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1 Einleitung

Wir haben in den letzten Jahren zahlreiche Gesprache
mit Investoren, Entwicklern, Asset Managern, Bewirt-
schaftern, Dienstleistern und Behorden gefuhrt, um
herauszufinden, was die Immobilienwirtschaft unter
sozialer Nachhaltigkeit versteht und wie sich der
gesellschaftliche Mehrwert direkter Immobilienanla-
gen von ihrem volkswirtschaftlichen Nutzen oder den
Leistungen des sozialen Wohnungsbaus unterschei-
det.

Dabei wurden immer wieder kritische Fragen aufge-
worfen, z.B. wann sich sozial nachhaltige Investitionen
wirtschaftlich rechnen, wo es neuartige Produkte und
Dienstleistungen zur Starkung von Nachbarschaf-
ten braucht oder wie Bestandsliegenschaften sozial
ertuchtigt werden konnen. Wir haben aber auch gese-
hen, dass es grundsatzliche Zweifel gibt, ob soziale
Nachhaltigkeit im Immobiliensektor sinnvoll definiert
werden kann, ob sich die soziale Performance von
Immobilienportfolios messen lasst und wie gesell-
schaftliche Themen in Selbstregulierungsinstrumente
integriert werden konnten.

Um diese Zweifel zu beseitigen haben wir mit einer
Gruppe von vier institutionellen Eigentimern im
Frihjahr 2023 begonnen, ein Analyse-Framework
und Kennzahlenset zu entwickeln und an einem Mus-
terportfolio zu testen. Das Feedback zu den ersten
Erkenntnissen, die wir im Herbst 2023 an einer gut
besuchten Fachtagung am Swiss Real Estate Insti-
tute an der HWZ vorgestellt haben, hat uns ermutigt,
unseren Ansatz in einer zweiten Pilotphase mit funf
institutionellen und drei gemeinnttzigen Partnern
weiterzuentwickeln.

Das Resultat ist das Social Sustainability Data (SOSDA)
Framework und Kennzahlenset. Die Instrumente beru-
hen auf dem Grundgedanke, dass sozialer Mehrwert
entsteht, wenn Immobilien bewusst auf die Bedurf-
nisse von Nutzern ausgerichtet werden und Portfolios
Wohn- und Wirtschaftsflachen fur unterschiedliche
Bedurfnisse bereitstellen.

Das SOSDA-Framework illustriert, wie soziale Nach-
haltigkeit in der Immobilienwirtschaft operatio-
nalisiert werden kann. Es identifiziert wesentliche
gesellschaftliche Themen, die in der Anlageklasse
«Immobilien Schweiz Direkt» angesprochen werden
mussen, definiert Scopes, in denen sozialer Mehrwert
gemessen werden kann und erlautert, wie glaubwdr-

dige Nachhaltigkeitsversprechen formuliert werden
konnen.

Das SOSDA-Kennzahlenset ermoglicht Portfoliover-
antwortlichen, die soziale Performance ihrer Liegen-
schaften auf der Basis klar definierter Outcomes zu
messen. Um die Kennzahlen einzuordnen, werden auf
der Basis eines Datenpools Benchmarks berechnet.
Das Kennzahlenset und die Benchmarks orientieren
sich methodisch an REIDA und verfolgen das gleiche
Ziel: sie sollen zu einem Branchenstandard weiterent-
wickelt werden und in die nichtfinanzielle Berichter-
stattung einfliessen.

Der Anspruch der SOSDA-Instrumente ist, soziale
Nachhaltigkeit in den Wertversprechen renditeorien-
tierter und gemeinnutziger Anlagegefasse zu veran-
kern, mehr Transparenz zur sozialen Performance von
Immobilienportfolios zu schaffen und damit aufzuzei-
gen, wie sozialer Mehrwert entsteht.

Dabei verfolgt SOSDA einen «Responsible Steward-
ship»-Ansatz: keine Liegenschaft soll zum «Stranded
Asset» deklassiert werden. Liegenschaften mit einer
ungenugenden Performance sollen nicht veraussert,
sondern mit vertretbarem Aufwand fit gemacht
werden. Als Erganzung zum Kennzahlenset haben
wir Checklisten entwickelt, die aufzeigen, wie Asset
Manager und Bewirtschafter die soziale Performance
von Liegenschaften optimieren konnen.

Kapitel 2 ordnet unseren Ansatz in die Diskussion Uber
soziale Nachhaltigkeit in der Immobilienbranche ein.
Kapitel 3 erlautert das Analyse-Framework, Kapitel 4
stellt das Kennzahlenset und die Benchmarks vor und
Kapitel 5 liefert eine Ubersicht der Checklisten.

Wirwunschen Ihnen eine gute Lekture und freuen uns
auf |hr Feedback.
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Weitere Informationen

Das SOSDA-Framework und Kennzahlenset wurde von Zimraum und Stratcraft
mit Partnern aus der Immobilienwirtschaft, gemeinnutzigen Wohnbautragern,
der Forschung und der offentlichen Hand entwickelt.

In der Pilotphase 1(2023) haben wir im engen Austausch mit vier institutionellen
Eigentlmern und in Kooperation mit dem Swiss Real Estate Institute der Hoch-
schule fur Wirtschaft Zurich den ersten Entwurf des Frameworks entwickelt. Die
Pilotphase 1 wurde von InnoSuisse unterstutzt.

Fir die Pilotphase 2 (2024) konnten wir die Gruppe der Institutionellen auf finf
Mitglieder erweitern und durch eine zweite Pilotgruppe mit drei gemeinnutzi-
gen Wohnbautragern erganzen. Ziel der Pilotphase 2 war, das Framework im
Austausch mit Partnern und Verbanden zu vereinfachen, die Kennzahlen zu
operationalisieren und den Datenpool fur die Berechnung von Benchmarks zu
konzipieren. Die Pilotphase 2 wurde von den Bundesamtern fur Wohnungswe-
sen (BWO) und Raumentwicklung (ARE) unterstitzt.

Wir haben erste Erkenntnisse zu unserem Ansatz und zur Operationalisierung
mit Vertretern der Immobilienwirtschaft an einer Fachtagung im Herbst 2023
diskutiert und in drei Publikationen dokumentiert:

e Brutsch, Christian & Zimmerli, Jo€lle. 2023. Die «gute Mischung» als Chance
—oder: Wie sich gewinnorientierte Wohnungsunternehmen mit ihrer Social
Performance positionieren konnen. In: Swiss Real Estate Journal Nr. 26:
46-52.

e Brutsch, Christian & Zimmerli, Jo€lle. 2023. Funf Thesen zur sozialen
Nachhaltigkeit direkter Immobilienanlagen. In: Schweizer Personalvorsorge
Nr. 10/23: 82-84.

e Britsch, Christian & Zimmerli, Joélle. 2024. Brauchen sozial nachhaltige
Immobilienportfolios Kennzahlen flr «preisglinstige» oder «bezahlbare»
Wohnungen? In: Swiss Real Estate Journal Nr. 28: 10-16.

Das SOSDA-Framework, das Kennzahlenset und der Datenpool, der aktuell rund
13’000 Datensatze enthalt, werden 2025 in einen Verein Uberfuhrt.

Institutionelle Eigentumer und Genossenschaften, die sich fur das Projekt
interessieren oder ihre Portfolios in den Datenpool einbringen wollen, konnen
sich direkt bei Joélle Zimmerli (J.zimmerli@sosda.ch) oder Christian Britsch
(c.bruetsch@sosda.ch) melden.
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2 Wo steht die Immobilienwirtschaft

beim «S»?

Soziale Nachhaltigkeit in der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft wird in unterschiedlichen ESG-Initi-
ativen unterschiedlich definiert und operationalisiert
(Abb.1).

Im Fahrwasser der Umwelt- und Klimaberichterstat-
tung wird soziale Nachhaltigkeit haufig als Funktion
der Okologie behandelt: Labels wie Minergie-Eco
oder DGNB definieren das «S» Uber Themen wie die
Gesundheit oder Behaglichkeit und messen dafir die
natUrliche Belichtung, den thermischen Komfort, die
Raumluftqualitat oder den Schutz vor gesundheits-
schadigenden Baustoffen oder Radon!!

In der Immobilienwirtschaft wird soziale Nachhal-
tigkeit oft Uber spezifische Engagements oder die
Unternehmenskultur definiert. Firmen sorgen sich
z.B. um das Sicherheitsempfinden von Mietern oder
unterstutzen mit gemeinschaftsfordernden Mass-
nahmen Anliegen wie «Inklusion» oder die Belebung
von Nachbarschaften. Viele verstehen die soziale
Nachhaltigkeit als Auftrag, die Mitarbeiterbindung zu
starken, in die Talentgewinnung zu investieren und
die Mitbestimmung im Unternehmen zu fordern.2
Schliesslich wird die Nachhaltigkeitsberichtserstat-
tung oft als Plattform fur die Kommunikation gemein-
wohlorientierter Initiativen oder unkonventioneller
Bauprojekte genutzt.

Viele institutionelle Eigentumer anerkennen inzwi-
schen, dass die «hohe soziale Bedeutung» von Rau-
men, in denen Menschen leben, arbeiten, einkaufen
oder ihre Freizeit verbringen, Teil der Nachhaltig-
keitsuberlegungen werden muss, und dass Immobi-
lienprojekte «die Struktur und Funktionsfahigkeit»
von Nachbarschaften und Quartieren pragen. In
der Praxis stutzen sich soziale Nachhaltigkeits-
bestrebungen auf Mieterbefragungen, mit denen
Erkenntnisse zur Mieterzufriedenheit und -loyalitat
gewonnen und Impulse fur Aufwertungs-, Unterhalts-
und Erneuerungsplanung generiert werden.*

Vermarkter definieren soziale Nachhaltigkeit primar
Uber den Mehrwert, den sie fur Gewerbemieter schaf-
fen. JLL identifiziert verschiedene Entscheidungskri-
terien, mit denen Unternehmen die soziale Nachhal-
tigkeit von Bulro- oder Gewerbeflachen optimieren
konnen. Dazu gehoren z.B. die Standortwahl, mit der

Pendeldistanzen und die Wohnkosten von Mitarbei-
tenden beeinflusst werden konnen; die Architektur
und das Design, mit denen Kontakte und die soziale
Teilhabe gefordert werden konnen; sowie Moglich-
keiten, die wirtschaftliche Entwicklung von Nach-
barschaften zu unterstitzen.® Soziale Nachhaltigkeit
wird hier primar aus der Optik des «Tenant Branding»
beurteilt.

In der Bewertung werden Lagequalitaten mit
gemeinwohlorientierten Zielen oder Massnahmen
angereichert. EY empfiehlt, bei der Beurteilung der
Standortattraktivitat neben konventionellen Gesell-
schaftsthemen wie der Bevolkerungsentwicklung
oder dem demografischen Wandel auch abstraktere
Ziele wie z.B. «soziale Gerechtigkeit» oder «Gemein-
schaftsintegration» zu berlcksichtigen.® REMMS
bewertet die soziale Nachhaltigkeit von Liegenschaf-
ten anhand klassischer Standortfaktoren wie der
OV-Erschliessung, eher unkonventionellen Kriterien
wie der Kriminalitatsrate, der Wahlbeteiligung oder
dem Ortsbildschutz. Dazu kommt ein bunter Strauss
an Massnahmen, wie z.B. die Forderung des Informati-
onsaustauschs mit Mietern, soziale Vergabeprozesse
fur Wohnungen oder die «unterpreisige Vermietung».”

Die VerknUpfung von Standortfaktoren und sozia-
len Massnahmen stellt Portfolioverantwortliche und
Asset Manager vor ein Dilemma: sie mussten in soziale
Massnahmen investieren, konnen damit die Standort-
nachteile aber nicht kompensieren. Die Konsequenz
ist, dass Eigentumer die soziale Performance ihrer
Portfolios nur verbessern konnen, indem sie Liegen-
schaften an Lagen veraussern, die aus Bewertungs-
sicht nicht nachhaltig sind.

Ansatze, die soziale Nachhaltigkeit Uber stadtebau-
liche und architektonische Qualitaten definieren,
kampfen mit ahnlichen Problemen. Der auf Neubau-
projekte ausgerichtete SNBS-Areal-Standard misst
die gesellschaftliche Nachhaltigkeit u.a. an der Archi-
tektur, die im Bestand kaum noch korrigiert werden
kann, und an Mitwirkungsmaoglichkeiten in Planungs-
und Entwicklungsprozessen, die nicht nachgeholt
werden konnen.®

Auch Gebaudestandards wie der SSREI, die expli-
zit auf den Bestand ausgerichtet sind und die sozi-
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Abb.1 Nachhaltigkeitsdimensionen, die von Asset Management und Bewirtschaftung
im Bestand oder im Betrieb beeinflusst werden konnen
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ale Nachhaltigkeit von Portfolios anhand architek-
tonischer und stadtebaulicher Qualitaten beurteilen,
stellen Asset Manager vor die Frage, ob und wie sie
die Gebrauchsqualitat, die Nutzungsdichte oder die

Gestaltung von Begegnungsraumen ohne grosse Ein-
griffe optimieren konnen.®

Impact-Investoren argumentieren, dass die soziale
Nachhaltigkeit nicht auf Premium- oder Lagequali-
taten reduziert werden sollte. Sie sollte stattdessen
Moglichkeiten aufzeigen, wie Investoren mit dem
Bestand arbeiten konnen, um die soziale Performance
ihrer Sachanlagen zu verbessern. Flr die Immobilien-
wirtschaft heisst das, dass sie sich z.B. daran messen
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lassen sollte, ob sie sich fur die Erstellung oder den
Erhalt von bezahlbarem Wohnraum an nachgefragten
Lagen einsetzt oder im Rahmen ihrer Moglichkeiten

einen Beitrag an die Verbesserung der Quartierver-
sorgung leistet.”©

Erste Erfahrungen mit wirkungsorientierten Nachhal-
tigkeitsansatzen zeigen, dass weniger oft mehr ist:
die Deutsche Gesellschaft flr Immobilienwirtschaft-
liche Forschung (gif) empfiehlt, dass sich Unterneh-
men auf Handlungsfelder konzentrieren sollen, die
zu ihren Anlagestrategien passen und in denen sie
etwas direkt bewegen und bewirken konnen. Mogli-
che Schwerpunkte sind z.B. Angebote flr bezahlba-
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res oder zielgruppengerechtes Wohnen, Infrastruktur
zur Forderung sozialer Teilhabe oder Massnahmen zur
Forderung stabiler Nachbarschaft."

Auch Regulatoren setzen auf Pragmatismus. Der Ent-
wurf fUr eine soziale Taxonomie der EU fordert, dass
Assets und Investitionen einen «substanziellen Bei-
trag» an die Schaffung angemessener Lebensbedin-
gungen leisten — und betont, dass es dabei auch um
Schadensbegrenzung geht. Mit dem aus der Umwelt-
taxonomie Ubernommenen «Do No Significant Harm»
(DNSH)-Ansatz anerkennt die Sozialtaxonomie expli-
zit, dass sich Nachhaltigkeitsziele nicht zwingend
erganzen, und dass es Spielregeln braucht, damit
unterschiedliche Nachhaltigkeitsanspriche nicht ein-
fach gegeneinander ausgespielt werden.”

SOSDA versteht sich als pragmatischer und wir-
kungsorientierter Ansatz. Wir sind liberzeugt, dass
die soziale Nachhaltigkeit als eigenstandiges Hand-
lungsfeld mit eigenen Spielregeln und Herausfor-
derungen angegangen werden muss. Dazu gehort,
dass Zielkonflikte mit anderen Nachhaltigkeits-
dimensionen nicht einfach ausgeblendet werden,
wenn z.B. energetische Sanierungen Flachen ver-
teuern. Viel wichtiger ist aber, dass das «S» analog
zum «E» systematisch und strukturiert angegangen
wird. Soziale Nachhaltigkeit ist keine Spielwiese,
auf der alles moglich und nichts notig ist. Sie muss
Antworten auf gesellschaftliche Anliegen und Her-
ausforderungen liefern und aufzeigen, was grossere
Immobilienportfolios mit Blick auf die Versorgung,
den Zugang und die Nutzungen von Wohn- und
Geschaftsflachen leisten.

Fussnoten zu Kapitel 2

1
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Wenn die Immobilienwirtschaft verspricht, sozialen
Mehrwert zu schaffen, muss sie neben Fachexper-
ten auch Mieter und die Offentlichkeit iberzeugen,
dass sie kein gesellschaftliches «Greenwashing»
betreibt. Unser Analyse-Framework erlautert, wie die
soziale Performance von Immobilienanlagen defi-
niert werden kann, weshalb es sich lohnt, zwischen
unterschiedlichen «Scopes» zu unterscheiden, wie
das Asset Management und die Bewirtschaftung die
soziale Performance beeinflussen konnen und was es
braucht, damit Nachhaltigkeitsversprechen nicht in
ein paternalistisches «Social Engineering» kippen.

3.1 Soziale Performance von
Immobilienanlagen

Die Glaubwdurdigkeit von Nachhaltigkeitsversprechen
steht und fallt mit ihrem Geltungsanspruch. Um Miss-
verstandnisse zu vermeiden, muss zwischen der sozi-
alen Verantwortung von Unternehmen und der sozi-
alen Nachhaltigkeit von Sachanlagen unterschieden
werden (Abb. 2).

Traditionell bezieht sich soziale Nachhaltigkeit auf
die ldee, dass Unternehmen ihre Mitarbeitenden,
Lieferanten und Stakeholder anstandig und korrekt
behandeln. Viele Unternehmen dokumentieren in
ihren Nachhaltigkeitsberichten, wie sie sich fur die
Chancengleichheit, faire Arbeitsbedingungen und
mehr Arbeitssicherheit einsetzen, Zulieferer zur Ein-
haltung von Arbeits- und Menschenrechten verpflich-
ten oder gemeinnutzige Initiativen unterstutzen.

So wertvoll ein Bekenntnis zu Diversitat, der wert-
schatzende Umgang mit Mitarbeitenden oder die

Unterstutzung einer guten Sache auch sein mogen,
lassen sich daraus keine direkten Rickschlusse zur
sozialen Performance der verwalteten Assets ableiten:
die klassischen Marker sozial verantwortlicher Unter-
nehmen sagen nichts daruber aus, ob die verwalteten
Liegenschaften einen sozialen Mehrwert fur ihre Mie-
terschaft oder die breitere Gesellschaft schaffen.

Der Fokus des SOSDA-Frameworks liegt auf der sozi-
alen Performance von Immobilienanlagen und nicht
auf der Unternehmensverantwortung. SOSDA unter-
scheidet sich dadurch von Nachhaltigkeitsstandards
wie GRESB, die anhand von Management-Systemen
prifen, wie sich Immobilienunternehmen organisie-
ren, um sozialen Mehrwert zu schaffen.

Abb.2 Soziale Nachhaltigkeit fur Unternehmen und Sachanlagen

Soziale Verantwortung von Unternehmen

Verantwortungsbewusster Umgang mit:
- Mitarbeitenden

- Lieferanten

- Stakeholdern

Quelle: Eigene Darstellung

Soziale Performance von Liegenschaften

Sozialer Mehrwert fir:
« Nutzer

- Nachbarschaften

» Gesellschaft
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3.2 Wesentliche Themen
fur Mieter

Damit Nachhaltigkeitsversprechen ernst genommen
werden, muss die soziale Performance an Themen
gemessen werden, die Mietern wichtig sind —und auf
die Portfolioverantwortliche Uber das Asset Manage-
ment und die Bewirtschaftung einen massgeblichen
Einfluss haben (Abb. 3).

Ein zentrales Thema aus Mietersicht ist, dass angemie-
tete Wohnungen und Gewerbeflachen ihren Zweck
erflillen.! In der Schweiz sorgen strenge Planungs-
und Baugesetze, detaillierte technische Normen,
breit etablierte qualitatssichernde Verfahren und ver-
gleichsweise hohe Unterhaltsinvestitionen dafur, dass
sich die meisten Mietobjekte in einem «zum voraus-
gesetzten Gebrauch tauglichen Zustand» befinden.?
Die reine Tauglichkeit garantiert allerdings nicht, dass
Nutzerbedurfnissen angemessen Rechnung getragen
wird.

Eine Grundannahme des SOSDA-Frameworks ist,
dass eine wesentliche Anforderung an die soziale
Nachhaltigkeit erflllt ist, wenn Mieter ihren Mietob-
jekten einen sozialen Mehrwert zuschreiben. Die Idee,
dass die Bedurfnisse und Praferenzen von Mietern bei
der Beurteilung der sozialen Nachhaltigkeit berlck-
sichtigt werden mussen, deckt sich mit den Empfeh-
lungen von GRESB: Immobilienunternehmen sollen
Mieteranliegen systematisch erfassen, regelmassige
Mieterbefragungen durchfiihren und auf der Basis der
Erkenntnisse liegenschaftsspezifische Aktionsplane
umsetzen.?

Mieter erwarten von sozial nachhaltigen Immobilien
aber nicht nur, dass die Mietobjekte ihren Bedurfnis-
sen Rechnung tragen, sondern auch, dass sie in ein
funktionierendes Umfeld eingebettet sind.* In den
letzten Jahren sind erste renditeorientierte Eigentu-
mer dazu Ubergegangen, Nachbarschaften nach dem
Vorbild von Genossenschaften zu starken oder auf-
zuwerten, z.B. Uber die Bereitstellung von Gemein-
schaftsraumen, ein aktives Place-Making, die nieder-
schwellige Bespielung von Begegnungsraumen oder
die Forderung zielgruppengerechter Versorgungsan-
gebote.

Nachbarschaften lassen sich allerdings nicht nach
Belieben (um-) gestalten. Neue Angebote funktionie-
ren nur, wenn sie von Mietern angenommen werden.
SOSDA definiert soziale Nachhaltigkeit deshalb nicht
daran, ob Nachbarschaften bespielt werden, sondern
ob die Angebote und Aktivitaten auf die Bedurfnisse
von Mietern ausgerichtet werden. Auch dieser Ansatz
entspricht den GRESB-Empfehlungen zu Mieterbe-
fragungen, liegenschaftsspezifischen Aktionsplanen
und der Einbindung von Mietern.

Das SOSDA-Framework setzt nicht voraus, dass
Portfolioverantwortliche, Asset Manager und
Bewirtschafter alle Mieterwiinsche erfiillen sollen,
sondern dass sie Mieter als Kunden betrachten und
Kundenbediirfnisse in die Unterhalts- und Investiti-
onsplanung einfliessen lassen.

Abb.3 Wesentliche Themen der sozialen Nachhaltigkeit

Erwartungen der Mieter Gesellschaftliche Erwartungen

» Die Wohnung funktioniert
« Die Nachbarschaft funktioniert

e 1R

Quelle: Eigene Darstellung

» Wohnraum fur unterschiedliche Budgets
» Wohnraum fur unterschiedliche Haushaltsformen
« Fur alle zuganglicher Wohnraum
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3 Das SOSDA-Framework

3.3 Wesentliche Themen fur
die Gesellschaft

Die soziale Performance von Immobilienanlagen kann
nicht auf die Mieterzufriedenheit reduziert werden;
sie muss auch an Themen gemessen werden, die der
Offentlichkeit und der Politik wichtig sind, und auf die
Portfolioverantwortliche einen massgeblichen Ein-
fluss haben.

Aus gesellschaftlicher Sicht ist es wichtig, aber
nicht ausreichend, dass Immobilienportfolios auf die
Bedurfnisse von Bestandsmietern ausgerichtet wer-
den; gesellschaftlicher Mehrwert entsteht aber nur
wenn Portfolios auch Haushalten und Unternehmen
etwas bieten, die Flachen suchen. Obwohl die wohn-
politische Debatte in den letzten Jahren stark vom
Mieter- bzw. Wohnschutz gepragt wurde, besteht ein
breiter politischer Konsens, dass die Immobilienwirt-
schaft auch «Outsider» versorgen muss, die passende
Wohn- und Gewerbeflachen suchen.

Die Sustainable Development Goals (SDG) halten
fest, dass Stadte und Siedlungen nur dann «inklusiv,
sicher, widerstandsfahig und nachhaltig» sind, wenn
alle Bevolkerungsschichten «Zugang zu angemesse-
nem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum» haben.®
Zu den sieben Sozialzielen der Bundesverfassung
gehort, dass Wohnungssuchende «fur sich und ihre
Familie eine angemessene Wohnung zu tragbaren
Bedingungen finden.»®

Befragungen zeigen, dass in der breiten Offentlich-
keit Zweifel bestehen, ob die Wohnungswirtschaft
dieser Aufgabe gewachsen ist: Knapp die Halfte der
Bevolkerung der OECD-Staaten ist mit dem Angebot
an bezahlbarem Wohnraum unzufrieden,” im Sorgen-
barometer der Schweizer Stimmberechtigten belegen
hohe Miet- und Wohnkosten regelmassig Spitzen-
platze.® Gemass einer 2024 von Pensimo in Auftrag
gegebenen Wohnumfrage sind knapp drei Viertel der
Mieter in der Schweiz der Ansicht, dass Grossinves-
toren «nur fur die Reichen und nicht fur alle» bauen
— und dass sich Investoren «nicht um das Leben im
Quartier» kimmern.® Auch Gewerbevertreter war-
nen regelmassig davor, dass neben dem bezahlbaren
Wohnraum, auch «gunstiger Gewerberaum immer
mehr zur Mangelware» wird.'

Um die Forderung der Offentlichkeit und der Politik
nach bezahlbarem Wohn- und Gewerberaum und
soziookonomisch durchmischten und lebendigen
Quartieren zu erfullen, musste die Immobilienwirt-

schaft in der Lage sein, das Angebot fur Haushalte
und Unternehmen an nachgefragten Lagen massiv
auszubauen. Die Erfahrungen der letzten Jahre zei-
gen aber, dass die Rahmenbedingungen dafur nicht
gegeben sind: unzureichende oder schwer aktivier-
bare Nutzungsreserven, komplexe und langwierige
Planungsprozesse und rekursanfallige Bewilligungs-
verfahren verzogern und verhindern zu viele Bauvor-
haben; die Innenverdichtung stockt.

Weil die Rahmenbedingungen fiir den dringend
notigen Angebotsausbau nicht von der Wohnungs-
wirtschaft, sondern von Behorden, der Politik und
Gerichten festgelegt werden, misst SOSDA die
gesellschaftliche Nachhaltigkeit nicht an schwer
erreichbaren Neubauzielen, sondern «nur» am
umsichtigen Umgang mit dem Bestand.

Auch im Bestand sind Spielraume begrenzt. Portfolio-
verantwortliche und Asset Manager konnen nicht ein-
fach auf eine angemessene Rendite verzichten. Aber
sie konnen bei Erneuerungs- und Neubauprojekten
die Moglichkeiten und Bedurfnisse der Bevolkerung
und der Wirtschaft berlcksichtigen und Angebote
fur unterschiedliche Anspriche und Budgets bereit-
stellen. Vermarkter und Bewirtschafter konnen bei
Erst- und Wiedervermietungen die Fehlallokation von
Wohn- und Geschaftsflachen minimieren, indem sie
preisgunstige Flachen bewusst an Mieter mit limitier-
ten Budgets vermieten.

3.4 Outcomes und Scopes

Nachhaltigkeitsversprechen sind nur glaubwdurdig,
wenn sich belegen lasst, dass sie eingelost werden.
Es reicht nicht, dass sich die Immobilienwirtschaft zu
gesellschaftlichen Zielen bekennt. Sie muss nachvoll-
ziehbare Resultate liefern.

Managementsysteme wie GRESB messen soziale
Nachhaltigkeit an «Inputs», z.B. daran, ob Immobi-
lienunternehmen sich fur die Gesundheit und das
Wohlbefinden von Mietern oder der lokalen Bevolke-
rung einsetzen oder ob sie die Bezahlbarkeit bei der
Prifung der soziookonomischen Auswirkungen ihrer
Aktivitaten und Projekte «berlcksichtigen.»™ Auf Pro-
jektentwicklungen ausgerichtete Instrumente wie der
SNBS-Areal-Standard dienen primar der Qualitats-
sicherung in der Planung: «bezahlbare Nutzungen»
werden dabei anhand der geplanten Baukosten und
der Flacheneffizienz berechnet.? Weder GRESB noch
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3 Das SOSDA-Framework

Abb.4 Drei Scopes der Sozialen Nachhaltigkeit von Immobilienanlagen

Was leisten
Mietobjekte fur Mieter?

e SRR

Quelle: Eigene Darstellung

der SNBS-Areal messen soziale Nachhaltigkeit an
Outcomes wie z.B. der Bezahlbarkeit der Mieten.

REIDA hat im Umweltbereich gezeigt, dass ernsthafte
Fragen zur Klimabilanz von Portfolios oder Liegen-
schaften nicht mit Qualitatsversprechen beantwor-
tet werden konnen. Um die Asset-Performance in
Klimabelangen zu beurteilen, reicht es nicht, nach-
zuweisen, dass Unternehmen die Umweltauswirkun-
gen ihrer Projekte oder Portfolios berucksichtigen,
die Gebaudetechnik partizipativ planen oder auf dem
Papier Emissionen einsparen. Es braucht belastbare
Messdaten, mit denen aussagekraftige Kennzahlen
und Benchmarks berechnet werden konnen.

SOSDA stellt den gleichen Anspruch an die soziale
Nachhaltigkeit: die soziale Performance von Liegen-
schaften und Portfolios soll nicht anhand von Mass-
nahmen oder Zielen inszeniert, sondern auf der Basis
messbarer Outcomes verglichen werden.

Um diese Outcomes einzuordnen und relevante
Sachverhalte transparent und verstandlich darzu-
stellen, unterscheidet SOSDA zwischen drei Scopes
(Abb.4)

Die drei Scopes ermdglichen Portfolioverantwort-
lichen, klar definierte und lberpriifbare Nachhal-
tigkeitsversprechen zu formulieren. In Scope 1 und
2 geht es darum, einen etablierten Anspruch der
Immobilienwirtschaft einzulosen: dass Mietobjekte
und Nachbarschaften einen Mehrwert fiir Mieter
schaffen. Scope 3 ist anspruchsvoller. Hier geht es
um den gesellschaftlichen Mehrwert, den die Immo-
bilienwirtschaft schaffen kann, indem sie die Wirt-
schaft und die Bevolkerung mit geeigneten Flachen
versorgt.

Was leisten
Nachbarschaften flir Mieter?

Was leisten Liegenschaften
und Portfolios fiir die Gesellschaft?

3.5 Nachhaltigkeitsversprechen
fur Scope Tund 2

Es gibt unterschiedliche Ansatze, wie gepruft wer-
den kann, ob Nachhaltigkeitsversprechen eingelost
werden. FUr die mieterzentrierten Scope 1- und 2-
Versprechen bieten sich Kriterienkataloge oder Befra-
gungen an.

Mit Hilfe von Planungsinstrumenten wie dem vom
Bundesamt fiir Wohnungswesen (BWO) entwickelte
Wohnungs-Bewertungs-System WBS kann der
«Gebrauchswert» von Wohnungen anhand eines von
Fachexperten entwickelten Punkterasters bewertet
werden, das neben Standortqualitaten und Liegen-
schaftsmerkmalen wie dem Offentlichkeitsgrad von
Aussenraumen auch Objektmerkmale wie die Gro-
sse, Ausstattung und Moblierbarkeit der Wohnungen
umfasst.™

Aus Nutzersicht sind eine attraktive Lage, ein guter
Stadtebau und eine durchdachte Architektur aber
nicht die einzigen Faktoren, die bei der Beurteilung
von Wohnqualitaten ins Gewicht fallen. Mieter gehen
bei der Wahl von Mietobjekten oft Kompromisse ein,
bei denen sich auch ein aus Expertensicht «ungenu-
gendes» Mietobjekt als bestmogliche Losung her-
ausstellen kann. Weil sich Anforderungen, Anspriiche
und Praferenzen verandern, ist der effektive bzw. aus
Nutzersicht erlebte Gebrauchswert von Mietobjek-
ten auch nicht objektiv gegeben. Schliesslich ist die
gebaute Umwelt nur ein Teil des Mieterlebnisses: der
Nutzen und die Nutzbarkeit von Mietobjekten hangen
auch davon ab, wie sie bewirtschaftet werden und wie
gut Nachbarschaften funktionieren.

12
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Angesichts der komplexen und letztlich subjekti-
ven Giiterabwagungen, aus denen sich der kon-
krete Mehrwert fiir Mieter ergibt, setzt SOSDA auf
Befragungen, die aufzeigen, wie zufrieden Mieter
mit ihren Mietobjekten im Hier und Jetzt sind. Aus
diesen Mieterbefragungen lassen sich zwar keine
belastbaren Aussagen zu Wohnungsqualitaten ablei-
ten; die Zufriedenheit ist aber ein robuster Indikator
dafiir, ob Wohn- und Gewerberaume reale Bediirf-
nisse erfiillen.

3.6 Nachhaltigkeitsversprechen
fur Scope 3

Scope 3-Nachhaltigkeitsversprechen mussen aufzei-
gen, dass Immobilienportfolios einen Beitrag an die
Wohnraum- und Flachenversorgung leisten. Ahnlich
wie bei den Scope 1- und 2-Versprechen geht es auch
in Scope 3 darum, ob Liegenschaften unterschiedli-
chen Bedlirfnissen und Maoglichkeiten Rechnung tra-
gen; anders als in Scope 1und 2 liegt der Fokus aber
nicht auf der Zufriedenheit von Bestandsmietern,
sondern auf der Balance zwischen den Anspruchen
von Insidern, die Wohn- oder Gewerbeflachen haben,
und Outsidern, die Wohn- oder Gewerbeflachen
suchen (Abb. 5).

Wie viel nachhaltigkeitsaffine Portfolioverantwortli-
che in diesen Balanceakt investieren sollen, ist eine
Frage des Marktumfelds und der Positionierung
des Portfolios. Portfolioverantwortliche konnen mit
Scope 3-Verprechen signalisieren, was sie unter einer
«guten» soziale Mischung verstehen und wie sie eine
effiziente Allokation der verfligbaren Flachen fordern
wollen. Fur Wohnnutzungen heisst das z.B., dass sie in

Wohnraum fur bestimmte Budgets, Haushaltsformen
oder Nachbarschaftsmodelle investieren, oder dass
sie mit Vermietungs- und Belegungsvorgaben flir eine
sinnvolle Nutzung des Wohnungsbestand sorgen.'®

FUr die Positionierung muss im Grundsatz geklart wer-
den, ob die Wohn- und Gewerbeflachen im Portfolio
auf breite Bevolkerungsschichten oder auf spezifische
Zielgruppen ausgereicht werden sollen bzw. welche
Ausrichtung(en) zur Portfoliostruktur passen. Portfo-
lios mit raumlich konzentrierten Liegenschaftsbestan-
den, die gross genug sind, um Quartiere zu pragen,
schaffen in der Regel den grossten gesellschaftlichen
Mehrwert, wenn sie auf breite Bevolkerungsschich-
ten ausgerichtet werden. Portfolios mit geografisch
breit gestreuten Liegenschaftsbestanden konnen
auch gesellschaftlichen Mehrwert schaffen, indem
sie Angebotslucken fur unterversorgte oder auf dem
Wohnungsmarkt benachteiligte Zielgruppen fullen.

Die Positionierung sollte auch klaren, mit welchem
Anspruch die soziale Mischung gefordert werden soll.
Anders als bei Klimabelangen gibt es in der sozialen
Nachhaltigkeit keine Netto-Null-Ziele, von denen
Absenkpfade und Reduktionsleistungen abgeleitet
werden konnen. Was gesellschaftlich nachhaltig ist,
ergibt sich oft erst aus einer kritischen Auseinander-
setzung mit dem Kontext. Wer z.B. die soziookonomi-
sche Durchmischung aktiv fordern will, kann in herun-
tergewirtschafteten Lagen hochwertigere Angebote
schaffen, die Zielgruppen mit hoherer Kaufkraft
ansprechen. An stark nachgefragten Lagen ist es
oft wichtiger, dass bezahlbare Flachen fur Mieter mit
tieferen Einkommen erhalten und nicht von Insidern
monopolisiert werden. An stabilen Lagen kann es sich
lohnen, Nischen fur Neues zu schaffen, in Transfor-

Abb.5 Outcome-orientierte Kennzahlen

Mieterzufriedenheit Bezahlbarkeit
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Quelle: Eigene Darstellung
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mationsgebieten, einen Beitrag an den Erhalt fragiler
sozialer «Okosysteme» zu leisten.

Weiter gilt es, im Rahmen der Positionierung die Ambi-
tionen fur die Nutzung des Bestands zu definieren.
Dabei gilt es in erster Linie, die Rahmenbedingungen
fur die Bewirtschaftung festzulegen, z.B. ob und wie
weit sie von den geschatzten Marktmieten abweichen
konnen, aber auch wie strikt Vermietungsvorgaben
eingehalten und Belegungsvorgaben kontrolliert wer-
den sollen. Asset Manager mussen auch entscheiden,
wie viel Bewirtschafter investieren sollen, damit 4-
und 5-Zimmer-Wohnungen nicht von «Empty-Nes-
tern» allein oder zu zweit bewohnt werden, oder ob
Belegungsvorschriften sicherstellen sollen, dass
preisgunstige Wohnungen an stark nachgefragten
Lagen nicht von Akademikern belegt werden, die als
einkommensschwache Studenten eingezogen sind.

Die Gewichtung der Interessen von Insidern und Out-
sidern ist in Scope 3 eine undankbare, aber notwen-
dige Aufgabe. Portfolioverantwortliche und Asset
Manager mussen immer wieder von Neuem entschei-
den, ob Bewirtschafter Insider schutzen oder Outsi-
der unterstutzen sollen, z.B. wenn sie mit dem Ersatz
einer in die Jahre gekommenen Bestandsliegenschaft
mehr, aber auch teurere Wohnungen erstellen konn-
ten, oder wenn sie ihre Bewirtschafter anweisen,
externe Bewerber zuruckzustufen, um Bestandsmie-
terim Rahmen von erneuerungsbedingten Entmietun-
gen umzusiedeln.

Schliesslich muss die Positionierung Klarheit bezug-
lich des eigenen Anspruchs schaffen. Portfoliover-
antwortliche mussen entscheiden, mit wem sie sich
im «S» messen wollen: den besten Performern, dem
Benchmark oder den Nachzuglern.

Fussnoten zu Kapitel 3
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4 Die soziale Performance von

Wohnimmobilien

Das SOSDA-Framework kann grundsatzlich auf
Wohn-, Gewerbe- und Buronutzungen angewendet
werden. Wir haben das Framework in einem ersten
Schritt fur Wohnnutzungen operationalisiert und ein
Kennzahlenset definiert, mit dem die soziale Perfor-
mance von Portfolios in den drei Scopes gemessen
und mit Benchmark-Werten aus einem Datenpool ver-
glichen werden kann.

Das SOSDA-Kennzahlenset fur Wohnnutzungen
umfasst neun Indikatoren, die fur renditeorientierte
und gemeinnutzige Bautrager identisch sind, und
zwei Handlungsfeldern zugeschrieben werden kon-
nen: dem Portfolio- und Asset Management und der
Vermarktung und Bewirtschaftung.

Im Handlungsfeld Portfolio- und Asset Management
liegt der Fokus auf strategischen Entscheiden und der
Investitionsplanung. Die soziale Performance wird an
der Zufriedenheit mit der Wohnung und dem Woh-
numfeld, der Bezahlbarkeit der Mieten und der Woh-
nungsbelegung gemessen.

Im Handlungsfeld Vermarktung und Bewirtschaftung
stehen betriebliche Massnahmen und das Mieterma-
nagement im Vordergrund. Die soziale Performance
wird an der Zufriedenheit mit dem der Liegenschafts-
verwaltung und der Nachbarschaft sowie an den Ver-
mietungsquoten fur Familien, Senioren und Gering-
verdiener gemessen (Abb. 6).

Die Belegungsdichte der Kennzahlen erfordern eine
enge Kooperation und Abstimmung zwischen Portfo-

Abb.6 Neun Kennzahlen fur sozial nachhaltige Immobilienportfolios

Scope Portfolio- & Asset Management
Wohnungsqualitat
Zufriedenheit mit
dem Mietobjekt
[ 3

Vermarktung & Bewirtschaftung

Kundenorientierung

Zufriedenheit mit der
Liegenschaftsverwaltung

Wohnumfeld

R

dem Wohnumfeld

Sozialer Zusammenhalt

nachbarschaftlichen Verhaltnis

Versorgung

Bezahlbare Mieten

Belegungsdichte

Zufriedenheit mit

Zugang
Vermietungsquote fur Familien
Vermietungsquote flir Senioren

Zufriedenheit mit dem
Vermietungsquote fur Geringverdiener

Quelle: Eigene Darstellung
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lio- und ESG- bzw. Nachhaltigkeitsverantwortlichen,
dem Asset Management, der Bewirtschaftung und
Befragungsinstituten.

Die Berechnung der Kennzahlen beruht auf Woh-
nungs- und Mietenspiegeln, die vom Asset Manage-
ment und der Bewirtschaftung aufbereitet werden,
Mieter- und Auszugsbefragungen, die von Befra-
gungsinstituten durchgeflhrt werden, Einkommens-
daten, die von der Eidgendssischen Steuerverwaltung
veroffentlich werden, sowie Belegungsdaten, die vom
Bundesamt fur Statistik aufbereitet werden.

Samtliche Daten fliessen in einen Datenpool, aus dem
Benchmarks fur jede Kennzahl berechnet werden. Die
Benchmarks ermaoglichen Portfolioverantwortlichen,
Investoren und Stakeholdern einzuschatzen, ob Port-
folios ihre sozialen Nachhaltigkeitsversprechen einlo-
sen und wo sie im Vergleich zur Konkurrenz stehen.

4.1 Kennzahlen und Bench-
marks fur Scope 1: Zufrieden-
heit mit der Wohnung

SOSDA misst die Scope 1-Performance von Portfolios
und Liegenschaften an der Zufriedenheit der Mieter
mit ihrer Wohnung und der Liegenschaftsverwaltung.

Umfragen zeigen, dass die Wohn- und Mieterzu-
friedenheit in der Schweiz sehr hoch ist. Gemass
Immo-Barometer haben in den letzten 10 Jahren kon-
sistent Uber 90% der Mieter angegeben, dass es ihnen
in ihrer aktuellen Wohnung «ziemlich gut» oder «sehr
gut» gefallt! Trotz der hohen Zufriedenheitswerte
fUhren immer mehr EigentUmer regelmassige Mieter-
befragungen durch, um herauszufinden, wie sie die
Wohnzufriedenheit verbessern konnen. Auch GRESB
ermutigt Immobilienunternehmen, die Mieterzufrie-
denheit regelmassig zu evaluieren und zu optimieren.

Umfragen zeigen auch, dass Liegenschaftsverwal-
tungen etwas schlechter bewertet werden als Woh-
nungsqualitaten. Gemass Immo-Barometer sind
rund drei Viertel der Mieter mit der Liegenschafts-
verwaltung oder dem EigentUmer «eher zufrieden»
oder «sehr zufrieden».2 Vielen Mietern ist auch nicht
bewusst, wann Bewirtschafter im Auftrag von Eigen-
tUmern handeln. Die Zufriedenheit mit der Liegen-
schaftsverwaltung kann deshalb auch als Gradmes-
ser flir die Zufriedenheit mit dem Asset Management
gelesen werden.

Datenquellen

Mieterbefragungen

Fur die Berechnung der Scope 1- und 2-Kenn-
zahlen mussen Mieter- und Wegzugsbefragun-
gen durchgefuhrt werden, die reprasentative und
belastbare Erkenntnisse generieren. Die Indika-
toren werden in der technischen Dokumentation
erlautert.

Mietenspiegel

Fur die Berechnung der Scope 3-Kennzahlen wer-
den Daten aus dem Asset Management und der
Bewirtschaftung aufbereitet. Anhand des Mie-
tenspiegels werden u.a. die Wohnungsmieten
nach Zimmerzahl und Gemeinde ausgewertet, die
Bewirtschaftung liefert Kennzahlen zum Vermie-
tungsprozess. Die Indikatoren werden in der tech-
nischen Dokumentation erlautert.

Einkommensdaten

Fur die Berechnung der Scope 3-Kennzahlen und
Benchmarks zur Bezahlbarkeit verwendet SOSDA
die von der Eidgenossischen Steuerverwaltung
veroffentlichten Statistiken zur Direkten Bundes-
steuer auf Gemeindeebene. Die Datenquellen,
Indikatoren, Annahmen und Korrektoren werden in
der technischen Dokumentation erlautert.

Belegungsdaten

Fur die Berechnung der Scope 3-Kennzahlen und
Benchmarks zur Belegung verwendet SOSDA
einen vom Bundesamt fur Statistik erstellten
Datensatz, der das Gebaude- mit dem Einwoh-
nerregister verknupft. Anhand der Gebaudeiden-
tifikatoren werden u.a. die Haushaltsgrossen und
-zusammensetzungen nach Zimmerzahl berech-
net. Die Datenquellen, Indikatoren, Annahmen und
Korrektoren werden in der technischen Dokumen-
tation erlautert.
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«Zufriedenheit mit dem Mietobjekt»

Die fur das Asset Management massgebliche Kenn-
zahl AK1.1 «Zufriedenheit mit dem Mietobjekt»
erhebt mit Hilfe von Mieter- und Auszugsbefragun-
gen, wie zufrieden Mieter mit ihrer Wohnung sind.
Die bewusst allgemein formulierte Frage erlaubt Teil-
nehmenden, ihr Mietobjekt mit allen seinen Vor- und
Nachteilen als Gesamtpaket zu beurteilen.

Die Kennzahl AK1.1 wird fiir das Portfolio und samt-
liche Liegenschaften mit mehr als fUnf Wohneinhei-
ten berechnet, die Daten werden fur die Berechnung
des Benchmarks in den Datenpool aufgenommen.
Dank der standardisierten Frage und dem Benchmark
ermoglicht SOSDA Portfolioverantwortlichen, Inves-
toren und Stakeholdern, den Outcome «Zufriedenheit
mit der Wohnung» einzuordnen und zu vergleichen.

Auf der Portfolioebene dokumentiert die Kennzahl,
wie sich die Bewertungen der Wohnung (AK1.1), der
Liegenschaftsverwaltung (BK1.1), des Wohnumfelds
(AK2.1) und der Nachbarschaft (BK2.1) unterscheiden.
Der Benchmark zeigt auf, wo ein Portfolio im Vergleich
zum Markt steht. Die Entwicklung Uber Zeit liefert
Anhaltspunkte, wie anpassungsfahig der Wohnungs-
bestand ist.

Die Auswertung der Zufriedenheit mit dem Mietobjekt
auf Liegenschaftsebene zeigt, wo Optimierungspo-
tenzial besteht. Der Vergleich Uber Zeit zeigt u.a., was
Optimierungsmassnahmen bewirken. Die Checkliste
AC1.1 «Bediirfnisorientierte Aufwertung» (vgl. Kapi-
tel 5) erlautert, mit welchen Massnahmen Asset
Manager die Mieterzufriedenheit erhohen konnen.

«Zufriedenheit mit der
Liegenschaftsverwaltung»

Die fur die Bewirtschaftung massgebliche Kennzahl
BK1.1 «Zufriedenheit mit der Liegenschaftsverwal-
tung» erhebt mit Hilfe von Mieter- und Auszugsbe-
fragungen, wie die Liegenschaftsverwaltung ein-
geschatzt wird. Auch hier ermutigt eine allgemein
formulierte Frage Teilnehmende, ihre Erfahrungen als
Gesamtpaket zu evaluieren.

Auf der Basis der Antworten wird die Kennzahl BK1.1
fur das Portfolio und Liegenschaften mit mehr als funf
Wohneinheiten berechnet. Die Daten werden fur die
Berechnung des Benchmarks in den Datenpool inte-
griert.

Auf der Portfolioebene dokumentiert die Kennzahl,
wie die mandatierten Liegenschaftsverwaltungen von
Mietern eingeschatzt werden und wie sich die Bewer-
tungen der Liegenschaftsverwaltung (BK1.1), der Woh-
nung (AK1.1), des Wohnumfelds (AK2.1) und der Nach-
barschaft (BK2.1) unterscheiden. Der Benchmark zeigt
auf, wo ein Portfolio im Vergleich zum Markt steht.
Die Entwicklung Uber Zeit zeigt, wie gut sich Liegen-
schaftsverwaltungen im Wandel der Zeit behaupten.

Die Auswertungen auf Liegenschaftsebene zeigen,
wo Optimierungspotenzial besteht und, tber Zeit, wo
Optimierungsmassnahmen die Zufriedenheit verbes-
sert haben. Die Checklisten BC1.1 «Zielgruppenge-
rechte Kommunikation» und BC1.2 «Sozialvertragli-
che Erneuerungsprozesse» (vgl. Kapitel 5) erldutern,
wie Bewirtschafter die Mieterzufriedenheit erhohen
konnen.

Fragebatterie S1: Zufriedenheit mit der Wohnung und der Liegenschaftsverwaltung

Die Daten flir die Berechnung der Scope 1-Kennzahlen konnen mit der Integration der
standardisierten SOSDA-Fragebatterie S1in Mieterbefragungen erhoben werden. erhoben werden.

Asset Management
AK1.1

«Wie zufrieden sind Sie mit lhrer Wohnung?»
Skala von sehr zufrieden bis gar nicht zufrieden, weiss nicht

Bewirtschaftung

«Wie zufrieden sind Sie mit Ihrer Liegenschaftsverwaltung?»

BK1.1 Skala von sehr zufrieden bis gar nicht zufrieden, weiss nicht
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4.2 Kennzahlen und Bench-
marks fur Scope 2: Zufrieden-
heit mit der Nachbarschaft

SOSDA misst die Scope 2-Performance an der Zufrie-
denheit der Mieter mit dem Wohnumfeld und dem
nachbarschaftlichen Verhaltnis. Die Scope 2-Kenn-
zahlen kommen mit sachbedingten Unscharfen. Mie-
ter haben z.B. unterschiedliche Vorstellungen davon,
wo das Wohnumfeld anfangt und aufhort oder wie
weit die Nachbarschaft gefasst wird. Zudem wer-
den Einschatzungen des Wohnumfelds oft von der
Gebaudequalitat (z.B. dem ungenlgenden Schall-
schutz), Nachbarschaftskonflikten oder externen Fak-
toren beeinflusst, die ausserhalb des Einflussbereichs
von Asset Managern und Liegenschaftsverwaltungen
liegen.

«Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld»

Die fur das Asset Management massgebliche Kenn-
zahl AK2.1 «Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld»
misst auf der Basis von Mieter- und Auszugsbefra-
gungen, wie Mieter ihr Wohnumfeld wahrnehmen. Die
bewusst allgemein formulierte Frage ermutigt Teil-
nehmende, das Potenzial, den Zustand, den Unter-
halt und die Nutzungsqualitat ihres Wohnumfelds als
Gesamtpaket zu beurteilen.

Auf der Basis der Antworten wird die Kennzahl
«Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld» flr das Portfo-
lio und die einzelnen Liegenschaften berechnet. Die
Daten werden fur die Berechnung des Benchmarks in
den Datenpool integriert.

Umfragen zeigen, dass Mieter in ihrem Wohnumfeld
neben strukturellen Faktoren wie Ruhe im und um das
Haus, Zugang zu Grunflachen und Naherholungsge-
bieten, einer guten OV-Erschliessung und Einkaufs-
moglichkeiten auch individuelle Faktoren wie die
Qualitat von Spielplatzen, die Lange des Arbeitswe-
ges oder die Nahe zu Freunden oder zur Familie als
wichtig erachten.?

Auf der Portfolioebene dokumentiert die Kennzahl,
wie Wohnumfelder eingeschatzt werden und wie sich
die Bewertungen von Wohnumfeldern (AK2.1), Woh-
nungsqualitaten (AK1.1), Liegenschaftsverwaltungen
(BK1.1) und der Nachbarschaft (BK2.1) unterscheiden.
Der Vergleich mit dem Benchmark zeigt, wo das Port-
folio im Markt steht. Die Entwicklung Uber Zeit liefert
Anhaltspunkte, wie stark die Wahrnehmung des Lie-
genschaftsbestands auf Veranderungen im Umfeld,

der Mieterstruktur oder den Anspruchen an das Woh-
numfeld reagiert.

Die Auswertungen auf Liegenschaftsebene zei-
gen, wo Optimierungspotenzial besteht und wie
sich durchgefuhrte Optimierungsmassnahmen auf
die Zufriedenheit auswirken. Die Checkliste AC2.1
«Bedirfnisorientierte Aufwertung» (vgl. Kapitel 5)
erlautert, mit welchen Massnahmen Asset Manager
die Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld erhohen kon-
nen.

«Zufriedenheit mit dem
nachbarschaftlichen Verhaltnis»

FUr die Bewirtschaftung wird mit der Kennzahl BK2.1
«Zufriedenheit mit dem nachbarschaftlichen Ver-
haltnis» in Mieter- und Auszugsbefragungen erho-
ben, wie Mieter das Verhaltnis zu ihren Nachbarn
einschatzen. Die bewusst allgemein formulierte Frage
ermutigt Mieter, die positiven und negativen Aspekte
ihrer Nachbarschaft als Gesamtpaket zu beurteilen.
Um die Antworten einzuordnen, werden Mieter auch
gefragt, ob sie sich zusatzliche nachbarschaftliche
Kontakte wunschen.

Auf der Basis der Antworten wird die Kennzahl BK2.1
fur das Portfolio und die einzelnen Liegenschaften
berechnet. Die Daten werden fur die Berechnung des
Benchmarks in den Datenpool integriert.

Umfragen zeigen, dass Mieter einer guten Nachbar-
schaft einen hohen Stellenwert einraumen. Gleich-
zeitig dienen Nachbarschaften haufig als Projektions-
flachen, wenn z.B. postuliert wird, dass Mieter mehr
Nachbarschaft schatzen. Die Pensimo-Befragung
zeigt, dass es diesbezlglich durchaus Vorbehalte
gibt. Rund zwei Drittel der Mieter geben an, dass sie
Nachbarschaften bevorzugen, in denen sie sich von
ihren Nachbarn abgrenzen konnen. Rund 20% schat-
zen nachbarschaftliche Hilfe und Unterstutzung, nur
gerade einmal 7% wollen Teil einer gemeinschaftsori-
entierten und engagierten Nachbarschaft sein.*

Auf der Portfolioebene dokumentiert die Kennzahl,
wie das nachbarschaftliche Verhaltnis von Mietern
eingeschatzt wird und wie sich die Bewertungen von
Nachbarschaften (BK2.1), Wohnungsqualitaten (AK1.1),
Liegenschaftsverwaltungen (BK1.1) und der Wohnum-
felder (AK2.1) unterscheiden. Der Vergleich mit dem
Benchmark zeigt, wo ein Portfolio im Markt steht. Die
Entwicklung uber Zeit liefert Anhaltspunkte, wie stark
die Mieterzufriedenheit auf Veranderungen in der
Mieterstruktur reagiert.
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Die Auswertungen der Zufriedenheit in den einzelnen
Liegenschaften zeigen Bewirtschaftern, wo Optimie-
rungspotenzial besteht und was Optimierungsmass-
nahmen bewirken. Die Checkliste BC2.1 «Aktivie-

rung der Nachbarschaft» (vgl. Kapitel 5) erlautert,
wie Bewirtschafter Nachbarschaften aktivieren und
Nachbarschaftskonflikte reduzieren konnen.

Fragebatterie S2: Zufriedenheit mit dem Wohnumfeld und

dem nachbarschaftlichen Verhaltnis

Die Daten fur die Berechnung der Scope 2-Kennzahlen konnen mit der Integration der
standardisierten SOSDA-Fragebatterie S2 in Mieterbefragungen erhoben werden.

Asset Management
AK1.1

«Wie zufrieden sind Sie mit Inrem Wohnumfeld?»
Skala von sehr zufrieden bis gar nicht zufrieden, weiss nicht

Bewirtschaftung

«Wie zufrieden sind Sie mit lnrem nachbarschaftlichen Verhaltnis?»

BK1.1 Skala von sehr zufrieden bis gar nicht zufrieden, weiss nicht

4.3 Kennzahlen und Benchmarks
zu Scope 3: Beitrag an die
Wohnraumversorgung

SOSDA misst die Scope 3-Performance am Beitrag,
den ein Portfolio an die Wohnraumversorgung leistet.
Dazu wird fUr das Asset Management die Bezahlbar-
keit und die Belegung der Wohnungen ausgewertet.
In der Bewirtschaftung wird ausgewertet, wie der
Zugang fur Familien, Senioren und Geringverdiener
gehandhabt wird..

«Bezahlbare Mieten»

Die Kennzahl AK3.1 «Bezahlbare Mieten» schatzt auf
der Basis von Mietenspiegeln und offentlich zugang-
lichen Einkommensdaten ein, wie hoch der Anteil der
Wohnungen ist, die mit einem mittleren (Median-) Ein-
kommen in der Standortgemeinde tragbar bzw. «leist-
bar» sind. Eine Wohnung gilt gemeinhin als tragbar,
wenn die Miete nicht mehr als ein Drittel des Haus-
haltseinkommens ausmacht.® Mit Hilfe der Miet- und
Einkommensdaten wird die Kennzahl «Bezahlbare
Mieten» fur das Portfolio und einzelne Liegenschaften
geschatzt und fur die Berechnung des Benchmarks in
den Datenpool integriert.

Hochrechnungen des Bundesamtes fur Wohnungs-
wesen BWO zur Mietbelastung zeigen, dass Schwei-
zer Haushalte in den letzten 20 Jahren im Durch-
schnitt rund ein Funftel ihres Bruttoeinkommens fur
die Bruttomiete aufgewendet haben.® Weil in der
Schweiz keine Daten zu Haushaltseinkommen auf

Gemeindeebene veroffentlicht werden, treffen wir fur
die Schatzung der Bezahlbarkeit der Bestandsmieten
in den Portfolios verschiedene Annahmen zu Bele-
gungsmustern und zum Verhaltnis von steuerbaren
Einkommen zu Haushaltseinkommen. Die Annahmen
werden in der technischen Dokumentation erlautert
und in allen Portfolios gleich angewendet.

Auf der Portfolioebene dokumentiert die Kennzahl,
wie hoch der Anteil der Wohnungen ist, die sich die
Halfte der Haushalte in den jeweiligen Standortge-
meinden leisten kann. Wenn das Medianeinkommen
in einer Gemeinde bei 6'000 Franken liegt, heisst das,
dass die Halfte der Haushalte mehr verdient und sich
alle Wohnungen leisten kann, die maximal 2'000 Fran-
ken kosten.

Der Vergleich der Leistbarkeitsquote Uber Zeit zeigt,
ob Einkommen mit Bestandsmieten Schritt halten. Der
Vergleich mit dem Benchmark zeigt, wo ein Portfolio
im Markt steht. Die Auswertungen auf Liegenschafts-
ebene zeigen, wo Tragbarkeitsrisiken konzentriert
sind. Die Checkliste AC3.1 «Optimierung Bezahlbar-
keit» (vgl. Kapitel 5) erlautert, wie Portfolio- und Asset
Manager die Leistbarkeit bei der Modernisierung und
Erweiterung des Angebots erhalten konnen.

«Belegungsdichteg»

Die Kennzahl AK3.2 «Belegungsdichte» misst auf der
Basis von Wohnungsspiegeln und Einwohnerdaten,
wie die Wohnungen in einem Portfolio belegt sind.
Dafur wird ausgewertet, wie viele Zimmer pro Person
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im Durchschnitt bewohnt werden, wie hoch der Anteil
an Seniorenhaushalten ist und wie viele Familienwoh-
nungen mit vier oder mehr Zimmern von Haushalten
mit Kindern bewohnt werden.

Die Kennzahl «Belegung» wird flr das Portfolio und
alle Liegenschaften mit mehr als fUnf Wohneinheiten
ausgewiesen und fur die Berechnung des Benchmarks
in den Datenpool integriert.

SOSDA berechnet die Belegung anhand der Zimmer-
zahl und nicht am Wohnflachenkonsum, weil es beim
«S» in erster Linie um die Nutzbarkeit und nicht um
den schonenden Umgang mit Flachen geht. Aus Sicht
der gesellschaftlich nachhaltigen Nutzung von Wohn-
raum ist eine Unterbelegung nur dann problematisch,
wenn deshalb nicht genigend Wohnungen fur Haus-
halte mit einem hohen Zimmerbedarf, wie z.B. Fami-
lien, zur Verfugung stehen.

Die Auswertungen auf Liegenschaftsebene zeigen
Portfolioverantwortlichen und Asset Managern, wo
Wohnungen unter- oder uberbelegt sind und wo sich
Belegungsvorgaben lohnen. Die Checkliste AC3.2
«Optimierung Belegung» (vgl. Kapitel 5) erlautert,
wie Portfolio- und Asset Manager den Wohnungsmix
Uber die Modernisierung und Erweiterung des Ange-
bots mit Blick auf eine effizientere Belegung optimie-
ren konnen.

«Vermietungsquoten»

Die Kennzahlen BK3.1 «Vermietungsquote fiir Fami-
lien», BK3.2 «Vermietungsquote fiir Senioren» und
BK3.3 «Vermietungsquote fiir Geringverdiener»
messen anhand von Daten, die von den mandatier-
ten Liegenschaftsverwaltungen erfasst werden, wie
hoch der Anteil der Wohnungen ist, der bei Neuver-
mietungen oder Mieterwechseln an die drei Zielgrup-
pen vermietet wird. Auf der Basis der Auswertungen
werden die Kennzahlen BK3.1, BK3.2 und BK3.3 fur das
Portfolio und die einzelnen Liegenschaften ausgewie-
sen und fur die Berechnung der Benchmarks in den
Datenpool integriert.

Die Kennzahlen weisen nach, wie hoch der Anteil
der Wohnungen mit vier oder mehr Zimmern ist, der
bei Erst- oder Wiedervermietungen an Familien ver-
mietet wird; wie hoch der Anteil an Wohnungen ist,
der bei Erst- oder Wiedervermietungen an Haupt-
mieter der Altersgruppe 65plus vermietet wird; und
wie hoch der Anteil an preisgunstigen Wohnungen
ist, bei denen die Tragbarkeit ausgereizt wird, damit
sie an Geringverdiener vermietet werden konnen. Die

preisgunstigen Wohnungen werden anhand der vom
BFS berechneten durchschnittlichen Bestandsmie-
ten nach Zimmerzahl und Gemeindetyp identifiziert.
Als preisgunstig gelten Wohnungen, die bei Neuver-
mietungen weniger kosten als die durchschnittliche
Bestandsmiete.”

Der Vergleich mit dem Benchmark zeigt, wo ein Port-
folio im Markt steht. Portfolios, die auf breite Bevol-
kerungsschichten oder mindestens eine der drei Ziel-
gruppen ausgerichtet sind, sollten den Benchmark
(deutlich) schlagen.

Auswertungen auf Liegenschaftsebene zeigen, wo
Optimierungspotenzial besteht und wie sich Opti-
mierungsmassnahmen auswirken. Die Checklisten
BC3.1-BC3.3 «Umsetzung Vermietungsvorgaben»
(vgl. Kapitel 5) erlautert, wie Bewirtschafter Partner-
schaften mit anderen Akteuren der Immobilienwirt-
schaft, sozialen Institutionen oder der offentlichen
Hand nutzen konnen, um Vermietungsquoten fur
erwunschte Zielgruppen zu erhohen.

Fussnoten zu Kapitel 4

1 Wadest Partner. 2024. Wohnzufriedenheit:
Ein Blick auf aktuelle Entwicklungen.

2 SVIT Schweiz. 2024. Immo-Barometer 2024:
Wohnzufriedenheit.

3 SVIT Schweiz. 2024. Immo-Barometer 2024:
Wohnzufriedenheit; gfs.bern. 2024.
Nationale Wohnstudie 2024, S. 29
gfs.bern. 2024. Nationale Wohnstudie 2024. S. 20.
Fister et al. 2024. Verteilung und Leistbarkeit von Wohnraum.
BWO. 2024. Mietbelastung.
https://www.bwo.admin.ch/bwo/de/home/Wohnungsmarkt/
zahlen-und-fakten/mietbelastung.html

7 BFS.2024. Statistiken Mietwohnungen.
https://www.bfs.admin.ch/bfs/de/home/statistiken/bau-

wohnungswesen/wohnungen/mietwohnungen.html
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5 Checklisten zur Verbesserung
der sozialen Performance von
Wohnliegenschaften

Fur jeden Outcome, an dem das SOSDA-Kennzahlen-
set die soziale Performance von Portfolios misst, gibt
es Umsetzungs-Checklisten, die beispielhaft illustrie-
ren, wie Asset Manager, Vermarkter und Bewirtschaf-
ter die soziale Performance von Wohnimmobilien opti-
mieren konnen.

Management-Checklisten zeigen auf, welche Auf-
gaben im Portfolio- und Asset Management gelost
werden mussen. Im Portfoliomanagement sollten z.B.
Ambitionen formuliert, Liegenschaften mit Optimie-
rungspotenzial in Absprache mit dem Asset Manage-
ment identifiziert und die Ressourcen fur Optimie-
rungsmassnahmen mobilisiert werden. Im Asset
Management gilt es, Handlungsmaoglichkeiten auf der
Liegenschaftsebene zu plausibilisieren und Hand-
lungsansatze zu identifizieren, die mit der Bewirt-
schaftung oder Dritten konkretisiert werden konnen.

Die Checklisten konnen analog zu den Kennzahlen
sowohl von renditeorientierten als auch von gemein-
nudtzigen Bautragern genutzt werden. Sie werden
periodisch Uberarbeitet und mit Best-Practice-Bei-
spielen angereichert. Die aktuelle Version kann Uber
www.sosda.ch bezogen werden.

Die Umsetzungs-Checklisten sind Orientierungshil-
fen, keine Erfolgsrezepte. Damit Optimierungsmass-
nahmen ihre volle und intendierte Wirkung entfalten,

sollten sie in eine moglichst klare und koharente Port-
foliostrategie eingebettet werden: je verstandlicher
und verbindlicher die Haltung, die Ambitionen und
die verflgbaren Ressourcen definiert werden, desto
hoher die Erfolgschancen.

Die Wirkung hangt nicht nur von der Strategie, son-
dern auch vom Kontext ab: Checklisten suggerieren,
dass Massnahmen immer funktionieren. In der Praxis
erfordert die Optimierung der sozialen Performance
die Abstimmung der Portfolio- und der Objektstrate-
gie auf kontextspezifische interne und externe Fak-
toren (Abb.7). Checklisten funktionieren also nur,
wenn passende Massnahmen identifiziert und richtig
sequenziert werden.

Die Umsetzungs-Checklisten decken aktuell folgende
Themenbereiche ab (Abb. 8):

e Scope 1-Checklisten illustrieren, wie das Asset
Management die Mieterzufriedenheit
verbessern kann, indem es Mieterwiunsche und
-bedurfnisse bei der Aufwertung
von Mietobjekten berucksichtigt.In der
Vermarktung und Bewirtschaftung geht es um
die Kundenorientierung und um sozialvertragliche
Erneuerungen und Entmietungen.

Scope 2-Checklisten illustrieren, wie das Asset
Management die Mieterzufriedenheit verbessern

Abb.7 Checklisten mussen auf die Portfoliostrategie und den Kontext ausgerichtet werden

Portfoliostrategie

Haltung, Ambition,
Ressourcen

Quelle: Eigene Darstellung

Checkliste

Bedurfnisorientierte
Aufwertung

Aktivierung der
Nachbarschaft

Erneuerung des
Angebots

Vorgaben
Vermietung

Kontext

Interne Faktoren

Externe Faktoren
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Abb.8 Neun Checklisten zur Optimierung der sozialen Nachhaltigkeit

Scope Portfolio- & Asset Management
Wohnungsqualitat
Scope'l KD Zufriedenheit mit
Mieter

dem Mietobjekt
AC1.1| Bedirfnisorientierte

Vermarktung & Bewirtschaftung

Kundenorientierung

m Zufriedenheit mit der

Liegenschaftsverwaltung
BC1.1] Zielgruppengerechte Kommunikation

o0
m Aufwertung BC1.2] Sozialvertragliche Erneuerungsprozesse
Wohnumfeld Sozialer Zusammenhalt
Nacsh(;')oa?':czhaft (VZ%) zufriedenheit mit dem (7%) zufriedenheit mit dem
nachbarschaftlichen Verhaltnis
e o AC2.1| Bedurfnisorientierte BC2.1) Aktivierung der Nachbarschaft
G:I\D\R {BDB r Aufwertung

Erganzung der

Quartierversorgung

Versorgung

Scope 3

&1 Bezahlbare Mieten

AC3.1| Optimierung Bezahlbarkeit
m Belegungsdichte
AC3.2) Optimierung Belegung

i Wohnumfeld 1

Zugang

m Vermietungsquote fur Familien

m Vermietungsquote flr Senioren
m Vermietungsquote fur Geringverdiener

BC3.1-BC3.3| Umsetzung Vermietungsvorgaben

@ Kennzahlen () Checklisten

Quelle: Eigene Darstellung

kann, indem es Mieterwlnsche und -bedurfnisse
bei der Aufwertung von Wohnumfeldern und der
Verbesserung der Quartiersversorgung beruck-

sichtigt In der Vermarktung und Bewirtschaftung
geht es um die Aktivierung von Nachbarschaften.

Scope 3-Checklisten illustrieren, wie das Asset
Management bezahlbaren Wohnraum erhalten
und die Belegung optimieren kann. In der Ver-
marktung und Bewirtschaftung liegt der Fokus
auf der Umsetzung von Vermietungsquoten.
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