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Nachhaltigkeit als Chance
fur Sozialimmobilien
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Die von den Vereinten Nationen etablierten ESG-
Faktoren befinden sich in der Umsetzung in EU- und
nationales Recht. Hierdurch wird in der Sozial-

und Gesundheitswirtschaft ein tiefgreifender
Transformationsprozess angestofen — auch fiir
Immobilienthemen. Herausforderungen wie der
Fachkraftemangel, die Corona-Pandemie und

die Energiekrise samt damit einhergehenden
Auswirkungen auf der Kostenseite wirken als
Katalysatoren fiir die notwendigen Veranderungen.
Nachhaltigkeit ist ein essenzieller Bestandteil einer
erfolgreichen Unternehmensentwicklung geworden.

In der Sozial- und Gesundheitswirtschaft
sind hdufig 70 Prozent und mehr des
Unternehmenskapitals in Immobilien ge-
bunden. Insofern spielen Immobilien eine
entscheidende Rolle fiir die Steigerung
von Nachhaltigkeit und wirtschaftlicher
Resilienz der sozialen Organisationen.
Grofsen Handlungsbedarf zeigt eine
aktuelle Umfrage der Bank fur Sozial-
wirtschaft. Je nach Geschaftsfeld haben
zwischen 60 und 77 Prozent der Befrag-
ten das Thema Nachhaltigkeit noch nicht
in ihr Immobilienmanagement einbe-
zogen. Zudem haben bis zu 60 Prozent
der Befragten bisher keine MafSnahmen
zugunsten der 6kologischen Nachhaltig-
keit des Immobilienbestands umgesetzt
oder dies geplant.

Nachhaltigkeit wird zu einem Bewer-
tungskriterium in der Finanzwirtschaft
und eine Voraussetzung fiir die Inves-
titionsfahigkeit. Finanzmarktakteure
wie Banken miissen kiinftig prifen, ob
geplante Investitionen im Sinne der EU-
Regulatorik als nachhaltig einzustufen
sind. Dafur benotigen sie im Vorfeld der

14 SOZIALwirtschaft 2|2023

73218173, am 14.08,2026, 04:36:10.
I ‘mit, for

Kreditvergabe zusitzliche Informatio-
nen von ihren Kund:innen. Dies umfasst
unter anderem Energieausweise und
Luftdichtheitspriiffungen der Gebaude,
technische Details zur Ausstattung, die
Analyse physischer Klimarisiken und die
CO,-Bilanz.

Das Immobilienportfolio ist
systematisch zu untersuchen

Auch die Pflicht zur betrieblichen Nach-
haltigkeitsberichterstattung — der soge-
nannten ,nichtfinanziellen Erklarung®
im Rahmen des Lageberichts bzw. Kon-
zernlageberichts der Unternehmen — wird
deutlich anspruchsvoller. Ab dem Be-
richtsjahr 2024 miissen deutlich mehr
quantitative und qualitative Daten in die
Berichte einflieSen. Zudem erweitert sich
schrittweise der Kreis der berichtspflich-
tigen Unternehmen auch in der Sozial-
und Gesundheitswirtschaft. Hierauf gilt
es sich vorzubereiten.

Spatestens mit dem Beginn der Be-
richtspflicht wird klar: Das Themenfeld
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Nachhaltigkeit ist kein Trend mehr, son-
dern ein Muss. Ein zentraler Aspekt fur
eine strategische Anniherung an die
Aufgabenstellung ist die systematische
Untersuchung des Immobilienportfo-
lios. Inhalt der Bestandsaufnahme sind
bauliche, technische und energetische
Aspekte. Aufbauend auf den individu-
ellen baulichen Voraussetzungen lassen

stoffarme und langlebige Materialien
wichtige Planungselemente.

Nachhaltigkeit ist eine Schnittstellenauf-
gabe und betrifft unterschiedliche Pla-
nungsdisziplinen. Alle Sachverhalte ste-
hen in Wechselwirkung zueinander und
sollten dementsprechend im Planungs-
prozess gewturdigt werden. Die kom-

Das Themenfeld Nachhaltigkeit ist kein
Trend mehr, sondern ein Muss.

sich mogliche Zielstellungen formulieren
— zum Beispiel das Erreichen eines be-
stimmten KfW-Effizienzhausstandards
- sowie Umsetzungsschritte festlegen.
Neben der Abwigung zwischen quali-
tatserhaltenden Instandhaltungs- und
qualitatssteigernden SanierungsmafSnah-
men gehort hierzu auch eine Liquiditats-
planung, welche die Refinanzierungsfa-
higkeit der Investitionen aufzeigt.

Eine nachhaltige Planung
betrachtet den gesamten
Lebenszyklus

Bei Neubauvorhaben geht es um die Be-
trachtung des gesamten Lebenszyklus
einer Immobilie. Im Fokus stehen drei
Bereiche:

m Klima- und Umweltschutz. Umwelt-
einwirkungen des Bauvorhabens sind
tiber den gesamten Lebenszyklus zu
bilanzieren und zu minimieren. Rele-
vant sind dabei u.a. kurze Lieferket-
ten und die Verwendung nachhaltiger
Materialien. Zertifizierungsangebote
(z.B. der Deutschen Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen) zielen mit einem
umfassenden Beurteilungskatalog auf
die Gestaltung von in jeder Hinsicht
nachhaltigen Immobilien.

m Langfristige Wirtschaftlichkeit. Eine
nachhaltige Planung reduziert die Be-
triebskosten und sichert den Werter-
halt der Immobilie.

m Gesunde Riume. Okologische und
okonomische Nachhaltigkeit mussen
in ein Gleichgewicht zur Behaglichkeit
der Lebens- und Arbeitsverhiltnisse
in einer Immobilie gebracht werden.
Insofern sind u.a. ein gesundheitsfor-
derndes Raumkonzept sowie schad-

plexen Aufgaben bei der Realisierung
nachhaltiger Immobilien konkretisieren
sich in den folgenden Handlungsfeldern:

m Grundstiick und Ausrichtung: Opti-
mierung der Lage des Gebdudes fur
eine maximale Tageslicht- und Solar-
energienutzung;

m Gebaudehiille: Optimierung von Fas-
sade und Dammung zur Reduktion
des Energiebedarfs;

ten Flachen sowie Mehrfachnutzung
von Flichen;

m Flexible Nutzung: Moglichkeit zur
Umnutzung der Immobilien bei ver-
anderten Marktbedingungen ohne
groflere Eingriffe.

Fazit

Sozialunternehmen wird in der anfangli-
chen Transformationsphase ein erhohter
Aufwand durch die neuen Berichtspflich-
ten abverlangt. Dieser Aufwand wird sich
bereits kurzfristig in einen Mehrwert
umwandeln. Neben der Sicherstellung
des Zugangs zum Kredit- und Kapital-
markt minden Immobilien mit geringem
Ressourcenverbrauch, hoher Werthal-
tigkeit und guten Rahmenbedingungen
fir Bewohner:innen, Patient:innen und
Beschiftigte in entscheidenden Wettbe-
werbs- und Kostenvorteilen.

Soziale Organisationen sollten friih-
zeitig mit einer systematischen Analy-
se des Immobilienbestands beginnen,
geeignete Management-, Analyse- und

Soziale Organisationen sollten friihzeitig
mit einer systematischen Analyse des
Immobilienbestands beginnen.

m Materialeinsatz: Reduktion der be-
notigten Materialmassen und der
hiermit verbundenen CO,-Intensitit
unter Lebenszyklusperspektive und
Beriicksichtigung ansprechender Le-
bens- und Arbeitsverhiltnisse;

m Kreislauffihige Konstruktion: Opti-
mierung der Riickfuihrbarkeit der ver-
bauten Materialien und Werkstoffe in
Kreisldufe neuer Produkte (Recycling);

m Versorgungssysteme: Optimierung
der technischen Gebaudeausriistung
fur eine hohe Effizienz und niedrige
Verbriuche;

m Erneuerbare Energie: Optimierung
der Energiecerzeugung mit auf den
Standort ausgelegten Systemen der
Energieerzeugung;

m Flichensuffizienz: Optimierung der
fur die angedachte Nutzung benotig-

Berichtsinstrumente implementieren und
bei jedem Vorhaben von Beginn an die
vorgenannten Planungsparameter einbe-
ziehen. Aufgrund der Komplexitit der
Sachverhalte ist eine externe Beratung
und Begleitung empfehlenswert. Von Be-
deutung bei der Auswahl ist, dass der
Partner eine auf Sozial- und Gesundheits-
immobilien fokussierte Branchenexperti-
se hat. Dies stellt sicher, dass die Planun-
gen auf den spezifischen ordnungs- und
leistungsrechtlichen Rahmenbedingun-
gen basieren und Immobilien geschaffen
werden, die langfristig den Anforderun-
gen des Marktes entsprechen.
Insgesamt ist das Thema Nachhal-
tigkeit als grofSe Chance fiir das Immo-
bilienmanagement zu sehen. Statt sich
von den steigenden Herausforderungen
treiben zu lassen, sollten Bestandshalter
aktiv vorangehen und alsbald die erfor-
derlichen Schritte auf dem Weg zu einer
ganzheitlich nachhaltigen Unternehmens-
ausrichtung in die Wege leiten.
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