veranderungen nicht nur Geschaftsmodelle und Anlage-
strategien betroffen sind, sondern dass die anstehende
Soziale Transformation die Notwendigkeit des Handelns
beim wirkungsvollen Investieren unterstreicht.

Folgende Aspekte sollen im Weiteren betrachtet werden:

1. Férderung des Dialogs mit Regulierenden und
Stakeholdern

2. Weiterentwicklung der Investmentprodukte

3. Austausch und Wissenstransfer zu Kriterien
und MessgroRen

4. Entwicklung von Zertifizierungen und Qualitats-
kriterien fur «Social Impact»

5. Erhohung der Markttransparenz fiir
«Social Impact Investing» in Deutschland
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3.5 Roundtable «Quartiere»

Der Roundtable ,SI-Stadtquartiere” ist eine gemeinsame
Initiative des Instituts fiir Corporate Governance (ICG) und
der Frankfurt School of Finance & Management, die sich
auf sozial nachhaltige Quartiersentwicklung fokussiert.
Stadtquartiere sind weit mehr als eine Ansammlung von
Gebduden — sie bilden komplexe soziale Rdume, die das
Stadtbild pragen und entscheidend zur Lebensqualitat bei-
tragen. Ziel des Roundtables ist es daher, Akteure der Im-
mobilienwirtschaft, der 6ffentlichen Hand und der Finanz-
branche zusammenzubringen, um soziale Nachhaltigkeit
in stadtischen Quartieren systematisch zu verankern.

Stadtquartiere basieren auf einem Mix an verschiedenen
Nutzungen und Nutzer/-innen mit jeweils unterschied-
lichen Anforderungen und Beddirfnissen. Im Rahmen der
Social Impact Investing-Initiative wurden Uber die letzten
Jahre durch das ICG die unterschiedlichen Nutzergruppen
fachspezifischen Roundtables und Task Forces zusammen-
gebracht. Jeder dieser Arbeitskreise hat die individuellen
Probleme der einzelnen Nutzungsklasse herausgearbeitet
und Social Impact orientierte Losungen fir diese entwi-

ckelt. Die wesentlichen Ergebnisse und Erkenntnisse die-
ser Einzelbetrachtungen wurden in die Erarbeitung des
Leitfadens SI-Stadtquartiere aufgenommen.

In den vergangenen Jahren hat das ICG zudem zwei um-
fassende Social Impact Studien zur Messung des Social
Impact durchgefiihrt, deren Ergebnisse in den Round-
table SI-Stadtquartiere einflieRen. Die erste Studie (ICG
2021) entwickelte ein erstes Scoring-Modell und einen
Kriterienkatalog zur Messung des sozialen Impacts in
Pilot-Quartieren. Die Folgestudie (ICG 2023) integrierte
die Ziele der EU-Sozialtaxonomie und vertiefte die Be-
wertung sozialer Wirkung in verschiedenen Assetklassen.
Auf dieser Grundlage wurde nun 2025 ein praxisnaher
Leitfaden flr sozial nachhaltige Quartiere erarbeitet — ein
Rahmenwerk, das als methodische Basis des Roundta-
bles dient. Der Roundtable ,SI-Stadtquartiere” verfolgt
damit das (ibergeordnete Ziel, Stadtquartiere mit Social
Impact zu fordern, die sowohl gesellschaftlichen Mehr-
wert schaffen als auch immobilienwirtschaftlich erfolg-
reich sind.

3.5.1 Zielsetzung

Der Praxisleitfaden und der Roundtable sollen konkrete
Antworten auf eine driangende Frage geben: Wie las-
sen sich Stadtquartiere so gestalten, dass sie sozialen
Mehrwert bieten und messbar zu Social Impact Zielen
beitragen? Zentral ist die Bereitstellung eines Instru-
mentariums fir Entscheidungstrager/-innen — von Pro-
jektentwickler/-innen Uber Stadtplaner/-innen bis zur
offentlichen Hand — mit dem sozial nachhaltige Quar-

tiere geplant, bewertet und umgesetzt werden kdnnen.
Der Leitfaden gibt hierzu klare Handlungsempfehlun-
gen und Kriterien vor, die als gemeinsame Grundlage
zwischen Kommunen, Investoren/-innen und Entwick-
ler/-innen dienen, um Qualitatsziele fir neue oder be-
stehende Quartiere festzulegen. Damit sollen alle Be-
teiligten frihzeitig ein gemeinsames Verstdndnis von
sozialer Nachhaltigkeit im Quartier entwickeln.
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Gleichzeitig adressiert das Konzept ein gesellschaftliches
und immobilienwirtschaftliches Problem: Bisher fehlte
ein verbindlicher Rahmen, um soziale Nachhaltigkeit
bei Quartiersprojekten systematisch zu berlicksichtigen
und zu messen. Soziale Quartiersentwicklung umfasst
etwa die Forderung gemeinschaftlicher Entwicklung,
den Zugang zu Grundversorgung (wie Wohnen, Bildung,
Gesundheitsversorgung) und die Starkung sozialer Teil-
habe, wie sie auch im Entwurf der EU-Sozialtaxonomie
gefordert werden. Der Leitfaden setzt genau hier an und
definiert messbare Kriterien, damit Projekte diese sozi-
alen Ziele erreichen — von ausreichendem bezahlbaren
Wohnraum (iber Bildungs- und Betreuungseinrichtun-

gen bis hin zu inklusiver Beteiligung der Birgerschaft.
Dariber hinaus zeigt der Roundtable auf, dass soziale
Nachhaltigkeit 6konomisch sinnvoll ist: Stabilere Nach-
barschaften und bedarfsorientierte Angebote erhdohen
die Vermietbarkeit, senken Ausfallsrisiken und steigern
den Wert eines Quartiers fiir Investoren/-innen und Fi-
nanzierer/-innen. So wird die Verbindung zwischen ge-
sellschaftlichem Nutzen und wirtschaftlicher Werthal-
tigkeit verdeutlicht. Insgesamt zielt der Leitfaden darauf
ab, soziale und finanzielle Aspekte in der Quartiersent-
wicklung in Einklang zu bringen und ein neues Qualitats-
verstandnis zu etablieren.

«Das moderne Quartier entsteht im Zusammenspiel
von Planung, Nutzung und Bewirtschaftung.
Entscheidend ist das Verstdndnis fiir den Ort und die
Menschen, die ihn prégen. Nur wer Entwicklung
und Betrieb gemeinsam denkt, kann Lebensrdume
schaffen, die langfristig wirken - wirtschaftlich,
sozial und ékologisch.»

Prof. Dr. Kerstin Hennig / Susanne Tattersall / Michael Ehret

3.5.2 Vorgehensweise/Methodik

Im Zentrum steht ein Social-Impact-Scoring-Modell, mit
dem die soziale Nachhaltigkeit von Stadtquartieren sys-
tematisch bewertet werden kann. Dieses Modell basiert
auf einem strukturierten Kriterienkatalog (abgeleitet aus
dem groRen SI-Scoringmodell ICG 2023) mit derzeit 49
Einzelkriterien, die alle wesentlichen Dimensionen einer
sozial nachhaltigen Quartiersentwicklung abdecken. Die
Kriterien sind thematisch in sechs Impact-Cluster grup-
piert, die jeweils einen Qualitatsaspekt des Quartiers
reprdasentieren. Dazu zdhlen unter anderem Nutzung &
Funktion (Nutzungsvielfalt im Quartier), Mobilitat (Ver-
kehrsanbindung und Erreichbarkeit), Soziale Infrastruk-
tur (Grundversorgung und Daseinsvorsorge), ldentitdt &
Konnektivitat (Gemeinwesen und digitale Vernetzung),
Bebautes Umfeld (bauliche Gestaltung, Freirdume, Um-
weltaspekte) sowie Partizipation & Governance (Beteili-
gungsmoglichkeiten und Steuerung). Jedes Kriterium ist
klar definiert, mit Indikatoren hinterlegt und — wo mog-
lich —an etablierte Standards (z. B. DGNB) und die EU-So-
zialtaxonomie gekoppelt, um Objektivitdt und Anschluss-
fahigkeit sicherzustellen.

Alle Kriterien werden nach ihrer Wichtigkeit in drei Kate-
gorien eingeteilt: Muss-, Soll- und Kann-Kriterien. Muss-
Kriterien sind unverzichtbare Mindestanforderungen —sie

haben hochste Prioritdt und missen groRtenteils erflllt
sein, damit ein Quartier als sozial nachhaltig gelten kann.
Eine volle Erfullung eines Muss-Kriteriums bringt 2 Punk-
te, eine partielle 1 Punkt, Nichterfillung O Punkte. Soll-Kri-
terien sind empfohlene Qualitdtsmerkmale, die bei voller
Umsetzung 1 Punkt (teilweise 0,5 Punkte) einbringen.
Kann-Kriterien kennzeichnen freiwillige Zusatzleistungen
mit Bonuscharakter (0,5 bzw. 0,25 Punkte). Durch diese
Gewichtung erkennen Anwender sofort, welche Aspekte
essenziell sind und welche als Pluspunkte dienen.

Ein besonderes K.O.-Kriterium ist die Mindestquote flr
Muss-Kriterien: Mindestens 75 % der Muss-Kriterien
miussen erfillt oder zumindest teilweise erfillt sein, da-
mit Gberhaupt eine Zertifizierung als sozial nachhaltiges
Quartier vergeben wird. Wird dieser Schwellenwert nicht
erreicht — sind also mehr als 25 % der Muss-Kriterien
,hicht erfillt” — gilt das gesamte Projekt als ,nicht be-
standen”, unabhangig von der Punktzahl in den Gbrigen
Bereichen. Diese 75 %-Regel schafft einen Praxis-Kom-
promiss zwischen Anspruch und Machbarkeit: Sie stellt si-
cher, dass Grundanforderungen erfiillt sind, ohne dass ein
Projekt wegen einzelner unvermeidbarer Abweichungen
direkt scheitert. Gleichzeitig signalisiert sie einen ambitio-
nierten, aber erreichbaren Standard, der sich an gangigen
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«Gute Quartiere entstehen im kreativen Dialog. Im Round Table Quartiere haben
wir mit einem interdisziplindren, wissenschaftlich fundierten Ansatz die
vielschichtigen Einflussfaktoren sozialer Quartiere zusammengefiihrt und
anhand des Scoring Modells praxisnah erprobt.

In einem offenen Austausch zwischen Forschung und Immobilienwirtschaft
entstand ein tiefes Verstdndnis fiir die sozialen, réiumlichen und strukturellen
Dynamiken urbaner Lebensréiume — als Fundament fiir die Entwicklung gerechter,

resilienter und zukunftsféhiger Quartiere, die das Miteinander stdrken
und Lebensqualitdt fiir alle ermdéglichen..»

Michael Ehret

Zertifizierungssystemen orientiert (vergleichbar haben
z. B. DGNB oder LEED dhnliche Quotenregelungen).

Die Bewertung und Scoring-Logik folgen einem trans-
parenten Punktesystem. Jedes Kriterium tragt — je
nach Erfullungsgrad und Muss/Soll/Kann-Status — zur
Gesamtpunktzahl des Projekts bei. Maximal 66 Punkte
sind erreichbar, wenn alle Kriterien vollstandig erfullt
wiirden. Dieser Wert ergibt sich aus der Summe der Bei-
trage: 21 Muss-Kriterien x 2 Punkte = 42, 20 Soll-Krite-
rien x 1 Punkt = 20 und 8 Kann-Kriterien x 0,5 Punkte = 4
Punkte. Die flir ein konkretes Quartier erzielte Punktzahl

wird anschlieBend ins Verhéltnis zum Maximum gesetzt,
wodurch ein prozentualer Erfullungsgrad ermittelt wird.
Anhand dieses Prozentsatzes erfolgt die Einordnung des
Quartiers in eine Qualitatsstufe (Zertifizierungslevel).
Auf diese Weise kombiniert das Modell einen zweistu-
figen Ansatz: zuerst die Prifung der Muss-Kriterien als
Gatekeeper, dann die Punkteauswertung fir das Qua-
litatslabel. Die Methodik ist bewusst transparent und
anwenderfreundlich gehalten — dank klarer Kriterien,
einfacher Punkte-Logik (2/1/0,5) und einer Excel-basier-
ten Umsetzung kénnen auch Nicht-Expert/-innen den
Bewertungsprozess nachvollziehen und anwenden.

3.5.3 Ergebnis/Ausblick

Als Resultat der Bewertung erhalt jedes Quartiersprojekt
ein Zertifizierungs-Level, das seine soziale Nachhaltig-
keitsqualitat ausdriickt.

B Ab einem Erfillungsgrad von >85 % der maximalen
Punktzahl wird das Quartier als Exzellent (Gold) einge-
stuft (entspricht mindestens ca. 56 von 66 Punkten).

B Ein Ergebnis von 70-84 % fihrt zur Stufe Sehr gut (Sil-
ber), und 50-69 % gelten als Gut (Bronze).

B Projekte, die weniger als 50 % erreichen (oder die
Muss-Kriteriumschwelle verfehlen), erhalten keine
Auszeichnung und gelten als ,nicht bestanden”.

Diese Qualitatsstufen ermdoglichen eine schnelle Einord-
nung: Sie machen Erfolge sichtbar und zeigen zugleich
eventuelle Verbesserungspotenziale auf. Ein Quartier mit
Gold-Status dokumentiert ein exzellentes soziales Kon-
zept, das ein/-e Entwickler/-in entsprechend gegeniiber
Investoren/-innen, der Stadt oder der Offentlichkeit kom-
munizieren kann. Ein Bronze-Level signalisiert hingegen,
dass zwar die Grundanforderungen erfillt sind, aber noch
erheblicher Verbesserungsbedarf besteht. Durch die Aus-

weisung des prozentualen Score (z. B. ,, 78 % von maximal
66 Punkten”) bleibt die Leistung quantitativ greifbar und
zwischen Projekten vergleichbar.

Fur die Praxis bietet das Roundtable-Modell vielfiltigen
Nutzen:

® Kommunen und Projektentwickler/-innen kdnnen den
Leitfaden als gemeinsames Planungs- und Steuerungs-
werkzeug einsetzen, um bereits in der Konzeptions-
phase die sozialen Nachhaltigkeitsleistungen eines
Quartiers zu Uberprifen und gezielt zu optimieren.
Der strukturierte Kriterienkatalog dient dabei als Ge-
sprachsbasis, um soziale Ziele frihzeitig zwischen 6f-
fentlichen und privaten Partnern abzustimmen und
verbindlich festzulegen. So wird sichergestellt, dass
soziale Aspekte nicht erst im Nachhinein, sondern von
Beginn an integraler Bestandteil der Quartiersentwick-
lung sind.

B |nvestoren/-innen wiederum erhalten mit dem Scoring
eine transparente Benchmarking-Grundlage: Da alle
Projekte nach den gleichen Malstdben bewertet wer-
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den, kénnen Investoren/-innen (etwa Impact-Investo-
ren oder ESG-Fonds) beurteilen, welche Vorhaben das
hochste soziale Wirkungspotenzial haben. Dies erleich-
tert gezielte Anlageentscheidungen in Immobilienpro-
jekte mit nachhaltigem Profil und schafft Vertrauen, da
die Ergebnisse an Gbergeordnete Ziele (z. B. EU-Taxono-
mie, SDGs) rickgekoppelt sind.

® Gleichzeitig kann ein Projektentwickler den Leitfaden
fiir einen frithen Selbstcheck nutzen, um sein Quartiers-
konzept iterativ zu verbessern und sich auf eine ange-
strebte Zertifizierungsstufe hinzuarbeiten. Das System
fungiert somit ahnlich wie eine Nachhaltigkeitszertifi-
zierung im Planungsstadium, mit der Flexibilitat, es in-
tern und in mehreren Runden anzuwenden.

Insgesamt fordert das Roundtable-Modell eine ganzheit-
liche Sichtweise: soziale Wirkung wird messbar gemacht,
ohne den qualitativen Kontext aus den Augen zu verlieren.
Perspektivisch ist das Bewertungsmodell darauf ausge-

legt, mit den Anforderungen zu wachsen. Es erhebt keinen
Anspruch auf starre Endgiltigkeit, sondern kann an neue
Erkenntnisse und gesellschaftliche Herausforderungen an-
gepasst werden. So lassen sich kiinftig etwa zusétzliche
Kriterien integrieren (beispielsweise zur digitalen Teilhabe
oder neuen Formen des Zusammenlebens), sobald diese
an Relevanz gewinnen. Auch eine Erweiterung um 6kolo-
gische oder Governance-Aspekte ware denkbar, um mittel-
fristig zu einer umfassenderen Quartierszertifizierung im
Sinne von ESG zu gelangen. Wichtig ist, dass der Kern — die
soziale Nachhaltigkeit — dabei erhalten bleibt und laufend
geschéarft wird. Der Roundtable versteht den Leitfaden
als lebendiges Instrument, das gemeinsam mit der Praxis
weiterentwickelt wird. Alle Stakeholder sind eingeladen,
diesen Ansatz kontinuierlich zu verfeinern und als gemein-
same Grundlage flr die Verwirklichung sozialer Ziele im
Quartier zu nutzen. Letztlich sind es die Menschen vor Ort,
die ein Quartier pragen — ihre Lebensqualitat sollte daher
im Mittelpunkt jeder Quartiersentwicklung stehen.

DER LEITFADEN
«QUARTIERE» ERSCHEINT
2026 HIER
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3.6 Sakralbau

Kirchliche Liegenschaften und insbesondere Sakralbau-
ten stehen in Deutschland und Europa zunehmend vor
tiefgreifenden Transformationsprozessen.

Sinkende Mitgliederzahlen, verdanderte religiose Prakti-
ken und steigende Unterhaltskosten fihren dazu, dass
immer mehr Kirchengebaude einer neuen Nutzung zuge-
fliihrt oder — wo dies nicht moglich ist — aufgegeben wer-
den missen. Wahrend klassische Immobiliensegmente
seit Langem mit standardisierten Bewertungs- und Sco-
ring-Modellen arbeiten, ist die Kategorie ,Sakralbau“
durch ihre kulturellen, historischen, spirituellen und
sozialen Dimensionen weit komplexer. Die Bezeichnung
,Asset-Klasse” stoRt bei kirchlichen Stakeholdern oft auf
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Unbehagen, da sie den spirituell-symbolischen Charak-
ter kirchlicher Raume nicht abbildet.

Vor diesem Hintergrund entstand der Roundtable Sak-
ralbau. Das Ziel war es, Briicken zwischen unterschied-
lichen Welten zu bauen und gemeinsam tragfdhige
Anséatze fiir die nachhaltige Zukunft kirchlicher Liegen-
schaften zu entwickeln. Der nachfolgende Bericht do-
kumentiert nicht nur die methodische und inhaltliche
Arbeit des gesamten Roundtables und insbesondere der
engagierten Mitglieder in den beiden daraus entstan-
denen Fokusgruppen, sondern auch die Erfahrungen,
Spannungen und Erkenntnisse, die im Dialogprozess
entstanden sind.

3.6.1 Zielsetzung

Der Roundtable Sakralbau verfolgte mehrere ineinandergreifende Zielsetzungen:

1. Vertrauen und Verstdndnis schaffen: Den Dialog zwischen kirchlichen Stakeholder/-innen, Projektentwickler/
-innen, Investoren/-innen und weiteren Akteuren eréffnen und gegenseitiges Verstandnis fur Perspektiven und

Entscheidungsprozesse fordern.

2. Ein angepasstes Scoring-Modell entwickeln: Das ICG-Scoring-Modell fuir Asset-Klassen, um spezifische

Kennzahlen fiir (umgenutzte) Sakralbauten erweitern.

3. Methodische Grundlagen stdrken: Durch Workshops, Fokusgruppen und Umfragen standardisierte Werkzeuge
wie Informationsmemoranden (,Kirchen-Exposés”) oder Leitfaden entwickeln, um Entscheidungsprozesse zu

erleichtern.

4. Quartiers- und Portfolioorientierung starken: Die Kirche als potenziellen Mittelpunkt sozialer, kultureller und
stadtebaulicher Entwicklung positionieren (,,Kirche neu” als Quartiersmittelpunkt) und das gesamte Portfolio

kirchlicher Liegenschaften in den Blick nehmen.

5. Vernetzung und Innovation fordern: Die ICG Projekt- und Ideenbdrse soll als zentrale Plattform Social Impact
Investing im Bereich kirchlicher Immobilien ermoglichen und relevante Stakeholder vernetzen.
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3.6.2 Vorgehensweise/Methodik

Der Roundtable Sakralbau wurde als mehrstufiger, kolla-
borativer Prozess konzipiert, der kirchliche, immobilien-
wirtschaftliche, stadtebauliche und wissenschaftliche Per-
spektiven systematisch zusammenfihrt. Ziel war es, aus
unterschiedlichen fachlichen Blickwinkeln gemeinsame
Grundlagen und praxisnahe Instrumente flir eine nach-
haltige Transformation kirchlicher Liegenschaften zu ent-
wickeln.

Zu Beginn stand die Definition gemeinsamer Zielset-
zungen und Arbeitsprinzipien. In diesem ersten Schritt
wurde ein gemeinsames Verstandnis der Ausgangslage
geschaffen und die Teilnehmenden fur die Besonderhei-
ten kirchlicher Liegenschaften sensibilisiert. Darauf auf-
bauend erfolgte die Konkretisierung der Arbeitspakete.
Im Fokus stand die Entwicklung von praxisorientierten
Werkzeugen zur professionellen Kommunikation und Ent-
scheidungsfindung — etwa standardisierte Teaser- und
Informationsmemoranden, die die kirchliche Perspektive
mit Anforderungen der Immobilienwirtschaft verbinden.
Parallel wurden Erwartungen, Informationsbedarfe und
inhaltliche Prioritdten der Teilnehmenden erhoben, um
die Ausrichtung des Prozesses auf die tatsdchlichen Her-
ausforderungen vor Ort abzustimmen.

Nachdem definiert wurde, welche Informationen in ei-
nem ,Kirchen-Exposé” enthalten sein sollten und welche
Social-Impact-Kriterien (ber das bisherige Framework
der ICG-Studien zu Asset-Klassen hinausgehend entschei-
dungsrelevant sind, erarbeitete der Roundtable ein stan-
dardisiertes Informationsmemorandum zur professionel-
len Ansprache von Investoren/-innen.

Ein zentrales methodisches Element bildeten thematische
Workshops, in denen die inhaltliche Vertiefung erfolgte.
Hier wurden zentrale Fragen zur Bewertung, Wirtschaft-
lichkeit und stadtebaulichen Einbindung kirchlicher Lie-
genschaften bearbeitet. Dabei entstanden auch erste
Fokusgruppen, die spezifische Themenfelder — etwa Be-
wertungsmodelle, Wirtschaftlichkeitsanalysen und Quar-
tiersintegration — weiterentwickelten.

Die Ergebnisse dieser Arbeitsgruppen wurden in White-
papern zusammengefihrt und in gemeinsamen Diskus-
sionsrunden gespiegelt, um Konsenslinien und Hand-
lungsempfehlungen zu formulieren. Ergdnzend wurden
externe Perspektiven einbezogen, bevor zum Abschluss
die Zusammenfuhrung aller Erkenntnisse in einer ge-
meinsamen Praxishandreichung erfolgte. Dieses dient
als Ubergreifender Orientierungsrahmen und verbindet
kirchliche und projektentwicklerische sowie sozialraum-
liche Ansatze. Begleitet wurde der gesamte Prozess
durch eine wissenschaftliche Unterstiitzung der For-
schungsgruppe Sakralraumtransformation (TRANSARA)
an der Universitdat Regensburg, um methodische Fun-
dierung und interdisziplindre Verkniipfungen sicherzu-
stellen.

Der Roundtable Sakralbau steht damit exemplarisch fir
ein partizipatives Format, das strategische Zieldefinition,
operative Arbeitsphasen und interdisziplindre Reflexion
miteinander verzahnt — ein Modell, das sich auch auf an-
dere kirchliche Transformationsprozesse (ibertragen lasst.

3.6.3 Ergebnisse

Die Arbeit des Roundtable Sakralbau fiihrte zu einer Reihe von substanziellen Ergebnissen:

1. Erganzende Kriterien fiir das ICG-Scoring-Modell: Aufbauend auf dem ICG-Scoring-Modell fiir Asset-
klassen wurden spezifische Kennzahlen fiir Sakralbauten erganzt. Besondere KPls aus sieben Impact-Clustern
wurden identifiziert und im Dialog mit Stakeholder/-innen weiter konkretisiert. Aufgrund der hohen Komplexitat
von Sakralraumtransformationen, die in vielen Aspekten Quartiersentwicklungen dhneln, wurde die Basisklasse
Quartier als Referenzrahmen gewahlt. Konkret sollte das ICG-Scoring-Modell fiir Sakralbauten bspw. um

folgende Kriterien erganzt werden:
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Indikatoren:

Offnung des
Sakralbaus durch
geeignetes
Tragerschafts-
Modell

Maximale
Punktzahl:
4

\VEYUELS
Gewichtung:
80%

Relevanz:
hoch

Nachnutzung mit Berticksichtigung der Kirchenklausel UND Tragerschafts-Modell fihrt
zu einmaligem Mittelzufluss fiir die Kirchengemeinde

Nachnutzung mit Berlcksichtigung der Kirchenklausel UND Verflgbarkeit von sozialen/
gemeinnutzigen/kulturellen und kreativen Einrichtungen/Organisationen ODER Mit-
nutzung durch die Kirchengemeinde und Tragerschafts-Modell fiihrt zu mehrmaligem

Mittelzufluss fiir die Kirchengemeinde

Hybrides/Mixed-Use-Konzept mit sozialem/kulturellem/kreativem/sportlichem und
gemeinnitzigem Charakter und Mitnutzung durch die Kirchengemeinde
ODER Vorhandensein von Unterstitzungsleistungen und Tragerschafts-Modell fiihrt
zu mehrmaligem Mittelzufluss fir die Kirchengemeinde

Stufe 3 UND Tragerschafts-Modell mit preisreduzierten Flachen in Hohe von
mindestens 10 % der BGF fiir Nutzungen mit gesellschaftlichem Mehrwert

Stufe 4 UND Tragerschafts-Modell mit mietfreien Flachen in Hohe von
mindestens 10 % der BGF fiir Nutzungen mit gesellschaftlichem Mehrwert

Indikatoren:

Offentliche
Akzeptanz
Atmosphare,
Image und
Attraktivitat

Maximale
Punktzahl:
)

Maximale
Gewichtung:
100 %

Relevanz:
hoch

Erhalt des Gebdudes UND akzeptables Image fiir die vorgesehene Nutzung /
far das Gebaude

Standort mit positivem Image UND Beriicksichtigung der sozialen Bevolkerungs-
struktur (Wohn- und Arbeitstypologien) und des funktionalen (Nutzungsstruktur,
soziale und 6ffentliche Einrichtungen, Gewerbe und Nahversorgung) Kontextes

Standort mit positivem Image und liberregionaler Ausstrahlung UND Einbindung
in bestehende Wegenetze und Infrastruktur UND Erhalt/Schutz des sozialen
und funktionalen Kontextes

Stufe 3 UND Aufwertung des sozialen und funktionalen Kontextes
-> Standort mit positiven externen Effekten flir das Quartier

Stufe 4 UND Kirche "neu" als sozio-kulturelles Zentrum des Quartiers
-> Quartiersmittelpunkt mit positiven externen Effekten und Gberregionalem
Leuchtturmeffekt

apjund apjund € apund ¢ Pund 1
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Indikatoren:

Stadtebauliche
Einbindung und
-Qualifizierung
durch Architektur
+ Schutz vor Witte-
rung / anthropo-
genen Faktoren /
Naturkatastrophen

Maximale
Punktzahl:
4

Maximale
Gewichtung:
80%

Relevanz:
hoch

Bebautes Umfeld

Erhalt des baukulturellen (Denkmal-) Werts des Gebaudes
UND ublicher Schutz vor widriger Witterung

Stufe 1 UND stidtebauliche Offnung gegeniiber dem Quartier/Stadtteil

Stufe 2 UND baukulturelle Aufwertung des Gebaudes
UND Schutz vor Witterungseffekten / anthropogenen Faktoren

Stufe 3 UND Durchfiihrung von kooperativen/ko-kreativen Architekturwettbewerben
UND gezielte Beriicksichtigung der Wirkung der Bebauung auf Nutzer und ortliche Be-
volkerung UND gesondertes umgesetztes Konzept zum Schutz vor Witterungseffekten /
anthropogenen Faktoren / moglichen Naturkatastrophen

Stufe 4 UND Anerkennung fiir gute gestalterische und baukulturelle Qualitidt und/oder
Auszeichnung des fertiggestellten Projektes (Architekturpreis, DGNB-Diamant)

Indikatoren:

Bericksichtigung
der Emotionalitat
des Sakralbaus
sowie aktive
Unterstutzung
bei der Trauer-
bewaltigung

Maximale
Punktzahl:
5

Maximale
Gewichtung:
100 %

Relevanz:

hoch

Konnektivitat

Zielgruppen werden tGiber Umnutzungsiiberlegungen informiert und
leiten diese Informationen top-down weiter

Zielgruppen und kommunale Stellen (Kommunalverwaltung, Denkmalschutzbehorden,
Bauaufsichtsbehorden etc.) werden tiber Umnutzungsiiberlegungen friihzeitig infor-
miert, konsultiert, wirken beratend mit UND Mediator:innen aus der immobilienwirt-
schaftlichen Theorie und Praxis begleiten den Prozess aktiv

Stufe 2 UND Mitbestimmung von Zielgruppen und kommunalen Stellen
UND es werden Stellen und Ortlichkeiten zum "Abschied nehmen" samtlicher Stake-
holder eingerichtet (z. B. Seelsorge)

Stufe 3 UND konzeptionelle Einbindung von Zielgruppen und kommunalen Stellen

Stufe 4 UND konzeptionelle Integration und Moglichkeit, sich an der
okonomischen Realisierung des Projektes zu beteiligen

apjund v apjund € apjund ¢ »und 1
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Dabei wurde auch festgestellt, dass ein einfaches Scoring-Modell der Komplexitdt der Sakralraumtransformation nicht
vollstandig gerecht werden kann.

2. Informationsmemorandum (Kirchen-Exposé): auf Basis einer von der shift development GmbH zur Ver-
figung gestellten Grundlage wurde eine standardisierte Vorlage entwickelt. Dieses Informationsmemorandum
integriert sowohl immobilienwirtschaftliche Kennzahlen (Lage, Zustand, Wirtschaftlichkeit) als auch kirchenspezi-
fische Besonderheiten (denkmalpflegerische Anforderungen, liturgische Nutzung, kirchliche Entscheidungswege).
Es dient gleichermaRen der Vermarktung wie auch der Auftragsvergabe im Rahmen von Ausschreibungen oder
Bewerbungen fir Impact Investments. Ziel ist es, Briicken zwischen Immobilienwirtschaft und Kirche zu schlagen
und konstruktive Kooperationen zwischen kirchlichen Stakeholdern und professionellen Impact-Investoren/-innen
zu ermoglichen.

3. Praxishandreichung «Kirche im Prozess»: Dokumentation idealtypischer Prozessverliufe auf kirchlicher
und projektentwicklerischer Seite, Darstellung relevanter Akteure sowie Formulierung von Handlungsoptionen fiir
die Transformation kirchlicher Liegenschaften.

e Zielsetzung: Aufzeigen von Handlungsoptionen und Briickenbau zwischen Kirche und Immobilienwirtschaft.

e Interdisziplindre Basis: Fokusgruppen mit Betreuung durch die Universitat Regensburg, zusammengesetzt aus
- kirchennahe/kirchliche Stakeholder,
+ Vertreter/-innen der Immobilienwirtschaft (Projektentwicklung, Finanzierung, Investition),
+ Berater/-innen mit Expertise in Theologie, Immobilienwirtschaft, Denkmalpflege, Tourismus.

¢ Ziel der Praxishandreichung:
- Darstellung unterschiedlicher Perspektiven und Positionen,
- Skizzierung idealtypischer Prozessablaufe (kirchlich & projektentwicklerisch),
- Verdeutlichung zentraler Entscheidungsparameter auf Metaebene,
- AnstoR fiir Dialog Gber ein transparentes Prozessdesign.

e Kernbotschaft: Nur durch ein strukturiertes, interdisziplindres und an kirchlichen Werten orientiertes Vorgehen
kénnen tragfahige und nachhaltige Zukunftsperspektiven fir kirchliche Liegenschaften entstehen.

e Aufbau der Praxishandreichung:
- Grundlagenermittlung fir Kirche & Projektentwicklung.
+ Getrennte Prozessschritte mit kirchlicher Orientierungshilfe und paralleler Darstellung projektentwicklerischer
Ankaufskriterien.
- Zusammenfuhrung beider Seiten bei Verkauf/Zusammenarbeit — Fokus auf Integration der Belange.

«Wir laden alle Leser/-innen ein, diese praxisrelevanten Instrumente
zu nutzen und besonders liber die Praxishandreichung in Dialog
mit uns und den Autor/-innen zu treten. Wir hoffen, dass wir Ihnen
Impulse liefern fiir die konkrete Umsetzung von Projekten,
fiir weiterfiihrende Forschung und fiir eine vertiefte Vernetzung
der beteiligten Akteur/-innen.»

Prof. Dr. Sven Bienert / Johann Weil}
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Handlungsfahrplan fiir kirchliche Liegenschaften aus kirchlicher und projektentwicklerischer Sicht

Kirchliche Liegenschaften

(z. B. Kirche, Gemeindezentrum, Pfarrhaus, Trauerhalle)

Idealtypischer Prozess ohne formale und differenzierte kirchlich-institutionelle Zustindigkeit

1. Erfahrungsaustausch mit anderen (kirchlichen) Akteur/-innen
. Bedarfserkennung und Beschlussfassung

. Bildung einer Steuerungsgruppe

. Beteiligung der mittleren und oberen Ebene

. Externe Unterstitzung bei fehlenden Ressourcen

. Fachliche Beratung aus der Immobilienwirtschaft

Kirche + Projektentwickler: Grundlagenermittlung der gebdudespezifischen Besonderheiten
Untersuchungstiefe hangt von Aufgabe + Liegenschaft ab

o uh wWwN

+ Erhebung der Stammdaten

-+ Bautechnische Besonderheiten

- Denkmalpflegerische Besonderheiten

- Rechtliche Besonderheiten

- Okonomische Besonderheiten

- Okologische Besonderheiten

+ Stadtrdumliche und quartiersbezogene Besonderheiten
- Nutzungsbezogene Besonderheiten

- Sonstige Besonderheiten

Prozessschritte der kirchlichen Seite Prozessschritte der projektentwicklerischen Seite
- Immaterielle Werte & Social Impact - Social Impact
+ Szenarienentwicklung & Bewertung - Vertiefung der Due Diligence

- Entscheidungsvorbereitung & Kommunikation | « Entscheidungsgrundlage

Kirchliche Seite: Entscheidung iiber Verkauf und/oder Einbindung der Immobilienwirtschaft
Projektentwicklerische Seite: Entscheidung Projektentwicklung zu vertiefen

Kirche im Prozess: Kirchliche und projektentwicklerische Belange

- stellt religiose, gesellschaftliche, soziale, nachhaltige, nutzungsbezogene, denkmal-
pflegerische, eigentumsrechtliche und finanzielle Besonderheiten in den Vorder-
grund, fiir eine an den kirchlichen Werten orientierte Zukunftssicherung kirchlicher
Liegenschaften.

+ Sucht passende Partner/-innen aus der Immobilienwirtschaft

- Sorgt fur eine wertebasierte Kommunikation auf Augenhéhe

- Klarheit in der Entscheidung

Abbildung 12: Handlungsfahrplan fiir kirchliche Liegenschaften aus kirchlicher und projektentwicklerischer Sicht (Quelle: Nicola Halder-Hass)

4. Vernetzung und Plattformbildung: Der ICG Roundtable Sakralbau vereint mit seinen mehr als 50 Expert/-
innen mittlerweile eine aulRergewdhnlich breite Stakeholderlandschaft — von Kirchen und kirchlichen Verwaltun-
gen Uber Banken, Projektentwickler, Beratungs- und Forschungsinstitute bis hin zu Fachverbdanden und Kultur-
blros — und hat sich so als einzigartige Austausch- und Wissensplattform an der Schnittstelle von Kirche, Immo-
bilienwirtschaft und Gesellschaft etabliert. Durch die interdisziplindre Kooperation leistet der Roundtable einen
wichtigen Beitrag zur starkeren Verzahnung zwischen Kirche, Immobilienwirtschaft, Denkmalpflege, Finanzwirt-
schaft und Zivilgesellschaft.
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3.6.4 Nachste Schritte/Ausblick

Der Roundtable Sakralbau hat sich als interdisziplindre
Plattform etabliert, die einen nachhaltigen Dialog zwi-
schen Kirche, Immobilienwirtschaft und Gesellschaft
fordert. Die Entwicklung praxisorientierter Instrumente
wie dem Informationsmemorandum und der Praxishand-
reichung ,Kirche im Prozess” bilden einen ersten wichti-
gen Schritt zur fundierten Entscheidungsgrundlage fir
die Transformation kirchlicher Liegenschaften. Die von
den Fokusgruppen erarbeitete Praxishandreichung dient
dabei als Diskussionsgrundlage fiir einen Uber diese Ini-
tiative hinausfiihrenden Dialog mit Stakeholdern. Das
Informationsmemorandum dient als Vorlage fir eine
fundierte Entscheidungsfindung sowohl fir kirchliche als
auch immobilienwirtschaftliche Stakeholder und stellt
damit einen entscheidenden Schritt zur Erarbeitung trag-
fahiger Prozessstrukturen, Bewertungsansatze und Hand-
lungsspielraume dar — immer mit Blick auf die Balance
zwischen 6konomischer Tragfdhigkeit, kirchlich-sozialem
Auftrag und gesellschaftlicher Akzeptanz.

Um die Professionalisierung im Bereich Sakralraumtrans-
formation weiter zu fordern und langfristig zu verankern,
sind folgende Schritte geplant:

1. Etablierung der Projekt- und Ideenbérse: Die ICG
Projekt- und Ideenbdrse wird weiter ausgebaut und
als zentrale Matching-Plattform fir kirchliche Pro-
jekte, Investoren/-innen und Berater/-innen positio-
niert. Ziel ist es, Social Impact Investing im Bereich
kirchlicher Immobilien systematisch zu erméglichen
und relevante Stakeholder zu vernetzen.

2. Verstetigung des Netzwerks: Das Netzwerk des
Roundtable Sakralbau wird kontinuierlich erweitert,
um als interdisziplindares Kompetenzzentrum fir
Sakralraumtransformation zu dienen. Dabei wird der
Fokus auf die Integration von Akteuren aus Kirche,
Denkmalpflege, Stadtentwicklung und Immobilien-
wirtschaft gelegt.

3. Die Praxishandreichung «Kirche im Prozess»: Die
Handreichung dient als Diskussionsgrundlage fur
den Dialog mit Stakeholder/-innen und soll sukzes-
sive weiterentwickelt werden. Besondere Beach-
tung soll der Diskurs um das Manifest ,Kirchen sind
Gemeinglter!“ vom Mai 2024 finden, welches eine
neue Verantwortungsgemeinschaft fur Kirchen-
bauten fordert.* Ebenso soll die Zusammenarbeit
mit der DFG-Forschungsgruppe Sakralraumtrans-
formation weitergefiihrt werden, um ein fundiertes
Referenzdokument zu erarbeiten.

t)(l * vgl. Berkemann, Karin/Sommer, Ulrike/Welzel, Barbara (Hg.), Kirchen sind
Gemeinguter! Manifest flr eine neue Verantwortungsgemeinschaft
https://www.moderne-regional.de/wp-content/uploads/00a-Kirchenma-
nifest.pdf)

4. Vernetzung mit kirchlichen Verbanden und
Initiativen: Die Zusammenarbeit mit kirchlichen
Verbanden wie dem Katholischen Siedlungswerk
Deutschland (KSD) und der Evangelischen Immo-
biliengesellschaft Deutschland (eid) wird ange-
strebt bzw. intensiviert. Die Kooperation zwischen
Forschung und Verbanden wie ULI (Urban Land
Institute) und ICG (Initiative Corporate Governance)
hat sich bereits langfristig bewahrt und wird daher
fortgefiihrt, um den interdisziplindren Austausch zu
fordern.

5. Organisation von Fachveranstaltungen: Aufgrund
der positiven Resonanz soll das Format der TRANS-
ARA Jahrestagung ,Immobilie Kirche” perspektivisch
erneut aufgegriffen werden. Weitere Veranstaltun-
gen werden geplant, um aktuelle Entwicklungen
und Best Practices in der Sakralraumtransformation
zu prasentieren und den Austausch zwischen den
Akteuren zu fordern.

6. Erstellung einer Expert/-innen- und Investoren/-in-
nenliste: Eine umfassende Liste von Expert/-innen,
Berater/-innen und potenziellen Investoren/-innen
wird erstellt und 6ffentlich zuganglich gemacht.
Diese dient als Ressource fir die Akquisition von
Projekten und die Forderung von Kooperationen im
Bereich der Sakralraumtransformation.

Langfristig soll so ein systematisches Okosystem entste-
hen, in dem kirchliche Liegenschaften nicht nur als bau-
liche oder 6konomische Herausforderungen verstanden
werden, sondern als Hebel flr nachhaltige Quartiersent-
wicklung, soziale Innovation und kulturelle Identitat. Das
Team des Roundtables empfiehlt abschlieRend zur Sll 3.0
des ICG eine kontinuierliche Weiterentwicklung des Sco-
ring-Modells mit Vertiefung der Kennzahlen, Anpassung
von Gewichtungen und praktischer Erprobung in Pilot-
projekten.

Alle erarbeiteten Ergebnisse und Handreichungen des
Roundtables kdnnen auf der ICG-Website
abgerufen werden.

HIER GEHT ES ZU
DEN ROUNDTABLES

DIE PUBLIKATIONEN DES
ROUNDTABLES ERSCHEINEN
2026 HIER
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3.7 Roundtable «Senior Living»

Der demografische Wandel stellt die deutsche Gesellschaft vor tiefgreifende Herausfor-
derungen. Bis zum Jahr 2050 wird die Zahl der tber 65-Jdhrigen auf rund 27 Millionen
steigen — ein Anstieg, der nicht nur das Gesundheitssystem, sondern insbesondere den
Wohnungsmarkt betrifft. Aktuell existieren lediglich etwa 560.000 Wohnungen, die den
Anforderungen dlterer Menschen gerecht werden. Der Roundtable Senior Living hat da-
her an Losungen fiir neue Wohnformen gearbeitet, die Selbststandigkeit, Lebensqualitat
und soziale Teilhabe im Alter ermoglichen. Der Fokus liegt auf bezahlbaren, barrierear-
men und gemeinschaftsorientierten Wohnlosungen, die sowohl stadtebaulich als auch

sozial nachhaltig sind.

3.7.1 Zielsetzung

Dieser gleichnamige Praxisleitfaden aus dem Jahr 2024
richtet sich an Politik, Wirtschaft und Gesellschaft und
zeigt die notwendigen Rahmenbedingungen fir soziale
Investments im Bereich ,Senior Living” auf — unter be-
sonderer Berlcksichtigung der Nachhaltigkeitsziele der
Vereinten Nationen (SDGs). Ziel ist es, Investitionsent-
scheidungen nicht allein unter Renditeaspekten, sondern
vor allem unter dem Gesichtspunkt gesellschaftlicher Wir-
kung zu treffen. Soziale und gesellschaftliche Effekte soll-
ten von Beginn an mitgedacht, geplant, messbar gemacht
und aktiv gesteuert werden.

Der dringend notwendige Ausbau sozialer Infrastruktur
im Bereich altersgerechten Wohnens entlastet langfristig
die Sozialsysteme. Da der Staat die daflir benoétigten Mit-
tel kunftig nicht in ausreichendem Umfang bereitstellen
kann, sind verlassliche Rahmenbedingungen gefragt —
etwa durch steuerliche Anreize, die private Investitionen
attraktiver machen. Investitionen in ,,Senior Living” gelten
als wirkungsorientierte Kapitalanlagen (Impact Invest-
ments), die nicht nur konomisch sinnvoll, sondern auch
gesellschaftlich wertvoll sind.

Social Impact Investing
Senior Living 2030

Voraussetzung dafiir ist ein gemeinsames Verstandnis al-
ler Beteiligten — von Projektentwickler/-innen tber Archi-
tekt/-innen, Jurist/-innen und Soziolog/-innen bis hin zu
politischen Entscheidungstrager/-innen, Verwaltung, Nut-
zer/-innen und Investoren/-innen. Planung, Realisierung,
Betrieb und Bewertung missen auf verlasslichen Grund-
lagen basieren, um privates Kapital — etwa von Versiche-
rungen, Pensionskassen, Stiftungen oder Banken — fir
sichere und nachhaltige Anlagen zu mobilisieren.

Die Nachfrage nach seniorengerechtem Wohnen wird sich
weiter verstarken. Grinde dafir sind die demografische
Entwicklung mit einem starken Anstieg der Zielgruppe
65+, die mangelnde Barrierefreiheit bestehender Woh-
nungen, finanzielle Hirden bei UmbaumaRnahmen, der
Rickgang familidrer Pflegekapazititen, sinkende Renten-
einkommen sowie eine serviceorientierte Rentnergenera-
tion. Politisch wird die Ausrichtung ,,ambulant vor statio-
nar“zunehmend forciert — was den Bedarf an innovativen
Wohnformen weiter erhéht.
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3.7.2 Status Quo

Seniorengerechtes Wohnen ist bislang ein Nischenpro-
dukt mit hoher Nachfrage, aber begrenztem Angebot.
Die bestehenden Modelle reichen von einfachen barrie-
refreien Wohnungen tiber Service-Wohnen mit optiona-
len Dienstleistungen bis hin zu betreutem Wohnen mit
verpflichtenden Angeboten. Hochwertige Wohnstifte
und Seniorenresidenzen bedienen vor allem einkom-
mensstarkere Zielgruppen. Gleichzeitig zeigt sich, dass
viele dltere Menschen iber ein monatliches Einkommen

von unter 2.000 Euro verfiigen — was die Notwendig-
keit bezahlbarer Losungen unterstreicht. Technologi-
sche Innovationen wie Ambient Assisted Living (AAL),
Telemedizin und Serviceroboter sind bereits im Einsatz,
jedoch noch nicht flachendeckend etabliert. Auch das
Planungsrecht hinkt hinterher: Die Diskussion (iber die
Einfihrung von Sondergebieten fiir Seniorenwohnen in
der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist noch nicht
abgeschlossen.

«Bei steigenden Mieten und Lebenshaltungskosten wird kiinftig ein noch
grofSerer Teil dieser Bevélkerungsgruppe auf Transferleistungen angewiesen
sein. Das ist weder flir die Betroffenen, noch fiir den Sozialstaat ein akzep-
tabler Zustand. Der Ausbau von Senior Living ist deshalb eine gesellschafts-

politische Notwendigkeit. Jetzt ist die Zeit zu handeln, um zukunftsorientiert
Wohnraum zu schaffen, der fiir die Zielgruppe erschwinglich ist, und in
dem sich dltere Menschen sicher, wohl und wertgeschdtzt fiihlen.»

Carsten Brinkmann, TERRANUS GmbH

3.7.3 Anwendung

Senior Living-Projekte sind komplexe Vorhaben, die eine
enge Zusammenarbeit verschiedener Akteure erfordern.
Dazu z3hlen Projektentwickler/-innen, Architekturbiros,
zukinftige Nutzerinnen und Nutzer, politische Entschei-
dungstrager/-innen, Verwaltungsbehérden sowie In-
vestoren/-innen. Jeder dieser Stakeholder bringt unter-
schiedliche Interessen, Perspektiven und Anforderungen
mit, die in der Projektentwicklung beriicksichtigt und
miteinander in Einklang gebracht werden missen. Ein ge-
meinsames Verstandnis Uber Ziele und Vorgehensweisen
ist dabei essenziell, um Missverstandnisse und Konflik-
te zu vermeiden und die Effizienz sowie Effektivitat der
Umsetzung zu steigern. Darliber hinaus tragt eine abge-

stimmte Zusammenarbeit maRgeblich zur nachhaltigen
Entwicklung der Projekte bei, indem soziale, 6kologische
und 6konomische Zielsetzungen integriert und erreicht
werden.

Fast 90 % des Investitions- und Finanzierungsbedarfs
fir Seniorenimmobilien — sowohl im Bereich Pflege
als auch Wohnen — werden durch private und insti-
tutionelle Investoren sowie Kreditinstitute gedeckt.
Angesichts des wachsenden Bedarfs an sozialer Infra-
struktur gewinnen innovative Finanzierungsmodelle
zunehmend an Bedeutung.

Scoring-basierte Finanzierungen koppeln Kreditkonditionen an 6kologische und soziale Kriterien und

férdern so gezielt nachhaltige Projekte.

»Soziale” Pfandbriefe bieten eine stabile und renditestarke Moglichkeit zur Finanzierung sozial wirksamer
Vorhaben und verbessern zugleich das Nachhaltigkeitsprofil der Beteiligten.

Zur Eigenkapitalgenerierung werden neue Ansdtze wie Belegungsrechte fiir Unternehmen oder Beteiligun-
gen Uber Genossenschaftsanteile genutzt, um Investitionen in ,Social Living“-Projekte zu ermoglichen.

Fonds gemaR Artikel 9 der EU-Offenlegungsverordnung, die sich auf soziale ESG-Kriterien konzentrieren,
spielen eine zentrale Rolle bei der Finanzierung nachhaltiger Projekte.

Ergdnzend dazu leisten staatliche Fordermittel einen wichtigen Beitrag zur finanziellen Tragfahigkeit solcher

Vorhaben.
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Best-Practice-Beispiele zeigen, wie Senior Living erfolg-
reich umgesetzt werden kann. Die Bauverein AG Darm-
stadt etwa kombiniert barrierearme Modernisierungen
mit sozialem Management und lokalen Kooperationen.
Die Agaplesion gGmbH setzt auf digitale Vernetzung,
Telemedizin und Robotik zur Unterstiitzung des Pflege-
personals. Finanzierungsseitig gewinnen Social Bonds
und ESG-konforme Fonds an Bedeutung. Die Berlin Hyp

AG etwa nutzt soziale Pfandbriefe zur Refinanzierung
sozialer Projekte. Das S| Scoring-Modell des ICGs bietet
dabei die Moglichkeit, den sozialen Impact eines alters-
gerechten Wohnprojektes zu bewerten und damit die Be-
wertung und Steuerung durch Investoren/-innen und Be-
treiber/-innen des Projektes zu erleichtern. Férdermittel
der KfW, Impact Investing Funds und Social Impact Bonds
bieten zusatzliche Finanzierungsmaoglichkeiten.

3.7.4 Zukunft

Bis 2030 wird Senior Living zu einem zentralen Bestand-
teil der sozialen Infrastruktur und Stadtentwicklung. Der
demografische Wandel, die steigende Nachfrage nach
barrierefreiem und bezahlbarem Wohnraum sowie die
politische Ausrichtung ,,ambulant vor stationar” treiben
die Entwicklung voran. Zukiinftige Wohnformen fur al-
tere Menschen werden starker auf Selbststandigkeit,
soziale Teilhabe und digitale Unterstltzung ausgerich-
tet sein. Technologische Innovationen wie Telemedizin,
Assistenzsysteme und vernetzte Services gewinnen an
Bedeutung. Gleichzeitig wird die Finanzierung Gber wir-
kungsorientierte Investments (Impact Investing) und
klare Benchmarks sowie Taxonomien professionalisiert.
Damit entsteht ein neues Verstandnis von altersgerech-
tem Wohnen — als sozial wirksames, wirtschaftlich trag-
fahiges und nachhaltig gestaltetes Zukunftsfeld.

Senior Living wird sich in den kommenden Jahren auch
zu einem zentralen Bestandteil der Stadt- und Quar-
tiersentwicklung entwickeln. Die Integration von so-
zialen, 6kologischen und 6konomischen Kriterien in die
Immobilienbewertung wird durch Benchmarks und Ta-
xonomien weiter professionalisiert. Die Digitalisierung
wird dabei eine Schlisselrolle spielen — von der intel-
ligenten Wohnung lber vernetzte Pflegedienste bis hin

zu Kl-gestitzten Assistenzsystemen. Entscheidend wird
sein, dass Politik, Wirtschaft und Gesellschaft gemein-
sam an Losungen arbeiten, die nicht nur funktional, son-
dern auch wiirdevoll und inklusiv sind. Die Entwicklung
und Anwendung von Benchmarks sowie einer klaren Ta-
xonomie sind entscheidende Voraussetzungen fir den
Erfolg von Social Impact Investments im Bereich senio-
rengerechten Wohnens. Sie ermoglichen eine objektive
Bewertung der Projekte, schaffen Transparenz und er-
leichtern die gezielte Steuerung von Investitionen. Da-
durch kann die groRtmogliche soziale, 6kologische und
okonomische Wirkung erzielt werden — ein zentraler An-
spruch wirkungsorientierter Kapitalanlagen in diesem
Segment.

Die Schaffung von seniorengerechtem und bezahlbarem
Wohnraum ist dabei ein zentraler Baustein flr die Zu-
kunft unserer Gesellschaft. Angesichts einer zunehmend
dlteren Bevolkerung sind innovative Wohnkonzepte ge-
fragt, die den spezifischen Bedlrfnissen dieser Genera-
tion gerecht werden. Ziel ist es, dlteren Menschen ein
wirdevolles, sicheres und moglichst selbstbestimmtes
Leben zu ermoglichen — durch passende Wohnformen,
gute Erreichbarkeit und soziale Einbindung.

HIER GEHT ES
ZUM LEITFADEN
«SENIOR LIVING”»
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3.8 Roundtable «Sozialtriger/-innen»

Die Bedeutung der sozialen Nachhaltigkeit in der Immo-
bilienbranche nimmt stetig zu. Ein entscheidender Aspekt
ist das zunehmende Bewusstsein der Offentlichkeit und
der Investoren/-innen fur die sozialen Auswirkungen von
Unternehmenstatigkeiten. Mit dem fortlaufenden Anstieg
der ESG-Anforderungen von Stakeholdern und Regulatorik
an die Unternehmen fangen Immobilienunternehmen an,
nach Losungen der umgebenden sozialen Herausforde-
rungen zu suchen. Darliber hinaus sind Immobilien nicht
nur 6konomische Guter, sondern auch lebenswichtige
Ressourcen fir die Gemeinschaft. Immobilien spielen eine
zentrale Rolle fiir den sozialen Zusammenbhalt, die Bildung
von Gemeinschaften und die Lebensqualitat. Durch die In-
tegration ,sozialer Nachhaltigkeit” in ihrem unternehme-
rischen Handeln kénnen Immobiliengesellschaften dazu
beitragen, Ungleichheiten zu verringern und den Zugang
zu qualitativ hochwertigem Wohnraum zu verbessern.

Die Ausgangssituation fiir den Roundtable war gepragt
von der zunehmenden Erkenntnis, dass die Immobilien-

wirtschaft ein starkeres Augenmerk auf den sozialen As-
pekt der Nachhaltigkeit - das ,,S” im ESG-Kontext - legen
muss. Auf der anderen Seite stehen Sozialeinrichtungen
oft vor der Herausforderung, passende und bezahlbare
Immobilien flr ihre sozialen Zwecke auf dem stark um-
kampften Immobilienmarkt zu finden. Angesichts dieses
Potenzials zur Verknipfung beider Situationen ist der
Roundtable eine geeignete Plattform, um Grundlagen-
arbeit zu leisten.

Eine wesentliche Uberzeugung des Roundtables ist die
Anerkennung, dass das Handeln der Unternehmen, vor
allem auch der Immobilienwirtschaft, Folgekosten mit
sich bringt — nicht nur wirtschaftliche, sondern auch so-
ziale und Okologische. Mit einer neuen ganzheitlichen
Perspektive soll aufgezeigt werden, dass Social Impact als
neue Art des wirtschaftlichen Handelns, neben rein finan-
ziellen Beitragen, auch 6kologische und vor allem soziale
Wirkungen erzielen soll.

«Wir alle wollen und brauchen eine lebenswerte Stadt.

Das eint uns.»

Jakob Bauereis / Stefanie Frensch
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3.8.1 Zielsetzung

Der Roundtable zielt darauf ab, die Kooperation zwischen
Immobilienwirtschaft und Sozialeinrichtungen zu inten-
sivieren. Durch den Austausch beider Gruppen soll ein
gegenseitiges Verstandnis fur deren Anforderungen und
Bedenken entstehen. Ein erster Schritt war die Identifika-
tion von Kooperationspartner/-innen, die bereit und fahig
sind, Herausforderungen zu begegnen und wesentlich zur
Diskussion beizutragen.

Im Prozess war es essentiell, gemeinsame Ziele und Sy-
nergien festzulegen. Verschiedene Perspektiven forder-
ten das Verstandnis flir soziale Nachhaltigkeit in der Im-
mobilienbranche. Eine offene Kommunikationsplattform
initiierte zudem einen anhaltenden Lern- und Verbesse-
rungsprozess lUber den Roundtable hinaus.

Der Fokus war es, die Interessengruppen in der Formu-
lierung ihrer Anliegen zu unterstiitzen, um Erwartungen
abzugleichen, Missverstandnisse zu reduzieren und Best
Practices zu entwickeln. Dies fordert den Dialog zur so-
zialen Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche und be-
riicksichtigt alle Interessen. Die Teilnehmenden aus der
Sozialwirtschaft legten klare Kriterien fiir die Zusammen-
arbeit fest, wahrend der Roundtable fur die Immobilien-
wirtschaft potenzielle Kooperationspartner/-innen iden-
tifizierte, um eine langfristige Partnerschaft zu fordern.

Als weitere Schritte kdnnten kiinftig die Grundsatze der
Zusammenarbeit zwischen Immobilienunternehmen
und Sozialeinrichtungen definiert werden und erste Pi-
lotprojekte veranschaulicht werden, um diese Prinzipien
in die Praxis umzusetzen.

3.8.2 Vorgehensweise/Methodik

Der Roundtable ging methodisch und strukturiert vor, um
die gesteckten Ziele zu erreichen:

Datenerhebung: Ein Fragebogen wurde erstellt und an
diverse Sozialeinrichtungen verschickt. Ziel war es, Ein-
blicke in die Zusammenarbeit mit der Immobilienbran-
che zu gewinnen.

Datenanalyse: Die gesammelten Antworten wurden aus-
gewertet und im Rahmen des Roundtables diskutiert.

Entwicklung einer Handreichung: Basierend auf den ge-
wonnenen Erkenntnissen wurde ein praxisorientierter
Leitfaden erarbeitet. Dieser bietet konkrete Anweisungen
und bewadhrte Methoden fir erfolgreiche und gleichbe-
rechtigte Partnerschaften.

Praxistest: Um die Relevanz und Praktikabilitat des Leit-
fadens sicherzustellen, wurde dieser in unterschiedlichen
sozialen Projekten von den Roundtable-Teilnehmenden
angewendet.

Integration von Feedback: Die Riickmeldungen und Er-
kenntnisse aus der praktischen Anwendung flossen in die
endgliltige Version des Leitfadens ein, welcher den Mit-
wirkenden des Roundtables zur abschlieRenden Uberprii-
fung prasentiert wurde.

Kommunikation: Zusatzlich zur internen Entwicklung war
es dem Roundtable wichtig, die Ergebnisse und Fortschrit-
te zukiinftig weiter 6ffentlich bekannt zu machen, um ein
breiteres Bewusstsein und Engagement zwischen den Ak-
teur/-innen zu férdern.

3.8.3 Ergebnisse

Die Ergebnisse des Roundtables sind vielschichtig. Sozial-
einrichtungen profitieren von der Zusammenarbeit durch
den Austausch mit Immobilienunternehmen. Sie verste-
hen deren Herausforderungen und kénnen ihre Anforde-
rungen vermitteln. Dadurch entdecken sie neue Losungs-
ansatze, um ihre Projekte effektiver zu kommunizieren
und anzupassen.

Fiir Immobilienunternehmen ergeben sich durch die Part-
nerschaften mit Sozialeinrichtungen diverse Vorteile. Sie
gewinnen Erkenntnisse, kdnnen stabile, sozialvertragliche
Mieten erzielen und langfristige Partnerschaften aufbau-
en. Dies o6ffnet neue Geschaftsmoglichkeiten und Kun-
dengruppen. Der Fokus auf soziale Nachhaltigkeit starkt
das Unternehmensimage und Kundenvertrauen, dient als
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Differenzierungsmerkmal und hebt die Unternehmensre-
putation. Zudem ermoglicht die Kooperation tiefere Ein-
blicke in verschiedene Lebenswelten, um Geschaftsmo-
delle optimal anzupassen.

Der Leitfaden unterstltzt Immobilien- und Sozialwirt-
schaft bei zielgerichteter Zusammenarbeit. Er dient als

Anleitung, um Kooperationen und Vorhaben zu férdern,
die wirtschaftlich, 6kologisch und sozial nachhaltig sind.
Er setzt klare Erwartungen, minimiert Missverstandnisse
und hebt Best Practices hervor. Dadurch wird die Effizienz
der Kooperation gesteigert, die Qualitdt der gemeinsamen
Vorhaben erh6ht und die soziale Nachhaltigkeit gefordert.

3.8.4 Nachste Schritte/Ausblick

Der Roundtable plant, die Handreichung in der Sozial-
und Immobilienwirtschaft weitreichend zu verbreiten.
Ein besonderer Fokus liegt hierbei auf der praktischen
Umsetzung, da es das Ziel ist, die Diskrepanz zwischen
Theorie und Praxis zu Uberbriicken. Die Immobilien- und
Sozialwirtschaft soll enger verkniipft und soziale Ver-
antwortung in der Immobilienbranche gestarkt werden.
Es geht darum, gemeinsame soziale Projekte zu fordern
und damit positiv auf die Gesellschaft zu wirken.

LEITFADEN firr die Zusammenarbeit zwischen
der Immobilienwirtschaft und Sozialeinrichtungen

HIER GEHT ES ZUM LEITFADEN

Durch diese MaRnahmen streben wir an, die Sichtbar-
keit und das Bewusstsein fiir die Bediirfnisse und Poten-
ziale der Kooperation zwischen Sozialeinrichtungen und
der Immobilienbranche zu erhéhen und somit die Zu-
sammenarbeit weiter zu fordern.
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3.9 Roundtable «Stidte & Kommunen»

Der Roundtable ,Stadte und Kommunen“ hat sich den ak-
tuellen Problemstellungen, die unsere urbanen Raume pra-
gen, gewidmet. Eine der drangendsten Herausforderungen
ist der anhaltende Wohnungsmangel in unseren Stadten.
Insbesondere in Ballungszentren fiihrt die steigende Nach-
frage nach Wohnraum, bei zugleich steigenden Miet- und
Immobilienpreisen dazu, dass einkommensschwache Be-
wohner/-innen und umsatzschwache Gewerbetreibende
sowie Akteur/-innen aus dem kulturellen Bereich sich zen-
trumsnahe Flachen nicht mehr leisten kdnnen. Diese Ver-
drangungseffekte verscharfen soziale Ungleichheiten, for-
dern die Segregation und bedrohen damit die Vielfalt und
soziale Durchmischung in unseren urbanen Lebensraumen.

Zugleich mussen sich unsere Stadte als globale und in-
terdisziplindre Herausforderung auf die Auswirkungen
des Klimawandels einstellen und nachhaltige Losungen
entwickeln. Dabei geht es nicht nur um den Schutz vor
Naturkatastrophen, sondern auch um eine klimagerech-
te und ressourcenschonende Stadtplanung und -entwick-
lung. Neben baulichen und (frei-)raumlichen Anpassungs-

maRknahmen in den Stadten, die auf die zunehmenden
Extremwetterereignisse wie Starkregen und Hitzewellen
reagieren, stellt sich auch die Frage, wie ein sparsamer
Umgang mit Grund und Boden im Spannungsfeld zwi-
schen den Anforderungen des Klimawandels einerseits
und den gestiegenen Baukosten und angespannten Nach-
frageverhaltnissen andererseits gelingen kann. Nicht zu-
letzt die Nutzung der Ressource ,Bestand” sowie die
Verwendung ressourcenschonender und recyclingfahiger
Baustoffe erfordert ein Umdenken in der Projektentwick-
lung und Stadtplanung — und eine Neubewertung von
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen, die Nachhaltigkeit und
soziale Wirksamkeit nicht nur als ,Add-On“, sondern als
notwendigen integralen Bestandteil langfristig wirksamer
Investments begreift.

Innerhalb der Immobilienwirtschaft wachst das Verstand-
nis, dass wir maRgeblich an der Zukunftsfahigkeit unserer
Stadte beteiligt sind und Verantwortung fiir eine nachhal-
tige, resiliente und lebenswerte Stadtentwicklung Uber-
nehmen missen. Gleichzeitig sieht sich die Immobilien-

«Eine Partnerschaft auf Augenhdhe zwischen Stédten,
Kommunen und der Immobilienwirtschaft kann
sozialgesellschaftliche Herausforderungen lésen.
Konzeptvergaben helfen, Bedarfe zu formulieren und die
richtigen Immobilienpartner/-innen zu attrahieren.»

Werner Knips / Jens Kreiterling
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wirtschaft in diesem Spannungsfeld mit einem wachsenden
Vertrauensdefizit konfrontiert. Die Entwicklung von Immo-
bilien und Quartieren wird aus der Stadtgesellschaft heraus
haufig kritisch betrachtet und das Vertrauen in die Branche
schwindet. Um nachhaltige Lésungen zu entwickeln und
umzusetzen, ist jedoch ein vertrauensvolles Zusammen-
spiel zwischen den verschiedenen Playern erforderlich.
Trotz haufig gleichlautender oder dhnlicher Zielvorstellun-
gen mangelt es oft am gegenseitigen Verstandnis fir die

Belange und Arbeitsweise der jeweils anderen. Insbeson-
dere Kommunen und Projektentwickler/-innen sprechen
haufig eine grundsatzlich andere ,Sprache” und muissen
mit spezifischen Restriktionen umgehen, die aus der je-
weils anderen Perspektive hdufig nicht begriffen wird. Ein
klassisches Beispiel sind die wirtschaftlichen Zwange der
Projektentwicklung auf Seiten der Immobilienwirtschaft
und politisch gesellschaftliche Abstimmungsprozesse bzw.
Abhédngigkeiten auf kommunaler Seite.

3.9.1 Zielsetzung

Der Roundtable hat sich zum Ziel gesetzt, Lésungsansat-
ze fir diese Problematik zu entwickeln. Dabei lag insbe-
sondere ein Fokus auf den folgenden Ansatzen, um die
aktuellen Herausforderungen anzugehen und positive
Veranderungen in der Zusammenarbeit sowie dem Ver-
standnis zwischen Immobilienwirtschaft und den Stadten

& Kommunen zu bewirken. Durch die Zusammenarbeit
und den Austausch zwischen den Akteure kbnnen innova-
tive Losungen entwickelt und umgesetzt werden, um so-
ziale Auswirkungen zu maximieren und eine nachhaltige
Entwicklung zu fordern.

1. Forderung des Dialogs und verstarkte Zusammenarbeit: Im Roundtable ,Stadte & Kommunen” wurden ver-

schiedene Akteur/-innen aus der Immobilienwirtschaft, Stadten und Kommunen eingebunden, um den Dialog
untereinander zu fordern. Durch diese interdisziplindre Zusammenarbeit sollen die Verbindungen zwischen den
Bereichen gestarkt werden. Hinzukommend werden Stadtplaner/-innen als Multiplikatoren involviert, um die
Ambitionen der Immobilienwirtschaft an die Kommunen heranzutragen und fiir Chancen und Zwénge zu sensi-
bilisieren. Zugleich soll damit innerhalb der Immobilienwirtschaft ein besseres Verstandnis fiir die Restriktionen
innerhalb der kommunalen Verwaltung und Politik entwickelt werden.

. Intensiver Austausch und Wissenstransfer: Um einen intensiven Austausch zwischen den Beteiligten zu fordern,
wird im Roundtable untersucht, ob im - oder in Zusammenarbeit mit - dem ICG, Formate wie Seminare und Work-
shops entwickelt werden kdnnen. In diesen Formaten konnen bewahrte Praktiken und Erfahrungen geteilt werden,
um voneinander zu lernen und den Wissenstransfer zwischen verschiedenen Beteiligten aus der Stadtentwicklung -

aus Planung, Kommune und Immobilienwirtschaft - zu fordern.

3.9.2 Entwicklung eines Werkzeugkastens fur Stadte

und Kommunen

Uber das ULl wurde eine Studie mit dem Titel "Kom-
munen und Immobilienwirtschaft" erarbeitet, die enge
inhaltliche Synergien und Ubertragbare Ansatze fur den
Roundtable "Stadte und Kommunen" ausbildet. Ziel die-
ser Studie war es, einen Werkzeugkasten ("Toolbox")
mit Erlduterungen zu planerischen Instrumenten und
Handlungsstrategien zu entwickeln. Mit der Erlduterung
bewédhrter MaRnahmen und typischer Anwendungsfal-
le sowie der Vorstellung von Beispielen aus der Praxis

LEITFADEN fur die Zusammenarbeit zwischen

wurde aufgezeigt, wie und welche strategischen Hand-
lungsansétze fir die Entwicklung von Projekten zielfiih-
rend sein kdnnen. Die Studie adressiert dabei vor allem
kommunale Beteiligte aus der Planungsverwaltung und
Projektentwickler/-innen als zentrale Mitwirkende und
schafft so eine gemeinsame inhaltliche Basis auf Augen-
hohe. Damit soll eine effektive Zusammenarbeit zwi-
schen Kommunen und Immobilienwirtschaft gefordert
werden.

Komunen und Immobilienwirtschaft

HIER GEHT ES ZUM LEITFADEN



https://ulidigitalmarketing.blob.core.windows.net/ulidcnc/sites/34/2024/04/LandmarkenStudy_40408_588_Gemeinsam-wirken_final.pdf
https://ulidigitalmarketing.blob.core.windows.net/ulidcnc/sites/34/2024/04/LandmarkenStudy_40408_588_Gemeinsam-wirken_final.pdf
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«Der neue Kodex bietet Orientierung und unterstreicht die
Ernsthaftig- und Glaubwiirdigkeit der ,,neuen Immobilien-
partner/-innen” zwischen Stddten, Kommunen sowie
nachhaltigen, werteorientierten Investoren/-innen, welche
die 6kologischen und sozialen Herausforderungen

< ) gemeinsam angehen.»

Werner Knips / Jens Kreiterling

3.9.3 Entwicklung eines «Kodex» fir Stadte
und Kommunen

Als Fortschreibung zum Kodex "Social Impact Investing -

«1CG

Unsere Haltung und Werte" wurde ein Erweiterungsko- ‘_

dex fur Stadte und Kommunen entwickelt. Dieser Kodex T

legt ethische Grundsatze fest und dokumentiert, wie wir Werte. Sinn. Wirkung.

als Immobilienwirtschaft mit anderen Akteur/-innen im  NigEEs iz HIER GEHT ES

Bereich der Stadtentwicklung - insbesondere Stadte und
Kommunen - umgehen, voneinander lernen und gemein-
sam wirkungsvolle Stadte entwickeln.

ZUM KODEX

Den detaillierten Kodex kénnen Sie sich unter dem folgen-
den Link ansehen:


https://icg-institut.de/de/social-impact-investing/kodex-fuer-social-impact-investing-werte-sinn-wirkung/
https://icg-institut.de/de/social-impact-investing/kodex-fuer-social-impact-investing-werte-sinn-wirkung/
https://icg-institut.de/de/social-impact-investing/kodex-fuer-social-impact-investing-werte-sinn-wirkung/
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3.10 Roundtable «Werte.
3.10.1 Ausgangslage

Der Roundtable "Werte. Sinn. Wirkung" der Social Im-
pact Investing-Initiative des ICG hat die Kernthemen und
Werte diskutiert, die ein Social Impact Investing in der
Immobilienbranche auf breiter Basis ermoglichen soll.
Anléasse fur Investitionen mit einer hoheren gesellschaft-
lichen Wirkung — einer positiven wohlgemerkt — gibt es
zweifellos genug. Viele Beispiele fir misslungene Pro-
jektentwicklungen oder Gebaude, aber auch viele Her-
ausforderungen — wie der groRe Bedarf nach bezahlba-
rem Wohnraum und die Transformation der Innenstadte
— wurden genannt. Einigkeit bestand darin, dass sich
nicht nur in Spezialfallen, sondern in der Breite der Bran-
che etwas andern misse. Allerdings war es nicht leicht,
die Bedingungen und Werte zu umreiRen, die ein Social
Impact Investment beglinstigen, vielleicht sogar die Vor-
aussetzung dafiir sind. Vor allem: Was sollte sich kiinftig
konkret andern?

Was meinen wir mit Social Impact?

Die vorbereitende Diskussion nahm zundchst das Kon-
zept des Social Impacts, der Wirkung, in den Fokus. Wah-
rend der Fachbegriff Social Impact meist als positive ge-
sellschaftliche Wirkung verstanden wird, ist es natirlich
auch moglich, dass eine Wirkung negativ ausfallt. Eine
Besonderheit der Branche ist die Dauer der Wirkungen,
die sich bei der Entwicklung oder dem Neubau von Quar-
tieren sowie Gebduden meist tiber mehrere Jahrzehnte
erstreckt. Ein Gebaude bleibt nicht ohne Wirkung — und
daher sollte diese Wirkung positiv, also human, lebens-
dienlich und nachhaltig sein.

Sinn. Wirkung.»

Wann ist ein Social Impact positiv?

In Bezug auf Asthetik sind es nicht nur die individuellen
Anspriiche von Auftraggebenden oder Architekt/-innen,
die ein harmonisches Einfligen in die Gegebenheiten vor
Ort verhindern. Viel mehr noch ist es die fehlende Orien-
tierung am Menschen — das menschliche Mal — die fehlt.
Denn der Mensch, der die Gebdude oder das Quartier
nutzt, steht hdufig gerade nicht im Zentrum der gestalte-
rischen Konzeption, sondern maRgeblich sind ein Inves-
tierender, ein baulicher Trend, ein individueller Entwurf
bzw. die 6konomischen Zwange — und das merkt man
vielen zeitgendssischen Projekten leider auch an. Dabei
ist nicht die Individualitat der Architektur das Problem,
sondern die fehlende Ausrichtung auf die Menschen, die
das Gebaude einmal nutzen, die den Platz (iberqueren,
die von unten nach oben schauen oder Verkehrswege
zuriicklegen werden.

Darf es keine Rendite mehr geben?

Eine zweite Diskussion behandelte das Thema der Ren-
dite. Die Debatten um Social Impact drehen sich haufig
im Kreis: Social Impact soll der Rendite nicht entgegen-
stehen, hierin bestand schnell Einigkeit. Leider liegt dann
auch die folgende Schlussfolgerung nah: ,Solange wir mit
einem Social Impact Projekt Rendite machen, schadet es
nicht, falls aber nicht, lassen wir es besser bleiben.”

Die bisherigen Anreize scheinen positiven Social Impact
kaum zu beférdern, sonst missten wir das Thema nicht
behandeln. Muss also Renditeverzicht her? Nein, auch
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unter Ausschluss von Renditeliberlegungen ist nicht ge-
wiss, dass eine positive Wirkung entsteht — wie unzahli-
ge Beispiele misslungener, auch ,sozialer” Wohnbaupro-
jekte zeigen.

Daraus lasst sich vor allem schlieRen, dass das grundsatz-
liche Vorhandensein einer Rendite noch nichts lber den

sozialen Impact — positiv, negativ oder gar neutral? — aus-
sagt. Ein Fokus auf die Maximierung der Rendite wirkt
sich allerdings eher negativ auf den Social Impact aus. Die
Hypothese aus dieser Diskussion: es gibt moglicherweise
eine optimale Rendite fiir Social Impact Investitionen. Wo
diese liegt und wie sie am besten erzielt werden kann,
wird eine Frage der praktischen Erprobung sein.

3.10.2 Zielsetzung

Tatsachlich kann man von einer gemeinsamen Zielset-
zung — im Sinne eines Prozesses — sprechen. Es war dem
Roundtable "Werte. Sinn. Wirkung." von Anfang an klar,
dass sie sich mit Werten und Social Impact beschaftigen
wollte: Die Branche soll zu mehr Social Impact Investing
eingeladen und motiviert werden. Aber erst im gemeinsa-

men Gesprach konnten die Meilensteine geklart werden.
Die angestrebten Ergebnisse sind eine klare Positionie-
rung zum Thema Social Impact Investing fiir die Branche
und ein Set an Werten, die sowohl in der Gruppe als auch
von weiteren Mitwirkenden geteilt werden kénnen.

3.10.3 Vorgehen

Der Prozess des Roundtables wurde von :response mo-
deriert. Zu Beginn fand ein Auftaktworkshop statt, in dem
die Vorstellungen und Ziele des Roundtables gemeinsam
definiert wurden. Dabei entstand die Idee, einen Kodex
als zentrales Ergebnis des Roundtables zu entwickeln. Im
nachsten Schritt wurden Interviews mit den Vorstands-
mitgliedern des Roundtables durchgefiihrt, um eine
Theory of Change zu erarbeiten, die anschlieBend in
einem weiteren Workshop weiter ausgearbeitet wurde.

Als zentrales Ergebnis dieses Prozesses wurde der Nutzer
bzw. die Nutzerin des Gebaudes als Mittelpunkt der Be-
trachtung definiert — und somit als wesentlicher Anker-
punkt fur einen positiven Social Impact bei der Gestal-
tung von Gebauden.

Wirkungslogik der Theory of Change

IMPACT OUTCOME
Wirkung mit Projekt- Modellprojekte und
beteiligten Kooperationen

OUTPUT

Konzepte und Plane

INPUT

Dialog und Ressourcen

Was ist das maximale
Ergebnis, das wir nachhal-
tig zur Erreichung dieser
Wirkung beitragen kdnnen?

Was ist die ideale gesell-
schaftliche Wirkung, die wir
gemeinsam mit Partner/-

innen erreichen wollen?
(Indikatoren)

Welche Ressourcen miissen
investiert werden, um den
Output zu erreichen?

Was mussen wir , liefern,
um den Outcome zu er-
reichen?

Mit Blick auf die Wertschopfungskette der Immobilien-
wirtschaft stellte sich in der Diskussion Folgendes dar:
In unterschiedlichen Wertschopfungsstufen haben ver-
schiedene Stakeholder maRgebliche Interessen, die
auch berlicksichtigt werden miissen. Die Nutzerinnen
und Nutzer von solchen Gebduden oder Quartieren sind
jedoch selten der zentrale Dreh- und Angelpunkt der
Konzeption — Investorinnen und Investoren sowie auf-

traggebende Personen und Bauherren dagegen so gut
wie immer.

Wie kann dieses offensichtliche Problem im System
,Immobilienwirtschaft” besser adressiert werden? Es
kristallisierte sich , das menschliche MaR“ als das Kon-
zept heraus, das flr den Bereich Social Impact Investing
einen neuen, relevanten Ansatz ins Spiel bringen kénne.
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Ein positiver Social Impact kdnne vor allem dann erreicht
werden, wenn durch die gesamte Wertschopfungskette
die zentrale Figur des Nutzers bzw. der Nutzerin maR-
geblich wird. Fir die Branche bedeute dies einen ,Hu-
man Turn“, eine umfassende Orientierung am Menschen
wie sie der danische Stadtplaner Jan Gehl in Kopenhagen
realisierte.

Diese grundsatzliche Orientierung solle einen Rahmen bil-
den, der von den derzeitigen und kinftigen Mitwirkenden
der Initiative als verbindlich angesehen werden kann.

3.10.4 Redaktionsphase

Auf Grundlage der Workshopdiskussion entwickelte :re-
sponse ein Dokument zur weiteren Abstimmung. In der
Redaktionsphase, die durch das ICG organisiert wurde,
erhielt das Dokument seine endgiiltige Gestalt. Innerhalb

eines zweiteiligen Aufbaus regelt ein erster Teil die Ver-
wendung des Dokuments sowie seinen Zweck im Sinne
eines Purpose, wahrend der zweite Teil die Werte der In-
itiative darstellt.

N 2

«Der neue Kodex ist das Herzstlick unseres Social Impact
Investing Programms. Er ist ein Kompass fiir diejenigen,
die verantwortungsvoll nachhaltig wirtschaften.»

Werner Knips, Alexander von Erdély

3.10.5 Ergebnis

Der Prozess brachte zwei wesentliche Ergebnisse:

Eine gemeinsame Haltung und Positionierung des Round-
tables zum Thema Social Impact fur die Immobilienwirt-
schaft. Besonders wesentliche Punkte werden hier wie-
dergegeben:

Die Mitglieder des Roundtables erkennen eine Notwen-
digkeit darin, dass die Branche den Menschen und seine
natirrlichen Lebensgrundlagen in den Mittelpunkt stellt.
Sie bekennen sich zum Dialog mit betroffenen Stakehol-
dern und zur Berlicksichtigung aller relevanten Perspek-
tiven, die der Umwelt, den Menschen, den Gemeinschaf-
ten und der Machbarkeit Rechnung tragen. Sie mochten
ein neues Verstandnis von Wertschaffung und Rendite
mitgestalten, das dem sozialen und okologischen Wert
eines Gebdudes Rechnung tragt. Dabei erkennt die Gruppe

in der Entwicklung von vergleichbaren Standards fiir die
Messbarkeit von Social Impact eine notwendige Voraus-
setzung. Die Mitglieder teilen das Bestreben, einen sol-
chen Prozess im Austausch mit Wissenschaft und der Next
Generation voranzutreiben.

Zweites Ergebnis ist ein Set gemeinsamer Werte: Wirk-
samkeit steht dabei an erster Stelle — heiflt es doch vor
allem, vom Reden ins Handeln zu kommen. Eine leben-
dige, diverse und einander zugewandte Gemeinschaft ist
dabei das Leitbild. Mit den gemeinsamen Werten Verant-
wortungsbewusstsein, Integritat, Transparenz und dem
Interesse an anderen Perspektiven soll die weitere Ver-
ankerung des Social Impact Prinzips in Unternehmen der
Immobilienwirtschaft erfolgen (Siehe Sll-Kodex auf S.22
und 25).

3.10.6 Ausblick

Weitere Unternehmen der Immobilienwirtschaft sind ein-
geladen, sich der Initiative und speziell dem Sll Kodex an-
zuschlieBen, um auf der Grundlage einer gemeinsamen
Haltung und geteilter Werte Partnerschaften fiir Social
Impact Investing einzugehen. Das kdnnten Pilotprojekte,
zum Beispiel fir Mehrgenerationen-Wohnprojekte, be-

zahlbaren Wohnraum oder eine ganzheitliche Quartiers-
entwicklung sein; aber auch die Unterstlitzung von Initia-
tiven fir die einheitliche Messung von Social Impact oder
fiir eine neue Renditeformel, die den Social Impact der
Immobilienwirtschaft ermittelt.
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3.11 Roundtable «Wohnen»

Die Wohnraumversorgung ist eine zentrale gesellschaftliche Aufgabe, die weit Gber das Grundbediirfnis nach Unter-
kunft hinausgeht. Wohnen beeinflusst soziale Teilhabe, wirtschaftliche Entwicklung und die Attraktivitdt von Regionen
far Fachkrafte.

3.11.1 Zielsetzung

Ziel dieses Roundtables ist es, Impulse fiir die Immobilien- Wohnen aktiv zur Losung der Wohnungsfrage beitragen
wirtschaft, Kommunen, Stiftungen und Versorgungswerke konnen. Dabei steht die strategische Verantwortung der
zu geben, wie sie durch gezielte Instrumente wie Erbbau- Akteure im Mittelpunkt, nicht nur als moralisches Gebot,

recht, Mitarbeiterwohnen und Modelle fiir bezahlbares sondern als strukturpolitische Notwendigkeit.

«Leistbares Wohnen ist kein Luxus, sondern ein Fundament fiir gesellschaftlichen
Zusammenhalt und wirtschaftliche Stabilitdt. Es braucht das gemeinsame
Handeln aller — Kommunen, Bauwirtschaft, Unternehmen und Investoren.

Das Erbbaurecht bietet eine Mdglichkeit, Boden nachhaltig und
gemeinwohlorientiert zu nutzen. Statt zu klagen iiber komplexe
Rahmenbedingungen, wollen wir gemeinsam Lésungen gestalten —
denn Wohnen ist mehr als ein Markt, es ist ein menschliches Grundbediirfnis
und ein zentraler Baustein fiir das Bestehen einer resilienten Gesellschaft.»

Isabella Chacon Troidl

3.11.2 Status Quo

In Deutschland fehlen rund 550.000 Wohnungen — insbe- lungen und fehlende Forderanreize weiter verscharft
sondere in urbanen Raumen. Uber 11 % der Bevélkerung wird. Die klassischen Instrumente der Wohnraumférde-
lebt in Gberbelegten Wohnungen, was vor allem Familien rung stoRen zunehmend an ihre Grenzen.

und armutsgefdhrdete Gruppen betrifft. Diese Situation

ist Ausdruck eines strukturellen Ungleichgewichts, das Gerade vor diesem Hintergrund gewinnt Social Impact In-
durch steigende Mieten, hohe Baukosten, Zinsentwick- vesting an Bedeutung: Es zielt darauf ab, Kapital gezielt
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dort einzusetzen, wo gesellschaftliche Herausforderun-
gen bestehen — etwa beim Zugang zu bezahlbarem Wohn-
raum. Investoren/-innen, die neben finanziellen auch
soziale Renditen anstreben, kdnnen durch innovative Mo-
delle wie genossenschaftliches Bauen, sozialvertragliche
Quartiersentwicklung oder Mischfinanzierungen mit 6f-
fentlicher Beteiligung neue Impulse setzen.

Die aktuelle Lage auf dem Wohnungsmarkt verlangt also
nicht nur nach politischen MaRnahmen, sondern auch
nach einem Umdenken in der Immobilienfinanzierung.
Social Impact Investing bietet hier einen vielversprechen-
den Ansatz, um nachhaltige und inklusive Wohnkonzepte
zu fordern — und damit einen echten sozialen Mehrwert
zu schaffen.

Wichtig ist anzumerken, dass nur etwa 5% der Wohn-
bauflachen in Deutschland im Erbbaurecht vergeben sind
— deutlich weniger als in angelsachsischen Landern. Mit-
arbeiterwohnungen sind bislang nur punktuell etabliert,
obwohl sie nachweislich zur Fachkraftesicherung beitra-
gen. Bezahlbares Wohnen wird zwar politisch gefordert,
doch fehlt es oft an klaren Definitionen und praktikablen
Umsetzungsmodellen.

Aus Sicht des Roundtables Wohnen 2030 sind in diesem Zu-
sammenhang vor allem Reformen bei Baukosten und Vor-
schriften, eine steuerliche und gebindelte Forderpolitik,
sowie die Bereitstellung gilinstigen Baulands durch die Kom-
munen, zur Lésung des Wohnraummangels notwendig. Die
zentralen Akteure bei der Entwicklung von Lésungen sind:

1. Immobilienwirtschaft: Sie muss soziale Verantwortung im Bereich bezahlbaren Wohnraum tibernehmen.

2. Kommunen: Sie haben Méglichkeit Gber Bodenpolitik bezahlbaren Boden zu ermdoglichen.

3. Stiftungen: Sie kdnnen als Impulsgeber agieren und zwischen Akteuren flir gemeinsame Projekte vermitteln.

4. Versorgungswerke: Sie haben die Méglichkeit in Wohnimmobilien mit gesellschaftlichen Nutzen zu investieren.

3.11.3 Anwendung

Erbbaurecht als sozialpolitisches

Das Erbbaurecht bietet Kommunen die Modglichkeit,
Grundsttiicke langfristig zur Bebauung zu vergeben, ohne
sie zu verduBern. Dadurch bleiben Bodenreserven im 6f-
fentlichen Besitz, wahrend Investoren von geringeren Ein-
stiegskosten profitieren. Erfolgsfaktoren sind eine kluge
vertragliche Gestaltung, reduzierte Erbbauzinsen und lan-
ge Laufzeiten. Stadte wie Freiburg und Minchen zeigen,
wie das Erbbaurecht gezielt fir sozialen Wohnungsbau
eingesetzt werden kann. Fir private und kirchliche Erb-
baurechtsgeber gilt es, wirtschaftliche Interessen mit so-
zialer Verantwortung auszubalancieren.

Mitarbeiterwohnungen als strategi-
sches HR-Instrument

Unternehmen und offentliche Einrichtungen kénnen
durch Mitarbeiterwohnungen gezielt auf den Fachkraf-
temangel reagieren. Modelle reichen von eigenen Woh-
nungsbestanden Uber Belegungsrechte bis hin zu Ko-
operationen. Die Integration ins Corporate Real Estate
Management und die Zusammenarbeit mit HR sind ent-
scheidend. Steuerliche Vorteile wie Bewertungsabschla-
ge und Sonderabschreibungen erhéhen die Attraktivitat.
Mitarbeiterwohnungen starken die Bindung ans Unter-
nehmen und entlasten den Wohnungsmarkt.

Bezahlbares Wohnen — Modelle und

Umsetzung am BSP CILG

Ein gelungenes Beispiel flr einen neuen, kooperativen
und innovativen Ansatz, um den Wohnungsbau voranzu-
treiben, ist das CILG-Projekt (Cooperative Innovate Living
Germany) in Dusseldorf. Durch die friihzeitige Einbindung
von Akteurinnen und Akteuren aus Politik, Immobilien-
wirtschaft und Gesellschaft wird hier ein umfassendes In-
vestitionsprojekt fiir bezahlbaren Wohnraum entwickelt,
das den notigen Rickhalt auf kommunaler Ebene erféhrt.
Es vereint Innovation, Kooperation und Nachhaltigkeit,
um Wohnungsbau effizienter, sozialvertraglicher und
wirtschaftlich tragfahig zu gestalten.

Zentrale Elemente sind:
m Innovative Baukonzepte und industrialisierte
Produktion zur Kostenreduktion

m Kooperative Ansatze zwischen Stakeholdern fir
ganzheitliche Quartiersentwicklung

m Langfristige Perspektive mit Fokus auf Nutzwert,
Mobilitat und Energieeffizienz

m Skalierbare Prozesse und optimierte Projekt-
strukturen fiir schnelle Umsetzung

m Sozialer Impact durch Integration von Nutzer-
bedirfnissen, nachhaltiger Infrastruktur und fairer
Preisgestaltung
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«Wohnen wird als die gréfSte soziale Frage unserer Zeit bezeichnet

L
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und meist gleich verbunden mit Forderungen an die Politik.
Drehen wir den Spiefs mal um und fangen bei uns an: Was kénnen wir
- selbst und gemeinsam anders machen? Der Leitfaden gibt genau dazu
Antworten, wie Wohnungsbau bezahlbar, nachhaltig und rentabel méglich
ist - selbst ohne grofSe Férdertopfe und Bau-Turbo. Die Instrumente
sind inzwischen erprobt und bilden ein breites Spektrum von Kooperation

und Innovation, von Impulsen wie Erbbaurecht und Mitarbeitenden-
Wohnen. Jetzt miissen wie es nur noch auf breiter Front umsetzen. »

Klaus Franken

3.11.4 Zukunft/Ausblick

Die Zukunft der Wohnraumversorgung liegt in der intel-
ligenten Kombination bestehender Instrumente und der
Bereitschaft zur Kooperation. Eine umfassende Deregu-
lierung ist nicht zwingend erforderlich — vielmehr braucht
es Mut zur Umsetzung und kreative Partnerschaften. Das
Erbbaurecht kann durch regulatorische Vereinfachungen
an Bedeutung gewinnen. Mitarbeiterwohnungen werden
sich als strategisches Element der Personalpolitik etab-
lieren. Bezahlbares Wohnen wird zur zentralen Aufgabe
fir alle Akteure — mit dem Potenzial, gesellschaftliche
Stabilitat und wirtschaftliche Entwicklung nachhaltig zu

fordern. Entscheidend ist ein offener, [6sungsorientierter
Dialog zwischen Immobilienwirtschaft, Politik und Zivil-
gesellschaft.

Die erfolgreiche Umsetzung bezahlbaren Wohnraums ge-
lingt nur im Zusammenspiel dieser Akteure. Es braucht
keine umfassende Deregulierung, sondern den Mut, vor-
handene Instrumente klug und gemeinsam zu nutzen. Ers-
te Projekte zeigen: Auch unter den bestehenden Rahmen-
bedingungen sind tragfahige Losungen moglich — wenn
der Dialog offen, kreativ und zielorientiert gefihrt wird.

DER LEITFADEN
«WOHNEN»
ERSCHEINT 2026 HIER
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3.12 Roundtable «ICG Social Impact Hub»
3.12.1 Zielsetzung

Ziel des Roundtables war es, einen online-Marktplatz fir
Social Impact Investing-Akteure zu schaffen. Sinn und
Zweck des digitalen Hubs ist es, einerseits Best-Practices
von Impact-Immobilienprojekten mit sozialer und gesell-
schaftlicher Wirkung darzustellen, um so als Inspiration
fir andere Projekte zu dienen. Zudem schafft der Hub ei-
nen ,Marktplatz” fur die Veréffentlichung von Gesuchen
und Angeboten im Bereich von Immobilienprojekten und
Dienstleistungen aus dem Bereich Social Impact. So sollen
interessierte Marktteilnehmer gezielt zu diesem Thema
vernetzt und zusammengebracht werden.

Mitstreiter/-innen haben auf dem Hub die Moglichkeit,
selbst Eintrédge in Form von Angeboten oder Gesuchen
vorzunehmen. Dies kann beispielsweise die Bereitstellung
oder Suche von Flachen, Finanzierungen oder Dienstleis-
tungen mit einem Social Impact-konformen Hintergrund
beinhalten. Die Anbieter/-innen kdnnen nach erfolgrei-
cher Registrierung untereinander Kontakt aufnehmen
und sich zu den Eintragen vernetzen.

3.12.2 Vorgehensweise/Methodik

Die Gruppe definierte u.a. folgende Arbeitspakete:

Kategorien flr Projekte und Teilnehmer/-innen im Hub
Projektsteckbriefe
Priifprozess/Zugangsvoraussetzungen
Plattform-Governance

Rechtliche Fragestellungen

Design und Umsetzung digitale Plattform

Marketing und Bekanntmachung der Plattform

Die Ergebnisse dieser Untergruppen wurden zusammen-
gefiihrt und so die Plattform systematisch entworfen und
aufgebaut.

3.12.3 Ergebnis

Der Hub ist aufgebaut, funktioniert und wird aktuell mit
ersten Projekten von Partnern befillt.
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4. Kommunikation und begleitende

Events

,Tue Gutes und sprich darlber” ist ein bekanntes Sprich-
wort, das die Bedeutung von Sichtbarkeit und Beziehung
fiir Organisationen betont. Es stammt von Georg-Volk-
mar Graf Zedtwitz-Arnim, der bereits 1961 ein Buch lber
Public Relations mit diesem Titel veroffentlichte.

Seit vielen Jahren steht das ICG fiir Good Governance,
flir Werte, Standards und Nachhaltigkeit in der Immo-
bilienwirtschaft. ,Tue Gutes und sprich dariiber” passt
daher hervorragend. Wie in diesem Handbuch beschrie-
ben, wurden im Rahmen der SlI-Initiative in den letzten
funf Jahren zahlreiche Leitfaden, Studien und Kodizes
entwickelt. Wie der Welt da draulRen aber zeigen, was
das konkret bedeuten kann? Welche Chancen sich dar-
unter verbergen? Und welche Projekte Vorbildcharakter
haben?

Die Kommunikationsstrategie des ICGs zum Projekt So-
cial Impact Investing beruht auf einem dezentralen,
partizipativen Ansatz. Alle Beteiligten der Initiative fun-
gieren als Botschafter/-innen des Projekts — durch ihre
aktive Mitarbeit in Roundtables, durch gemeinsame Pu-
blikationen sowie durch Auftritte auf Messen, in Talkrun-
den und Podcasts.

Auf diese Weise verbreiten sie den Social-Impact-Ansatz
in einer breiteren Offentlichkeit und machen ihn auch fiir
neue Zielgruppen sichtbar. Diese multiplikative Wirkung
starkt nicht nur die personliche Sichtbarkeit der Mitwir-
kenden, sondern auch die strategische Positionierung
der ICG-Geschaftsfihrung und der handelnden Akteure
aus den Roundtables. Die Prasenz auf Veranstaltungen,
Messen und in medialen Formaten zahlt auf die gesamte
Marken- und Themenwahrnehmung des ICG ein.

Neben klassischen Presse-Clippings entstehen so schwer
messbare, aber klar spiirbare Offentlichkeitswirkung
und Reichweite — belegt unter anderem dadurch, dass
wahrend der Projektlaufzeit neue Unternehmensmit-
glieder gewonnen werden konnten, die sich gezielt im
Themenfeld Social Impact engagieren méchten.

Ob Corporate Responsibilty Day, German Real Estate Sum-
mit oder Social Impact Investing Award - mit Kommuni-
kationsmalRnahmen wie begleitenden Events, Verdéffentli-
chungen in Print und Social Media oder Preisverleihungen
wurde die gesamte Initiative sichtbar — und die Energie
aller Beteiligten auch spurbar. Vielen Dank an dieser Stel-
le an unsere Medienpartner Immobilienmanager, Forum
Nachhaltig Wirtschaften und FAZ, die unsere Aktivitaten
als Multiplikator/-innen begleitet haben.
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ZUSAMMENFASSUNG CR DAY

4.1 Corporate Responsibility Day
Auf den Spuren des Social Impact

Uber 300 Vertreterinnen und Vertreter von Immobilienwirtschaft, Kommunen und Zivil-
gesellschaft trafen sich am 1. Dezember 2022 im Hotel Oderberger in Berlin zu dem vom ICG
organisierten Corporate Responsibility Day. Im Zentrum der Veranstaltung stand die Frage, wie
sich die soziale Wirkung von Impact-Investitionen messen lasst.

Fast beildufig brachte Susanne Eickermann-Riepe auf den
Punkt, was Impact Investing in der Immobilienwirtschaft
ausmacht. ,Im Bereich Real Estate kénnen wir ganz viel
bewegen”, sagte die Vorstandsvorsitzende des ICG beim
Corporate Reponsibility Day. ,Wir kdnnen resiliente und
lebenswerte Stadte schaffen mit schénen Gebduden und
guten Nachbarschaften.”

Dass das Thema des Social Impact Investing in der Immobi-
lienwirtschaft angekommen ist, zeigte sich allein schon am
immensen Interesse an der Veranstaltung, das dazu fihr-
te, dass die Organisatoren fir die Teilnahme eine Wartelis-
te erstellen mussten. Entsprechend begeistert tiber die Re-
sonanz auBerte sich in seinen BegriiBungsworten Werner
Knips, Griinder und stellvertretender Vorstandsvorsitzen-
der des ICG, Initiator der Social Impact Investing-Initiative
2.0 und Co-Moderator. Das S, das fur Soziales steht, werde
,Zum zentralen Entscheidungskriterium der Zukunft wer-
den, was den Erfolg von Immobilienunternehmen betrifft”,
zeigte sich Knips (berzeugt und betonte: ,Wir glauben,
dass die Wirtschaft fiir die Menschen da ist. Mit Social Im-
pact Investing schaffen wir den Schulterschluss zwischen
Okologie, Gesellschaft und Immobilienwirtschaft.”

Diese Grundiberzeugung zog sich durch alle Programm-
punkte des von Sven Lorig schwungvoll moderierten Kon-
gresses. So lebhaft waren die Diskussionen, dass selbst

die krankheitsbedingte Absage des prominentesten Red-
ners, namlich von dem ehemaligen SPD-Generalsekretar
Kevin Kiihnert, der guten Stimmung keinen Abbruch tat.

Vom Wesen des Impact Investing

In die Tiefe des Themas fuhrte zunachst ein Zwiegesprach
zwischen Susanne Eickermann-Riepe und Dr. Andreas
Rickert, Griinder und Vorstand der Phineo gAG, das den
ersten groRen Programmpunkt bildete. Impact Investing
zeichne sich dadurch aus, dass es tatsdchlich etwas be-
wirke, fiihrte Rickert aus. Dies verdeutlichte er an einem
Beispiel aus dem sozialen Bereich: Ein Jobtraining in
einer Region mit hoher Jugendarbeitslosigkeit habe per
se noch keinen Impact. Dieser werde erst dann erzeugt,
wenn es gelinge, einen GroRteil der Jugendlichen dazu
zu bewegen, eine Bewerbung zu schreiben und zumin-
dest einige der jungen Leute dann tatsachlich eine Stelle
fanden.

Auf die Immobilienbranche tUbertragen nannte Rickert als
Beispiel ein Hotel in einem benachteiligten Stadtteil, das
Ausloser fir die positive Entwicklung des ganzen Viertels
ist. Es gehe also darum, dass eine Immobilie einen Zu-
satznutzen — die Additionalitdt — aufweise. Dabei gebe
es keinen Widerspruch zwischen Impact und Rendite. Im
Gegenteil: ,Rendite bildet am Ende des Tages die Basis
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Werner Knips, Griinder der Social Impact Investing-Initiative und stellvertretender Vorstandsvorsitzender des ICG

fir unseren Wohlstand.” Allerdings gdbe es mittlerweile
,Impact Washing”, kritisierte Rickert. Er argere sich Uber
diejenigen Markteilnehmer/-innen, die zwar Gber Impact
sprachen, ihn aber nicht wirklich anstrebten.

Viele Unternehmen verpflichteten sich zwar zu Zielen,
stellten aber keine Mittel zur Erreichung dieser Ziele zur
Verfligung, bestatigte Susanne Eickermann-Riepe. Das sei
eine gefahrliche Strategie, da die Reputation fur Unter-
nehmen immer wichtiger werde. Sobald die Sozialtaxo-
nomie auf EU-Ebene verabschiedet sei, werde das Fehlen
von sozialen Aspekten zu einem wirtschaftlichen Risiko
von Investitionen — genau so, wie bereits jetzt nicht-gri-
ne Immobilien mit Preisabschlagen bewertet wirden.
Noch sei das Volumen an Artikel-9-Fonds liberschaubar,
stellte die ICG-Vorstandsvorsitzende weiter fest. Dies
werde sich jedoch dndern, sobald es gelingt, den Impact
prazise zu messen.

Der Einfluss der Stakeholder

Diese Messung des Impacts war das zentrale Thema des
Tages. Dabei flossen auch die Stakeholder-Gesprache ein,
zu dem das ICG und Phineo Vertretungen des éffentlichen
Sektors, der Wissenschaft, der Wirtschaft und der Zivil-
gesellschaft eingeladen hatten. Diese hatten sich in drei
Workshops mit der Stadt der Zukunft, mit Sozialeinrich-
tungen (etwa Jugendzentren und Senioreneinrichtungen)
sowie mit bezahlbarem Wohnraum auseinandergesetzt.

Mitwirkende dieser Arbeitsgruppen stellten dem Plenum
zentrale Ergebnisse ihrer Workshops vor. So gelte es, in-
formelle Biirgerbeteiligungsmodelle zu etablieren, hiel8
es aus der Arbeitsgruppe ,Stadt der Zukunft®, wahrend

aus dem Workshop ,,Sozialeinrichtungen” die Forderung
kam, die Komplexitat der Situation zu akzeptieren. Der
Workshop ,,Bezahlbarer Wohnraum* sprach sich fiir eine
,Kollektion von guten Beispielen” aus, um so den gesell-
schaftlichen Diskurs ins Positive zu wenden.

Karin Barthelmes-Wehr, Geschaftsfuhrerin des ICG und
Werner Knips, die den Stakeholder Dialog furr das ICG be-
gleiteten, zeigten sich beeindruckt von der Offenheit und
der Qualitat der Dialoge. Besonders begriiSten sie das In-
teresse seitens der Stakeholder, sich in die laufende Arbeit
der Initiative einzubringen und den Dialog zu verstetigen.
Diese Verstetigung wurde seitens des ICG in den letzten
Jahren umgesetzt. Seit 2022 haben bereits zwei weitere
Stake- und Shareholder Dialoge in Kooperation mit Ifok
stattgefunden, deren Ergebnisse auch in einer systemati-
schen Materialitatsanalyse von PwC mit den Ergebnissen
der Initiative abgeglichen wurden. Mehr dazu kénnen Sie
in Kapitel 1 nachlesen.

Kostet Impact Rendite?

Vertieft wurde die Debatte in einer Podiumsdiskussion
mit Sprecher/-innen aus unterschiedlichen Bereichen.
Diese war durchaus kontrovers — etwa als es um das
Thema Rendite ging. Um den Stein ins Rollen zu bringen,
erfordere Impact Investing kurzfristig einen Renditever-
zicht, sagte Gero Bergmann, Mitglied des Vorstands der
BayernLB. Wenn ein Finanzierungsinstitut einen Kredit
flr ein soziales Projekt gewdhre, misse es entweder sei-
ne Marge reduzieren oder Investierende finden, die eine
geringere Rendite akzeptieren. Langfristig allerdings wer-
de sich das auszahlen, erklarte Bergmann.
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Susanne Eickermann-Riepe FRICS, Vorstandsvorsitzende des ICG

,Es geht nicht um Renditeverzicht, sondern darum, auch
in Zukunft Rendite zu erzielen“, sagte hingegen Susanne
Eickermann-Riepe. Denn eine Rendite werde zukiinftig nur

ihr Projekt vor Ankauf des Grundstiicks durchzurechnen
und fir das Grundstiick keine ,,Mondpreise” zu bezahlen.

noch der-/diejenige Investor/-in realisieren konnen, der Der Blick von auRen

nicht nur die 6konomische Brille aufhabe, sondern auch
die 6kologische und soziale. Fiir Banken sinke bei sozial ver-
antwortungsbewussten Projekten das Risiko, erganzte Jens
Kreiterling, Vorstand des Projektentwicklers Landmarken
AG. Fir Investorinnen und Investoren locke zudem eine
Wertsteigerung, wenn ihre Immobilie von einer guten Ent-
wicklung des gesamten Quartiers profitiere. Bei den eige-
nen Projekten beziehe die Landmarken AG immer auch die
Bevolkerung vor Ort (und nicht nur Investoren/-innen und
zuklinftige Nutzer/-innen) als wichtige Zielgruppe ein.

Fir ,Allianzen mit allen Stakeholdern” sprach sich auch
Aygiil Ozkan aus. Die stellvertretende Hauptgeschifts-
fihrerin des Zentralen Immobilien Ausschusses (ZIA)
wies darauf hin, dass Eigentliimer/-innen von gewerblich
genutzten Immobilien in den Innenstadten zunehmend
bereit seien, die soziale Komponente zu beriicksichtigen,
indem sie Flachen glinstig vermieteten und so die Innen-
stadt starkten. Einen konflikttrachtigen Punkt griff Hilmar
von Lojewski auf, der Beigeordnete fiir Bauen, Wohnen
und Verkehr beim Deutschen Stadtetag. Er nahm Bezug
auf eine im Oktober 2022 veroffentlichte Studie Gber
kommunale Baulandmodelle, wonach eine hohe Quote
an offentlich geférderten Wohnungen die Preise im frei
finanzierten Wohnungsbau in die Hohe treibe. Die Pro-
jektentwicklung, sagte dazu von Lojewski, sei gefordert,

Eine Menge Gesprachsstoff gab es also fiir das informelle
Beisammensein bei Sekt und Flying Buffet in den denk-
malgeschitzten Raumen des ehemaligen Stadtbades im
Stadtteil Prenzlauer Berg, mit dem der Corporate Sustai-
nability Day seinen Abschluss fand. Zuvor aber setzte Ar-
min Steuernagel, Vorstand der Stiftung Verantwortungs-
eigentum, als Out-of-the-Box-Sprecher den Schlusspunkt
unter das offizielle Programm. Er stellte das Konzept des
Verantwortungseigentums vor, das auf der Trennung von
Unternehmensvermdgen und Unternehmenskontrolle
basiert, und forderte die Einfiihrung einer eigenstandi-
gen Rechtsform fiir dieses Eigentumsmodell. Vor allem
aber zeigte sich Steuernagel beeindruckt von den Diskus-
sionen des Tages: Es sei ,Wahnsinn, wie die Branche sich
offnet”.

Werner Knips schloss den Konferenztag mit einem Aus-
blick. ,Wir bleiben mit unseren Aktionen im Anschluss an
den Corporate Responsibility Day nicht stehen”, so Knips.
,Der Dialog mit den Stakeholdern geht weiter und es ste-
hen Gesprache mit Politik und der Verwaltung an.” Man
wolle einen neuen Standard fiir das ,S“ von ESG entwi-
ckeln und diesen gemeinsam mit Institutionen und Ver-
banden wie ZIA, RICS und ULl umsetzen.
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4.3 Immobilienmanager-Award

Das Institut fiir Corporate Governance ist Preistrager des ImAward 2022 in der Kategorie "Social
Responsibility" und wurde im Jahr 2024 noch einmal in derselben Kategorie mit der ersten Aufla-
ge des Handbuches nominiert.

,Das ICG wird mit dem immobilienmanager-Award 2022
insbesondere fir seinen unermuidlichen Einsatz fiir sozia-
les Handeln und Investieren geehrt. Die Mannschaft um
Geschéftsfihrerin Karin Barthelmes-Wehr und den Vor-
stand Susanne Eickermann-Riepe, Dr. Johannes Conradi
und Werner Knips haben mit dem Praxisleitfaden Social
Impact Investing eine Kapitalmarktinnovation geschaf-
fen. Diese hat das Zeug, wichtige Leitplanken fir die ge-
samt Branche zu bilden und das Thema Uberhaupt erst
umsetzbar zu machen®, so die Jury in ihrer Laudatio.

Patrick Walcher von der LBBW (iberreichte den ImAward.
(Quelle: Steffen Hauser/immobilienmanager)
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5. Real Estate Social Impact

Investing Award

Um die Aufmerksamkeit der Immobilienwirtschaft auf Social Impact Investing
wird seit 2022 der «Real Estate Social Impact Investing Award» zusammen mit

zu lenken,
dem

Immobilien Manager Verlag ausgelobt und in Berlin 6ffentlich verliehen.

Zielsetzung ist es, zum einen Projekte mit einer addi-
tiven sozialen-gesellschaftlichen Wirkung durch eine
offentliche, medienrelevante Veranstaltung zu férdern
und zum anderen Stakeholder zu erreichen, um Allian-
zen fir Projekte zu ermoglichen und gleichzeitig insbe-
sondere die Wahrnehmung der Branche durch die breite
Offentlichkeit verbessern. Dariiber hinaus sollten Best
Practice-Beispiele identifiziert und dokumentiert sowie
die Voraussetzungen fir Pilot-Projekte in der Immobi-
lienwirtschaft beschrieben werden, welche sich auf dem
deutschen Markt realisieren lassen.

Die Konzeption des ICG Social Impact Investing Awards
erfolgt in Kooperation mit dem Immobilienmanager und
wird gemeinsam mit diesem im Rahmen einer Medien-
kampagne beworben. Die Gewinnerprojekte werden
von einer hochkaratigen und heterogenen Jury ausge-
wahlt, die sich aus Vertreterinnen und Vertretern aus
Gesellschaft, Politik und Wirtschaft zusammensetzt. Bis
2025 wurde die Jury von Prof. Dr. Kerstin Hennig (Frank-
furt School) gemeinsam mit Dr. Andreas Rickert (Phineo)
geleitet. Seit 2025 haben Prof. Dr.-Ing. Anne Sanftenberg
(HTW Berlin) und Dr. Andreas Rickert den Vorsitz ge-
meinsam Gbernommen.

Bewerben konnen sich Immobilienprojekte in drei Kate-
gorien: in Planung, in der Entwicklung sowie bereits rea-
lisierte Projekte, die als Leuchttiirme bzw. Benchmarks
fir gesellschaftliche Wirkung bewertet werden.

Die Bewertung erfolgt durch die Jury anhand des SlI
Scoring Modell 2.0, das in Zusammenarbeit mit Prof.
Dr. Kerstin Hennig entwickelt wurde. Die Jury orientiert
sich bei der Bewertung des Social Impact der einzelnen
Projekte an den Kriterien der EU-Taxonomie (Workforce,
Customer, Communities/Society) und den Impact Clus-
tern aus dem ICG-Leitfaden zur Wirkungsmessung. Eine
genaue Ubersicht zu den Studien und dem daraus abge-
leiteten Scoring Modell finden Sie in Kapitel 2.

Seit 2025 konnen sich auch wissenschaftliche Arbeiten,
die sich mit dem Thema auseinandersetzen, fir einen
Award bewerben. Im November 2025 findet bereits die
vierte Verleihung des Awards statt. Die Auslobung des
Awards fand bis 2025 jahrlich statt und ist auch in Zu-
kunft regelmaRig geplant. Der Award ist eine zielgerich-
tete und exzellente Plattform die Thematik des Sll im
Immobilienbereich in die 6ffentliche Wahrnehmung zu
transportieren.
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Die Preistréger/-innen des Social Impact Investing Award 2024
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6. Schlusswort und Ausblick

Das Thema Social Impact Investing hat sich etabliert. Die Bedeutung von gesellschaftlichem und
sozialem Beitrag findet zunehmend Anerkennung, auch wenn geopolitische und wirtschaftliche
Rahmenbedingungen das weitere Wachstum und Investitionen hemmen. Traditionelle Invest-
mentziele und -ansatze sind auf dem Prifstand und die Forderung nach transparenten und nach-
vollziehbaren Standards betrifft auch die Kriterien zur Messung des Social Impact.

Das ICG hat sich mit dieser Initiative das Ziel gesetzt, hier-
zu einen wesentlichen Beitrag zu leisten. Seit 2019 ver-
antwortete das ICG in enger Zusammenarbeit mit Wis-
senschaft und Best Practice-Partner/-innen die Erstellung
verschiedener richtungsweisender Studien und Kodizes,
die die Akteur/-innen der Immobilienbranche bei der
Umsetzung dieser komplexen und herausfordernden
Thematik unterstutzen. Hierfir wurden Leitfaden, wis-
senschaftliche Studien und Scoring-Modelle zur Wir-
kungsmessung, der Berechnung sozialer Renditen und
Studien sowie Ratgeber zu verschiedenen Assetklassen
und Nutzungsarten verfasst. Daneben wurden Best Prac-
tice-Beispiele identifiziert und dokumentiert.

Der Real Estate Social Impact Investing Award hat darliber
hinaus in den letzten 4 Jahren wesentlich zur Sichtbarkeit
der Projekte beigetragen und die Bewertungen der Jury
haben uns gezeigt, dass eine vielschichtige Diskussion
notwendig ist, um zu transparenten und nachvollziehba-
ren Ergebnissen zu kommen. Die verschiedenen Phasen
der ICG-Initiative sind in dieser Gesamtdokumentation in
den wesentlichen Grundziigen und Aussagen zusammen-
gefasst. Die detaillierten Einzelwerke konnen in voller
Lange Uber die Website des ICG unter www.icg-institut.
de/sii-initiative abgerufen werden.

Mit wesentlichen Vertreterinnen und Vertretern der Im-
mobilienwirtschaft und sonstigen relevanten Stakehol-
dern sind Grundlagen fir die erfolgreiche Konzeption
und Umsetzung von Social Impact-Investitionen (Sll) im
Immobilienbereich in Deutschland geschaffen worden.
Mit dem vorlaufigen Abschluss der ICG-Initiative ist ein
wesentlicher Meilenstein zur Transparenz und Standard-
setzung der SlI-Thematik in der Immobilienwirtschaft
gesetzt worden. Ein Meilenstein ist jedoch kein Schluss-
punkt und die wachsenden Herausforderungen sind nicht
nur in Deutschland, sondern in ganz Europa zu spiiren.
Die Akteure in der Immobilienwirtschaft sind nun auf-
gefordert, die Weiterentwicklung und Implementierung
voranzutreiben.

Das ICG Institut wird diesen Prozess im Rahmen der ver-
bleibenden Aufgaben weiter unterstiitzen. Dazu zahlen die
noch ausstehenden Verdffentlichungen und Ubersetzun-
gen. Vor allem aber steht die nationale, europaische und
internationale Diskussion und Verbreitung der Erkenntnis-
se auf der Agenda. Das ICG wird dazu Roadshows durch-
flihren, um Stakeholder und Shareholder von den Vortei-
len des Impact-Investing zu lberzeugen. Der Austausch
mit Organisationen, Stadten, Kommunen, aber auch im
Rahmen der EU-Projekte wird eine wichtige Rolle bei der
Verstetigung spielen. Gesellschaftliche Wirkung kann nur
erzielt werden, wenn alle Beteiligten zusammenarbeiten.
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Social Impact Investing-Initiative

Ziel der Social Impact Investing-Initiative ist es, die sozial-
gesellschaftliche Verantwortung von Immobilienunter-
nehmen sowohl in der breiten Offentlichkeit als auch in
der Immobilienwirtschaft in den Fokus zu riicken und bei
der Initiierung erster Pilotprojekte mit additiver sozialer-
gesellschaftlicher Wirkung zu unterstitzen.

Hierfur wurden Netzwerke aus Akteuren gebildet, die auf
Stakeholder-, Investoren- und Umsetzungsseite miteinan-
der arbeiten und so Best Practice-Projekte voranbringen
wollen.

i
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ICG Glossar zu «Social Impact Investing»

Ausgewahlte Begriffe

Bautrager/-in

Ein/e Bautrager/-in ist ein/e gewerbliche/r Immobilienun-
ternehmer/-in, der/die Grundstiicke zu dem Zweck kauft,
dort Wohn- und Gewerbeimmobilien zu errichten und
diese dann zusammen mit dem Grundstiicksanteil (oder
einem Erbbaurecht) zu verkaufen (geregelt in § 14 des
Bundesgesetzbuches-BGB). Der/die Bautrdger/-in baut
mit eigenem oder finanziertem Geld auf eigenes Risiko.
Nach Verkauf von Wohn- oder Gewerbeimmobilien erhalt
er/sie im Rahmen der gesetzlichen Regelungen, vor allem
in Form der Makler- und Bautragerverordnung (MaBV),
Vergiitungen vom Kaufer/-in auf die erbrachte Leistungen
(Grundstuckskauf, Erstellung des Rohbaus, der schlissel-
fertigen Immobilie etc.).

Corporate-Social-Responsibility (CSR)

Corporate Social Responsibility (CSR) ist eine Leitidee in
der Unternehmensethik, die darauf basiert, dass Unter-
nehmen positive Effekte fur Gesellschaft und Stakeholder
maximieren und negative minimieren. Kernpunkt fir die
Ausgestaltung von CSR bildet das Prinzip der Nachhal-
tigkeit mit den entsprechenden 6kologischen, ékonomi-
schen und sozialen Dimensionen. CSR ist heute ein de-fac-
to Standard in der unternehmerischen Praxis. Zundchst
war CSR eine freiwillige Verpflichtung von Unternehmen.
Mittlerweile gibt es viele gesetzliche Vorgaben, wie auch
das ESG, die 6kologische und soziale Anforderungen um-
fassen. So missen Unternehmen heute beispielsweise
bei den globalen Lieferketten auf die Sicherstellung von
grundlegenden Arbeits-, Sozial- und Umweltstandards
hinwirken (EU-Lieferkettengesetz).

Environmental Social Governance (ESG)

ESG steht fiir eine Unternehmensfiihrung, die Umwelt und
Soziales einbezieht und wird oft als anderer Begriff fiir Cor-
porate-Social-Responsibility (CSR) genutzt. Hierbei handelt
es sich um die Evaluierung der unternehmerischen Sozial-
verantwortung. ESG hat im Rahmen der Sustainable Finan-
ce-Taxonomie (ein EU-Klassifizierungssystem fiir nachhalti-
ge Wirtschaftstatigkeiten) durch die EU-Kommission einen
verpflichtenden Charakter erhalten: So soll Europa bis 2050
sogar der erste komplett emissionsfreie Kontinent werden.
Mit der EU-Taxonomie ist deshalb ein zentrales Instrument
fir eine einheitliche Definition zur Nachhaltigkeit in der
Immobilienbranche geschaffen worden. In einem ersten
Schritt legt die Taxonomie den Fokus auf Klimaziele. Die
festgelegten Kriterien dienen der Bestimmung, ob eine

Wirtschaftstatigkeit 6kologisch nachhaltig ist, um damit
den Grad der okologischen Nachhaltigkeit einer Investi-
tion zu ermitteln. GroRe institutionelle Investoren/-innen
haben angekiindigt, ihr Anlageportfolio vollstindig auf
Nachhaltigkeit umzustellen. Perspektivisch sollen verschie-
dene Umweltziele, soziale Aspekte und eine gute Unter-
nehmensfiihrung berticksichtigt werden.

Fondsgesellschaft

Fondsgesellschaften legen Investmentfonds auf, geben
diese heraus und verwalten sie. Ein Investmentfonds
sammelt allgemein betrachtet Kapital bei privaten An-
legern/-innen (Publikumsfonds) oder bei institutionellen
Investoren/-innen (Spezialfonds) ein. Eine Fondsgesell-
schaft Ubernimmt auch Kapitaldienstleistungen, wie bei-
spielsweise Anlageberatung. Allerdings diirfen sie das an-
gelegte Kapital nicht ihrem eigenen Vermdégen zuordnen.
Fondskapital ist als Sondervermdgen zu sehen. Deshalb
muss es bei einer von der Fondsgesellschaft unabhangi-
gen Depotbank gefiihrt und verwaltet werden. Diese De-
potbanken tibernehmen die Abrechnung von Kdufen und
Verkdufen. Im Falle einer Insolvenz der Fondsgesellschaft
ist das Kapital der Anleger durch die Verwaltung als Son-
dervermogen geschiitzt.

Gemeinniitzigkeit

Gemeinnutzigen Tatigkeiten liegt der Gedanke zugrunde,
die Allgemeinheit selbstlos zu férdern. Gemeinnutzigkeit
wird geférdert und unterliegt steuerlichen Verglinstigun-
gen, wenn der Kreis der Personen nicht geschlossen ist,
dem die Forderung zugutekommt. Es werden besonders
Tatigkeiten von Wissenschaft und Forschung, Bildung
und Erziehung, Kunst und Kultur, Religion, Volkerver-
standigung, Entwicklungshilfe, Umwelt-, Landschaft- und
Denkmalschutz, des Heimatgedankens, der Jugend- und
Altenhilfe, des offentlichen Gesundheitswesens, des
Wohlfahrtswesens und des Sports beglnstigt. Eine An-
erkennung der Gemeinnlitzigkeit von Vereinen oder Stif-
tungen erfolgt durch das zustandige Finanzamt nach § 52
Abgabenordnung (AO).

Kapitalanlage

Die Investition von Geldbetrdgen zur Erzielung einer Ren-
dite wird Kapitalanlage genannt. Es gibt eine Vielzahl von
Kapitalanlagemoglichkeiten wie beispielsweise Aktien,
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Anleihen, Immobilien(anlagen), Rohstoffe inklusive Edel-
metalle. Bei einer Kapitalanlage wirken die Faktoren Ren-
dite, Liquiditat und Risiko sich auf gegenteilige Weise aus:
Je hoher die Rendite ist, umso hoher ist auch das Risiko
fir den Kapitalanleger. Andererseits sind bei einer wert-
erhaltenden risikodrmeren Anlage Liquiditat und Rendite
geringer. Eine groRtmogliche Liquiditat, ein geringes Risi-
ko, bei kaum Rendite, bringt die Anlage auf einem Tages-
geldkonto. Bei der Kapitalanlage wurde bislang das Au-
genmerk ausschlieRlich auf die finanzielle Rendite gelegt.
Mit der EU-Taxonomie hat die Europdische Kommission
jedoch festgelegt, dass diese zukunftig neben der finan-
ziellen Rendite auch auf die Vermeidung von sozialen und
okologischen Schaden zielen sollen. Damit wird verdeut-
licht, dass Kapitalanlagen nicht neutral sind, sondern jede
Investition eine Wirkung erzielt. So erzielen beispielswei-
se internationale Social-Impact-Investment-Fonds mit In-
vestitionen in bezahlbare Wohnungen neben auskémm-
lichen finanziellen Renditen darlber hinaus die gewollte
soziale Wirkung durch die Schaffung von erschwinglichem
Wohnraum.

Kaufmannsrendite

Die Kaufmannsrendite oder finanzielle Rendite weist den
Ertrag einer Kapitalanlage innerhalb eines definierten
Zeitraums aus, meistens wird sie auf ein volles Jahr ge-
rechnet. Sie gilt als eine der wichtigsten finanziellen Kenn-
zahlen fur Investoren/-innen, die zeigt, wie gut sich ihre
Investition entwickelt hat. Die Kaufmannsrendite ist eine
Prozentangabe und wird anhand der tatsachlichen Ver-
zinsung einer Geldanlage gemessen. In die tatsachliche
Verzinsung flieBen geleistete Zinszahlungen, ausgeschit-
tete Dividenden und realisierte Kursgewinne, beim Ver-
kauf einer Anlage ein abzlglich direkter mit der Anlage
verbundener Kosten. Die Rendite ergibt sich dann aus der
Differenz zwischen dem Ertrag und dem dafiir geleisteten
Aufwand. Im Social Impact Investing wird die Kaufmanns-
rendite um die Sozialrendite erweitert. Das bedeutet, das
neben der tatsachlichen Verzinsung des angelegten Kapi-
tals auch in regelméaRigen Abstéanden gepriift wird, ob das
investierte Kapital eine vorher festgelegte, gewollte sozia-
le und 6kologische Wirkung erfiillt hat.

Nachhaltigkeit

Nachhaltigkeit ist ein Handlungsprinzip zur dauerhaften
Ressourcen-Nutzung, bei dem nur so viel Ressourcen
gebraucht werden dirfen, wie die beteiligten Lebewe-
sen- und Okosysteme dauerhaft verkraften kénnen, ohne
Schaden zu nehmen und es schaffen, sich natirlich zu re-
generieren. Das Prinzip der Nachhaltigkeit steht im Mit-
telpunkt des Social Impact Investing. Gefordert wird, dass
alle Arten von wirtschaftlichen Aktivitaten so zu gestalten
sind, dass sie die Situation der heute lebenden Menschen
deutlich verbessern und zugleich die Lebensgrundlagen

kommender Generationen nicht gefdhrden. Um die In-
vestmentfolgen zu prifen, wird neben der Verzinsung
des angelegten Kapitals in regelméaRigen Abstanden auch
kontrolliert, ob das investierte Kapital tatsachlich diese
gewollte Zielsetzung erfiillt hat.

Non-Profit-Organisationen

Unter Non-Profit-Organisationen (NPO) versteht man
allgemein Organisationen, die keine erwerbswirtschaftli-
che Unternehmen oder 6ffentliche Behorden sind. NPOs
werden zur Erfiillung bestimmter (gemeinnitziger) Zwe-
cke bzw. spezifischer Aufgaben geschaffen und verfiigen
Uber Mindeststandards an formaler Organisation, Selbst-
verwaltung und Entscheidungsautonomie und Freiwil-
ligkeit. NPO streben keine wirtschaftlichen Gewinne an
und diirfen Gewinne bzw. Uberschiisse nicht an Eigentii-
mer/-innen oder Mitglieder/-innen ausschiitten. Ziel ist
eine bestmogliche Zweckerfullung mit geringstmoglichen
Kosten zu erreichen. Das Management von NPO erfordert
daher einen spezifischen Non-Profit-Managementansatz.
Es gibt NPO in allen gesellschaftlichen Bereichen, wie bei-
spielsweise Hochschulen, Krankenhdusern, Parteien, Biir-
gerinitiativen oder Theatern.

Partizipation

Partizipation bedeutet allgemein die Einbeziehung von In-
dividuen und Organisationen (sogenannte Stakeholder) in
Entscheidungs- und Willensbildungsprozesse und kann je
nach Bereich unterschiedlichste Beteiligungsformen an-
nehmen (z. B. Blrgerbeteiligung, betriebliche Mitbestim-
mung, Interessenverband, politische Partei). In der Im-
mobilienwirtschaft kommt Partizipation zunehmend bei
der Stadt- und Quartiersentwicklung zum Einsatz. Denn
Immobilien bilden das Lebens- und Arbeitsumfeld sowie
die sozialen Netze der Gesellschaft. Beim Social Impact
Investing kdnnen innovative Immobilienkonzepte die For-
derungen nach bedarfsgerechtem und erschwinglichem
Wohnraum, der Teilhabe von benachteiligten Menschen,
zeitgemalRer Quartiersentwicklung und Okologischem
Wandel adressieren und durch einen partizipativen Pro-
zess gemeinwohlorientierte Losungsansatze bieten.

Projektentwickler/-innen

Als Projektentwickler/-in wird in der Immobilienbranche
ein Unternehmen bezeichnet, welches die Konzeption und
Planung bis zur Erstellung von in der Regel groRReren Bau-
projekten bezeichnet. Projektentwickler/-innen kdénnen
Projektgesellschaften, Eigentiimer/-innen, Bauunterneh-
men oder als beratende Dienstleister Architekten/-innen,
Makler/-innen sein. Mit dem Konzept des Social Impact
Investing wandeln sich auch die Anforderungen an die
Projektenwicklung von Immobilien. Konzepte fiir umwelt-
bewusstes und nachhaltiges Bauen, durch beispielsweise
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die Schonung von Ressourcen sowie die CO2-Einsparung,
gewinnen an Bedeutung. So tritt bei einer Projektent-
wicklung neben den wirtschaftlichen Komponenten die
Wirkung auf Umwelt und Gesellschaft zunehmend in den
Fokus.

Return on Investment (ROI)

Der Begriff Return on Investment (ROI) beschreibt die
finanzielle Rentabilitdt einer Kapitalanlage. Es ist die
betriebswirtschaftliche Spitzenkennzahl zur Bewertung
einer unternehmerischen Tatigkeit, gemessen am finan-
ziellen Erfolg im Verhéltnis zum eingesetzten Kapital. Es
gibt verschiedene Berechnungsvarianten von Erfolgen.
Durch eine Aufspaltung des ROl in verschiedene Bestand-
teile (wie Eigenkapital, Umsatz etc.) kdnnen Ansatzpunk-
te fiir die Erhohung der Renditen aufgezeigt werden. Die
finanzielle Rentabilitat ist ein wichtiger MaRstab zur Pla-
nung und Kontrolle des Erfolgs einer Kapitalanlage. Im
wirkungsorientierten Investieren wird der ROl durch die
sogenannte Sozialrendite und den Social Return on In-
vestment (SROI) erweitert, der die gewiinschte soziale
und Okologische Rentabilitdt einbezieht und kalkuliert.
Damit wandelt sich das bisherige wirtschaftliche Para-
digma, das primar nach einer Maximierung der finanziel-
len Rendite fir die Investoren/-innen strebte (Sharehol-
der-Value), zum Ansatz des Stakeholder-Value, der die
Wirkungen einer Kapitalanlage fiir die Gesellschaft und
den Planeten einbezieht.

Social Business

Social Businesses oder auch Sozialunternehmen haben
das Ziel, gesellschaftliche Probleme zu I6sen und dari-
ber hinaus den individuellen und gesellschaftlichen Fort-
schritt zu férdern. Beim Social Business verzichten die In-
vestoren auf spekulative Gewinne. Grundsatzlich kdnnen
sich Social Businesses aus drei Richtungen entwickeln:
Non-Government-Organisationen (NGOs), Corporate-So-
cial-Responsibility-Projekten von Wirtschaftskonzernen
oder auch als originare Neugriindung — dem Social Entre-
preneurship. Bei Social Businesses verbleibt der erzielte
Gewinn groRtenteils im Unternehmen, die Dividende wird
fallbegrenzt und dient der Ausweitung der Dienstleistung
durch das Wachstum des Unternehmens. Finanzierungs-
quellen sind Investoren/-innen, die sowohl eine finanziel-
le Rendite und eine soziale Wirkung mit ihren Investitio-
nen erzielen wollen.

Social Impact Bonds

Social Bonds sind alle Arten von Forderungswertpapieren,
bei denen der Kaufer bzw. die Kduferin dem Herausgeber
sozusagen einen Kredit zu festen Bedingungen gibt (An-
leihen) und deren gesamtes Kapital (Emissionserldse) aus-
schlieRlich zur anteiligen oder vollstandigen Finanzierung

oder Refinanzierung geeigneter sozialer Projekte einge-
setzt werden, die an den Kernkomponenten der Social
Bond Principles ausgerichtet sind. Diese werden an den
Social Bond Principles der ICMA (,International Capital
Market Association”) ausgerichtet, die auch Richtlinien
fur Green Bonds vorgibt. Dabei kann es sich um neue und/
oder bereits bestehende Projekte handeln. Es wird aner-
kannt, dass bestimmte soziale Projekte auch positive 6ko-
logische Nebeneffekte haben kdonnen. In solchen Fillen
liegt es im Ermessen des Emittenten, sein Emissionspro-
jekt gemal seiner primaren Zielsetzung als Social Bond zu
klassifizieren. Eine Gruppe aus Expertinnen und Experten
der EU in Brissel erarbeitet aktuell die ersten Grundstei-
ne flr eine Sozialtaxonomie.

Social Impact Investing

(wirkungsorientiertes Investieren)

Social Impactinvesting oder auch wirkungsorientiertes
Investieren ist eine Form der Geldanlage, die den Erfolg
einer Investition nicht nur am finanziellen Erfolg, son-
dern auch im Hinblick auf gewlinschte (positive) 6ko-
logische, volkswirtschaftliche und soziale Wirkungen
kalkuliert. Die wiinschenswerte positive Wirkung (Im-
pact) ist dabei allerdings nicht festgelegt, sodass Social
Impact Investing ein breites Spektrum an kombinierten
Wirkungs- und Renditeerwartungen umfasst. Im Mittel-
punkt steht dabei das Konzept der Nachhaltigkeit. Social
Impact Investoren/-innen gehen gezielt neue Allianzen
mit Politik, Wissenschaft, Wirtschaft, gesellschaftlichen
Organisationen und Zivilgesellschaft ein und lberneh-
men zunehmend Aufgaben, die von der o6ffentlichen
Hand nicht allein gemeistert werden. Dadurch treiben
sie Investitionen in Unternehmen, Organisationen, In-
vestitionsvehikel sowie Fonds voran, die dem Prinzip des
wirkungsorientierten Investierens entsprechen und am
Gemeinwohl orientiert sind.

Sozialrendite

Im Social Impact Investing zielen Geldanlagen in Unter-
nehmen, Organisationen, Investitionsvehikel und Fonds-
tatigen darauf ab, neben der finanziellen Rendite oder
auch Kaufsmannsrendite, eine messbare, gewollte so-
ziale und 6kologische Wirkung zu erzeugen. Eine Mog-
lichkeit, die gesellschaftlichen Auswirkungen unter-
nehmerischen Handelns zu messen, ist die sogenannte
Sozialrendite und der Social Return on Investment
(SROI). Das Konzept der Sozialrendite stammt von der
gemeinnitzigen William and Flora Hewlett Foundation
(2002) und wurde entwickelt, um die Wirkungen ge-
meinwohlorientierter Projekte messbar und damit auch
finanziell bewertbar zu machen. Die Sozialrendite er-
ganzt anerkannte finanzielle Bewertungsmethoden wie
Return on Investment (ROI). Der SROI-Ansatz kommt
nicht nur bei Non-Profit-Organisationen zur Anwendung,
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sondern auch in Wirtschaftsunternehmen, die im Rah-
men der Corporate-Social-Responsibility (CSR) soziale
Projekte fordern.

Wirkungsmessung

Im Social Impact Investing erfolgt die Kontrolle der ge-
wiinschten positiven sozialen und 6kologischen Wir-
kung eines Investments durch die Wirkungsmessung als
proaktive Steuerung. Dafiir braucht es verlassliche und
aussagekraftige Kennzahlen, die es Unternehmen und
Investoren/-innen ermaoglichen, die Wirkung von Immobi-
lieninvestitionen einzuschatzen, zu bewerten und zu steu-
ern. Impact Investoren/-innen kénnen mittlerweile auf
eine Reihe von international anerkannten Richtlinien und
Standards zur Wirkungsmessung und Wirkungssteuerung
zugreifen, die international bereits angewendet werden.

In Deutschland sind solche Standards bislang noch weni-
ger fest in der Finanzwirtschaft etabliert und insbesonde-
re im Immobiliensektor noch relativ unbekannt. Bei der
Wirkungsmessung werden grundsatzlich Fragen zu vier
zentralen Kriterien gestellt:

= Impact: z.B. Welches gesellschaftliche Problem
soll gelost werden?

m Qutcome: z.B. Welche Verénderungen sind
dafiir notwendig?

m Qutputs: z.B. Wie kénnen die Verdnderungen
erreicht werden?

® |nputs: z.B. Welche Ressourcen sind dazu nétig?
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