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Mit der Einführung der EU-Taxonomie 
im Jahr 2020 wurde eine rechtliche 
Grundlage zur Förderung einer nachhal-
tigeren Wirtschaftstätigkeit geschaffen. 
Die Definition des «Social»-Bereichs ist 
noch in Arbeit und soll Anfang 2024 ver-
öffentlicht werden. REMMS1 hat ein 
Instrument entwickelt, mit dem sich die 
sozialen Aspekte von ESG (Environ-
ment, Social, Governance) für Immobi-
lienprojekte strukturierter messen lassen. 
Der vorliegende Artikel gibt Einblick in 
das Vorhaben sowie die Schwierigkeiten 
und Lösungsansätze bei der Messung der 
sozialen Aspekte von ESG.

Warum ist das S etwas kompliziert?
Es gibt verschiedene Benchmarks und 

Nachhaltigkeitsratings wie GRESB und 
SSREI, die neben ökologischen Indika-
toren auch solche im sozialen Bereich 
berühren.2 Bei genauer Betrachtung fällt 
jedoch auf, dass die Auswahl der Indi-
katoren zum Teil etwas unvollständig  er-
scheint. 

Im Vergleich zum ökologischen Be-
reich (E) scheint die Strukturierung und 
Messung des sozialen Bereichs (S) noch 
relativ diffus zu sein.3 Verschiedene Um-
stände erschweren die Messung des S: 

1 Abkürzung für dengemeinnützigen Verein 
Real Estate Meta Rating and Monitoring on 
Sustainability, Kern der Tätigkeit ist ein 
Nachhaltigkeitsmesssystem für Immobilien-
eigentümer (siehe www.remms.ch).

2 Zu den Nachhaltigkeitsratings im Immobilien-
bereich siehe Seiler, Marie und Kittinger, 
Miriam: Nutzen und Grenzen von ESG-Ratings, 
Schweizer Personalvorsorge 11/22, Seite 42 ff.

3 BNP Paribas, 2019, The ESG Global Survey.

1. Was das Individuum glücklich macht, 
ist nicht zwingend gut für die Gesell-
schaft. Man denke zum Beispiel an 
einen hohen Flächenkonsum oder 
eine hohe Thujahecke zwischen eige-
nem Garten und öffentlichem Raum. 

2. Die menschlichen Grundbedürfnisse 
sind zum Teil widersprüchlich. So 
mögen wir einen hohen Grad an 
Selbstbestimmung, möchten uns aber 
auch sozial aufgehoben fühlen. 

3. Was heute unser Wohlbefinden för-
dert, ist nicht unbedingt gut für unser 
Wohlbefinden in der Zukunft.

4. Nicht alle macht das Gleiche glück-
lich. 

5. Oft werden Grundbedürfnisse (z.B. 
soziale Aufgehobenheit) vermischt 
mit Mitteln der Bedürfnisbefriedi-
gung, sogeannten Satisfiern (z. B. ein 
Gemeinschaftsraum). 

6. Die Bedürfnisbefriedigung erfolgt 
nicht a priori in der Immobilie, son-
dern bei vielen Themen auch im nä-
heren Umfeld (Mikrolage).

7. Das Ausmass der Bedürfnisbefriedi-
gung ist oft relativ und nicht absolut. 
D.h., es steht in Relation zu den Men-
schen, mit denen ich mich vergleiche.

Folglich sollten Investorinnen, die eine 
S-Strategie erarbeiten, eine Haltung hin-
sichtlich dieser Aspekte entwickeln und 
entsprechend in die S-Strategie einflies-
sen lassen.4 REMMS hat dafür folgende 
Grundsätze festgelegt: 

4 Zum S für Immobilien siehe auch Hansen, 
Kerstin und Hasenmaile, Fredy: Das S in ESG 
– die grosse Unbekannte für die Immobilien-
wirtschaft, Schweizer Personalvorsorge 
11/22, Seite 67.

Spezialfall Immobilien

Das S in ESG – was kann wie 
beurteilt werden?
Die Beurteilung der sozialen Dimension von Nachhaltigkeit ist 

anspruchsvoll. Im Bereich Immobilien lohnt es sich, insbesondere die 

Bedürfnisse und Befindlichkeiten der Endnutzer einzubeziehen. 
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 – Das kollektive Wohlbefinden steht 
über der individuellen Glücksmaxi-
mierung. 

 – Wo sinnvoll, werden Indikatoren rela-
tiv zur Umgebung gemessen (z.B. Ein-
kommensverteilung auf Ebene Mak-
rolage, soziale Durchmischung auf 
Ebene Mikrolage).

 – Auf Objektebene wird die wahrgenom-
mene Bedürfnisbefriedigung aus Sicht 
der Nutzerinnen gemessen statt einzel-
ner Objekteigenschaften (Satisfier).

 – Soziale, wirtschaftliche und ökologi-
sche Aspekte werden getrennt gemes-
sen, wobei ein Indikator in mehreren 
Pfeilern vorkommen kann. Dies er-
möglicht es, Interessenskonflikte zwi-
schen den verschiedenen Nachhaltig-
keitsaspekten zu identifizieren und 
den Diskurs zu führen. 

 – Die Indikatoren sollten möglichst ein-
fach und objektiv messbar sein, um ein 
schnelles, flächendeckendes Nachhal-
tigkeitsrating zu ermöglichen. 

 – Das Messsystem kann auf verschie-
dene Immobilienarten (vom Wohnge-
bäude bis zum Gefängnis) angewendet 
werden.

Orientierung an den menschlichen 
Grundbedürfnissen

Aktivitäten zur Stärkung des S sollten 
darauf abzielen, die Erfüllung menschli-
cher Grundbedürfnisse zu begünstigen. 
Daher ist eine wissenschaftlich fundierte 
Übersicht über menschliche Grundbe-
dürfnisse als Basis einer S-Strategie zent-
ral. Grundbedürfnisse zeichnen sich da-
durch aus, dass ihre Befriedigung zu 
Wohlbefinden führt, unabhängig der 
Epoche und Kultur, und dass sie nicht 
auf tiefere, basalere Grundbedürfnisse 
zurückzuführen sind.

In psychologischen und ökonomi-
schen Bedürfnistheorien herrscht Einig-
keit, dass die Anzahl menschlicher 
Grundbedürfnisse überschaubar ist. Ob-
wohl die Bezeichnungen je nach Theorie 
etwas variieren, kommen folgende Be-
dürfnisse in vielen Theorien vor:5

5 Die Maslowsche Bedürfnispyramide ist wohl 
die bekannteste Bedürfnistheorie. Es fehlt ihr 
jedoch das empirische Fundament. Wissen-
schaftlich fundiertere Alternativen bieten der 
Ökonome Manfred A. Max-Neef oder die 
Psycholog/innen Deci & Ryan, Mc Clelland 
sowie Pittman & Zeigler.

Physiologische Bedürfnisse
Nahrung, Wasser, Sauerstoff, Sicher-

heit, Temperaturregulation, Licht, Erho-
lung, Fortpflanzung.

Psychische Bedürfnisse
 – Effizienz: maximaler Ertrag mit mini-
malem Aufwand, Optimierung der 
Lebensprozesse

 – Verstehen: Gefühl der Kontrollierbar-
keit, Ereignisse bzw. die Umwelt zu 
verstehen und damit vorhersagen zu 
können

 – Kompetenz: Auseinandersetzung mit 
Gütemassstäben und Freude an eige-
ner guter Leistung

 – Autonomie: Gefühl der Selbstbestim-
mung

 – Stimulation: Wahrnehmung von 
Neuem, Vielfalt und Überraschung

 – Identität: Prozess der Selbsterkenntnis 
und Selbstgestaltung; Wissen, wer 
man ist (absolut und in Relation zu 
den anderen)

 – Soziale Aufgehobenheit: Erleben posi-
tiver sozialer Beziehungen, Gefühl so-
zialer Zusammengehörigkeit

 – Macht/Status: Wunsch, sich nicht im 
unteren Segment einer Gesellschaft zu 
befinden

 – Privatsphäre: Kontrolle über das Aus-
mass und die Art sozialer Kontakte

 – Gerechtigkeit: nachvollziehbare und 
gerechte Verhältnisse von Aufwänden 
und Erträgen

Messung und Beeinflussung
Der Weg, den REMMS für die Struk-

turierung und Messung des S gewählt 
hat, basiert auf den aktuellen Nachhal-
tigkeitsbestrebungen der Vereinten Na-
tionen, der EU sowie wissenschaftlichen 
Erkenntnissen der Urban Psychology.

In Anlehnung an den EU-Report für 
eine soziale Taxonomie richtet sich das S 
an drei Anspruchsgruppen: die Endnut-
zerinnen und Nutzer der Immobilie,  die 
lokale Community sowie die Mitarbei-
tenden des eigenen Unternehmens und 
der Lieferanten. 

Bei den Mitarbeitenden geht es um 
Personalthemen wie transparente Ver-
gütungssysteme oder Gesundheit und 
Sicherheit. Bei der lokalen Community 
geht es darum, dass sich die Eigentüme-
rin für eine soziale und integrierende 
 Gestaltung des Quartiers einsetzt. Sie be-
zieht lokale Akteure bei der Entwicklung 

mit ein und integriert Neues in be-
stehende soziale und bauliche Struktu-
ren. 

Aspekte, die die Endnutzerinnen be-
treffen, haben wir aufgeteilt in zwei Be-
reiche:

Bewirtschaftungskriterien
Dazu zählen der Informationsaus-

tausch mit und zwischen den Mietern, 
soziale Vergabeverfahren und sozialver-
trägliche Sanierungsstrategien. 

Liegenschaftskriterien 
Sie betreffen die Liegenschaft selbst 

und sind unabhängig von der Eigentü-
merin. Sie sind in die drei Ebenen Mak-
rolage, Mikrolage und Objekt aufgeteilt. 
Die Indikatoren der Makro- und Mikro-
lage werden bei REMMS mehrheitlich 
über die Regional Wellbeing Indicators 
der OECD6 gemessen. Auf Objektebene 
haben wir einen Fragebogen entwickelt, 
den die Eigentümer selbst einschätzen 
oder in ihre Mieterbefragung einbauen 
können. Er basiert auf architekturpsy-
chologischen Kriterien wie dem wahr-
genommenen Raumklima, der sozialen 
Interaktion oder den Erholungsmöglich-
keiten. Somit wird beispielsweise nicht 
gefragt, ob es einen Gemeinschaftsraum 
gibt, sondern ob sich die Nutzer in dem 
Objekt sozial aufgehoben fühlen oder ob 
sie zu viel oder zu wenig Kontakt mit 
ihren Nachbarn haben. n

6 oecdregionalwellbeing.org

TAKE AWAYS
 – Massnahmen im S-Bereich sollten auf die Befrie-
digung der menschlichen Grundbedürfnisse ein-
gehen. 

 – In der psychologischen und ökonomischen For-
schung besteht ein gewisser Konsens über die 
menschlichen Grundbedürfnisse. 

 – Das S von ESG richtet sich an drei Anspruchs-
gruppen: die Bedürfnisse der Endnutzerinnen,  
diejenigen der lokalen Communities sowie die der 
Mitarbeitenden entlang der gesamten Wertschöp-
fungskette. 


