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Unser Ziel: Eine Diskussionsgrundlage zu sinnvollen Kriterien und Kennzahlen flr das
«S»-Reporting zu Immobilienportfolios schaffen

Das Projekt «<Kennzahlen fur sozial nachhaltige Immobilienportfolios» wurde von Zimraum, Stratcraft und
dem Swiss Real Estate Institute an der HWZ initiiert und Uber einen Innocheque von Innosuisse finanziert.

Mit der Anschubfinanzierung haben wir mit einer kleinen Pilot-Gruppe institutioneller Investoren ein
Kriterien- und Kennzahlenset entwickelt und plausibilisiert, das als Grundlage fur eine breitere Diskussion
Uber Reporting-Standards fur die soziale Nachhaltigkeit von Immobilienportfolios gedacht ist.

Die Erkenntnisse aus der Pilotphase wurden am 28. September 2023 an einer Fachtagung an der HWZ
vorgestellt und mit Branchenvertretern, Branchenverbanden und Stakeholdern weiterdiskutiert.

Bei der Entwicklung des Kennzahlensets waren uns folgende Anforderungen wichtig:

- Kennzahlen messen Faktoren, die beeinflussbar sind: jede Liegenschaft an jeder Lage kann
gesellschaftlich nachhaltig genutzt werden, wobei regionale Unterschiede bertcksichtigt werden.

- Kennzahlen sind transparent, einfach messbar und pruifbar («<auditable»): der gesellschaftliche
Mehrwert ist klar deklariert, das «social washing»-Risiko wird minimiert. Faktoren, die nicht eindeutig
messbar sind, werden Uber Checklisten erfasst.

- Kennzahlen kbnnen einfach erhoben werden: Institutionelle Eigentimer k&nnen die «Social
Performance» ihrer Portfolios mit vertretbarem Aufwand (selbst) bewerten.
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Politik und Gesellschaft erwarten von sozial nachhaltigen
Immobilienportfolios, dass sie zur Wohnraumversorgung breiter
Bevolkerungsschichten beitragen, Wirtschaftsflachen far
unterschiedliche Bedirfnisse und Moglichkeiten bereitstellen und
Raum fur gesellschaftliche Interaktionen und Teilhabe schaffen.

Dazu gehort, dass Wohnraum und Gewerbeflachen gut geplant, effizient
genutzt und Uberlegt zugetellt werden. Weiter braucht es Anreize und
Ansatze, um Liegenschaften nutzer- und nutzungsfreundlich zu
bewirtschaften und zu betrieben.



1. Annahme
Es geht um das Portfolio, und nicht um das einzelne Objekt oder Projekt
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2. Annahme
Das «S» wird in 3 Dimensionen gemessen

q - demografisch
HH - funktional

Dimension Ziel Arbeitshypothese
Gesellschaft Gute Mischung «Mehr ist nicht immer besser»
- soziobkonomisch

Nachbarschaft Gute Nachbarschaft
PN - Konfliktfreies Mit-
ﬁ ﬁ und Nebeneinander

0000 - Mass an Stabilitat

«|dentifikation als Moglichkeit»

Mieter Gutes Mietverhaltnis
® - attraktives Angebot
m .o - respektvoller Umgang

«Fair und transparent»
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3. Annahme
Es gibt zwei Handlungsfelder

Dimension Portfolio- & Assetmanagement Vermarktung &
Bewirtschaftung

Gesellschaft - Versorgung - Zugang

Hﬂ H - Akzeptanz
Nachbarschaft - Zusammenleben - Sozialer Zusammenhalt
&®

A\

0000 ﬁ
Mieter - Wohnqualitat - Kundenorientierung

[ 4
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Aufbau des Instruments
Wir erheben harte und weiche Indikatoren auf drei Ebenen

Wir erheben Daten auf drei Ebenen: Wir verwenden zwei Arten von Indikatoren:

1. Portfoliostruktur * Harte Kennzahlen
Wie setzt sich das Portfolio zusammen?

* Weiche Checklisten
2. Ziele
Was soll das Portfolio leisten?

3. Prozesse
Wie werden Ziele in der Entwicklung, der
Bewirtschaftung und im Betrieb umgesetzt?
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1. Schritt der Operationalisierung: Portfolio
Wir erheben, wie ein Portfolio funktioniert und was es fir die Gesellschaft leistet. Es
geht um Versorgung, Akzeptanz, Zugang und Kundenorientierung

Beispiel Kundenorientierung

Enmietung Werden in der Projektentwicklung Erneuerungen in
bewohntem Zustand gepruft?
Werden in der Projektentwicklung Etappierungen /
Rochaden gepruft?
Werden Massnahmen fur Entmietungsprozesse aus

Mieteranalysen abgeleitet? Antwortoptionen:
Gibt es einen Grundsatz, Mieter moglichst frih, proaki

und transparent tiber Entmietungen zu informieren? |Ja, ist Standard
Werden Mieter bei Entmietungen bei der

Wohnungssuche unterstutzt? Von Fall zu Fall
Gibt es bei Entmietungen zusatzlich
Unterstiitzungsangebote fiir Hartefalle? In der Regel nein
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2. Schritt der Operationalisierung: Liegenschaften
Wir erheben, was die Liegenschaften im Portfolio den Mietern bieten und was sie fur
die Nachbarschaft und das Quartier leisten

Portfolio- & Assetmanagement Vermarktung & Bewirtschaftung
Objektstrategie und -attribute Nachbarschaft

» Marktpositionierung » Flachen far Mieter

» Erneuerungsstrategie « Aktivitaten fur Mieter

» Erscheinungsbild
Zusammenleben

Mieterzufriedenheit « Private und gemeinschattliche Wohnformen

« Nachbarschaft, Wohnung, Verwaltung
Quartierversorgung

Stammdaten » Flachen flr Quartierdienstleistungen
* Wohnungs- und Flachenmix » Anreize fUr Quartierdienstleister
* Mietpreisverteilung

« Fluktuation, Leerstand Quartierleben

* Anlasse / Aktivitaten
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2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel einer Checkliste
Wir vergleichen z.B. Flachen fiir die Quartierversorgung

Flachen fur die Quartierversorgung

m Portfolio 1 mPortfolio 2 = Portfolio 3 = Portfolio 4

100%

75%

50%

25%

0%
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2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel einer Checkliste
Wir vergleichen z.B. Raume fiur unterschiedliche Formen des Zusammenlebens

Formen des Mit- und Nebeneinanders
®m Portfolio 1 mPortfolio 2 ® Portfolio 3 m Portfolio 4

100%

75%

50%

25%

0%

Privat Nachbarschafts- Gemeinschafts-
orientiertes Wohnen orientiertes \Wohnen orientiertes \Wohnen
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2. Schritt der Operationalisierung: Beispiel von Kennzahlen
Wir erheben, an wen freie Objekte vermietet werden

Mieterquote bei Erst-/Wiedervermietungen: ;4 4

'

+ Anteil familientaugliche WWohnungen,
die an Familien vermietet werden.

» Anteil barrierefreie \Wohnungen,
die an Senioren vermietet werden.

+ Anteil gunstige WWohnungen,
die an Geringverdiener vermietet werden.
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Daraus ergibt sich das Gesamtbild fiir S-Kriterien

Dimension

Ziel

Portfolio- & Assetmanagement

Vermarktung & Bewirtschaftung

Gesellschaft

Gute Mischung

- soziobkonomisch
- demografisch

- funktional

% Arbeitshypothese:
«Mehr ist nicht immer
besser»

Versorgung

Kennzahl: Bezahlbare Mietwohnungen
fUr unterschiedliche Portemonnaies

Kennzahl: Passende Mietwohnungen
fUr unterschiedliche Haushaltsgrdossen

Checkliste: Geeignete Flachen fUr die
Quartierversorgung

Akzeptanz

Checkliste: Prozesse zur Forderung der
Akzeptanz von Erneuerungs-/Bauvorhaben

Zugang
- Kennzahl: Quote Vermietung an Familien
- Kennzahl: Quote Vermietung an Senioren

- Kennzahl: Quote Vermietung an
Geringverdiener

- Checkliste: Wohnraum flr benachteiligte
Zielgruppen

Nachbarschaft

Gute Nachbarschaft

- Konfliktfreies Mit-
und Nebeneinander

- Mass an Stabilitat

Zusammenleben

Kennzahl: Zufriedenheit mit der
Nachbarschaft

Checkliste: Raume fUr unterschiedliche

Sozialer Zusammenhalt

- Kennzahl: Fluktuation

-Kennzahl: Leerstand

- Checkliste: Nachbarschaftsaktivitaten

0000 & Arbeitshypothese: Formen des Zusammenlebens
«|dentifikation als - Checkliste: (gepflegtes) Erscheinungsbild
Maoglichkeit» von Gebauden und Aussenraum
Mieter Gutes Mietverhéltnis Wohnqualitat Kundenorientierung
} attrak;c(ltves"Anngebot - Kennzahl: Zufriedenheit mit Wohnung, - Checkliste: Zugang zu Informationen (NK usw.)
- respektvoller Umgan
‘ﬁ] P 9angd  Verwaltung, Wohnumfeld - Checkliste: Umgang mit Anliegen und
- %« Arbeitshypothese: Reklamationen
- - «Fair und transparent» - Checkliste: Sozialvertragliche Erneuerungs- und
Entmietungsprozesse
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Kontakt:

Dr. Joélle Zimmerli, Zimraum GmbH, zimmerli@zimraum.ch, 078 734 79 74

Dr. Christian Brutsch, Stratcraft GmbH, cb@stratcraft.ch, 076 348 65 51
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