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,Die Wertschopfung
entsteht nicht durch Steine*

ESG-Themen haben
Riickenwind. Doch bleibt
zumindest beim ,S“ im
ESG-Dreiklang noch vieles
unbestimmt und im Vagen.
Bernd Halfar kritisiert, dass es zu
oft bei schénen Worten und
netten Konzepten bleibe. Dabei
sei es ohne weiteres moglich,
eine zahlenbasierte Sozialrendite
zu berechnen, ist er iiberzeugt.
Mit der Immobilien Zeitung
spricht der Soziologieprofessor
und Berater iiber die Methode,
die dafiir notwendigen Daten
und die Frage, was Sozialrendite
und Investorenrendite
miteinander zu tun haben.

Immobilien Zeitung: Herr Halfar, Sie kritisie-
ren, dass das ,S“ in ESG (Environmental So-
cial Governance) vor allem der Anpassung an
die Normen politischer Korrektheit diene.
Was beanstanden Sie genau?

Bernd Halfar: Das ESG-System muss so
konzipiert werden, dass es die Verbesserung
der Wer o) einer ilie ermog-

1Z: Wie funktioniert das konkret?

Halfar: Wir schauen uns an, welche moneti-
ren Transfers von der Gesellschaft in die
Unternehmen flieflen und welche tiber Steu-
em, Sozialversicherungsbeitrige, Abgaben,
volkswir an
die Gesellschaft sowie Opportunititsertrige
und Opportunititskosten zuriickkommen. So
funktioniert das SROI-Konzept im Groben.
Dieses Verfahren haben wir bereits in vielen
Projekten der letzten Jahre eingesetzt. Fiir
eine Reihe sozialwirtschaftlicher Unterneh-
men, aber auch fir Thyssen-Krupp, Volkswa-
gen, die oder Bil-

haben kein Datenproblem, kein algorithmi-
sches Problem, sondern eine kulturelle Diffe-
renz in der Neugier.

1Z: Inwiefern?
Halfar: Wenn ich {iber die Emissionen, {iber
den CO2-Fufabdruck, iiber die Menge der
fossilen Brennstoffe, iiber die Miill- und
Abwassermenge, iiber die selbsterzeugte
Strommenge oder iiber die Mobilitits-
kosten einer Immobilie Bescheid

weifl, dann habe ich eine gute Grund-

lage fiir eme verbesserte Entschei-
Beim ,S" fahrt

dungstriger haben wir berechnet, welche
gesellschaﬁhche Rendne diese Umemehmen

oder 6nn-
ten. Das Ergebnis ist eine

man im gesellschaftlichen Dis-
kurs dagegen immer noch
ganz gut, wenn man nur
einige | d gerne

und kein Gedicht {iber die wunderbare, oder
vielleicht eher wundersame Sozialorientie-
rung des Managements.

gehérte  Informationen
zusammenstellt. Dabei
ist es ohne weiteres

zumindest in dem

1Z: Sie sagen also, fiir die sollen
Kosten errechnet werden, die durch die
Arbeit in der Sozialimmobilien fiir die Gesell-
schaﬂ vemueden werden, nchug7 Welches
io zur dieser
vermiedonen Kosten wird dann zum Beispiel
fir die Unterbringung eines pflegebediirf-
tigen Menschen in einem Pflegeheim an-
gesetzt?
Halfar: Wie gesagt, die Sozialrendite beriick-
sichtigt auch, aber nicht nur, die vermiede-
nen gesellschaftlichen Kosten. Die Berech-
nung der Opportunititskosten funktioniert
vereinfacht so: Wir kennen die Kosten der
Al iven, die fiir die G: je nach

licht. Es geht also nicht
darum, einen politi-

»Vermiedene Kosten

Pflegegrad und sozialer
Situation des Bewoh-

schen Schutzwall mit e “« ners entstehen wiirden,
schonen Begriffen auf-  1Ur die Gesellschaft wenn es dieses Pflege-
zubauen. Die Klingen heim nicht geben
viellcicht gut, haben aber keinen Gebrauchs-  wiirde. Also zum Beispiel Kosten durch cine
wert fiir das Wir in eigener

beniitigen beim , [, beim ,* und beim ,G*  oder durch die Unterbringung in einer geria-
also die 7am trischen Einrichtung, in einer teilstationiren

Lernen anstiften: Wie weit ist unsere Immobi-
lie vom Ziel entfernt?

Einrichtung, durch die Vi durch

das ich eini-
germafien
iiberbli-
cke,
még-

lich und sinnvoll, das ,S* rechnerisch zu pri-
Zisieren und soin ugiefien, dass
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Bernd Halfar setzt beim
5" aus dem ESG-Dreiklang
auf konkrete Zahlen statt
auf schone Worte iiber

Sozialorientierung.

nur durch ,Q

und offensichtlich auch eine gute Dienstlei:
itdt in einer guten ilie, wenn

man auch den Abstand zum Ziel, den
Abstand zum Branchendurchschnitt kennt
und entsprechende Entscheidungen treffen
kann.

12: Wie hiingen soziale Rendite und Investo-
Gibt es iiberhaupt

Angehdrige und so weiter. Alleine schon die
Gegenrechnung des teilweisen Verzichts auf

1Z: Es mangelt also an Daten?
Halfar: Ja. Ich mag, auch im Nachhaltigkeits-
die strenge G ik von
Zahlen. Wenn es keinen Algorithmus fiir das
,Social“ gibt, weiff man iiber die soziale
Nachhaltigkeit wenig bis nichts. Man sitzt, so
ein Bonmot von Peter Sloterdijk, in einem
»Desorientexpress”, der regelmafig an politi-
schen Pumpstationen vorbeikommt, die
neue, schon klingende Begriffe und politisch

der
uder der Kosten hiuslicher Stiirze bringt
dann einen belastbaren Blick auf die vermie-
denen gesellschaftlichen Kosten.

1Z: Wie schneiden denn bei dieser Art der
Berechnung manche alternative Wohnfor-
men fiir Senioren und Pflegebediirftige ab?

Halfar: Alternative Wohnformen sind ja, je
nach Perspektive, alle Wohnformen. Diese

Konzepte hladen. Aber man sxch in erster ane durch die
hat kein Ticket fiir den »Nach- h; it der Bewoh-
halt. Wer die Geld- ner, und die Lebens-
schrinke der Investo-  Wir haben kein qualitit wird von Per-
ren éffnen will, braucht “ son zu Person anders
auch fiir das " eine  Datenproblem wahrgenommenen und

gute Batterie von Kenn-
zahlen. Fiir das ,E“ gibt es die in der Branche
schon, verdichtet zur ,Umweltrendite".

definiert. Wir mochten
das ESG-Verfahren nicht verkomplizieren
und bleiben deshalb auf sozialskonomisch
belastbarem Boden: der gesellschaftlichen

1Z: Das A wiire dann die ial

dite”. Wie lieRe sich die denn berech

Soziale und pflegerische
Di setzen in D d

Halfar: Die Idee ist einfach und schlieit an
die E-Rendite fiir den Stakeholder Umwelt an.
Hier aber mit der Frage: Welche Rendite
erhilt die Gesellschaft durch die Immobilie?
Ich bin iiberzeugt, dass wir das ,S“ in der
ESG-Logik fiir die ei

pr
Jahr rund 100 Mrd. Euro um. Und die Berech-
nung der gesellschaflichen Renditen von
Sozialimmobilien zeigt eben auf einen Blick,
dass es sich um Investitionen mit einem
gesellschaftlichen Ertrag handelt - und nicht
um Kosten.

unterschiedlich berechnen sollten. Unser

Projekt , Kamel & Nadelohr" konzentriert sich

auf die Immobilien der Sozial- und Gesund-

nehmen. Die Wer 0 ent-

steht bei diesen nicht durch Steine, sondern

auf der einen Seite durch die sozialen und
A, Di : P

der Mauern und andererseits durch_die
olkswir ichen Effekte der

und des Immobilienbetriebs. Wir berechnen
hier also den Social Return on Investment
(SROI).

Bernd Halfar

Bemd Halfar, geboren im Jahr 1955, ist
und Er studierte

1Z: Das Klingt nicht danach, als sei es grund-
dtzlich wirklich so viel schwieriger, die Ren-
von ,,$" zahlenbasiert zu ermitteln als die
des ,E*. Sind wir da einfach methodisch hin-
ten dran?
Halfar: Sowohl fiir das , E“ als auch fiir das ,S“
sind die notwendigen Daten im Rechnungs-
wesen meistens vorhanden. Und die Daten,
die noch fehlen, ergénzt man dann eben in
den nachslen Jahren und verweist im Nach-
icht auf diese L Wir

verlassen und seine Anteile an die ibrigen
verkauft hat.

in Numherg und Bamberg und war in den

Im Jahr 2021 hat er schlieflich das Bera-
nehmen Kamel & Nadelhr mit-

1980er und 1990er Jahren an

Ingolstadt und beschaftigt sich als Teil der
Fakultit fiir Soziale Arbeit mit dem Mana-
gement in sozialen Einrichtungen und
Organisationsentwicklung. Zudem war

nen L in D und das Konzepte fiir Immobilien-
Italien titig. Seit 2004 wlrkl erals Professor ~ management und -investitionen mit be-
an der K: i U itdt Eichstétt- auf, i

und 8l i K

will. Das Unternehmen ist ein Spin-off

aus Halfars Titigkeit an der Universitit

Eichstitt-Ingolstadt. Dort hatte es als For-
© 1t b und schlieRli

Halfar bereits im Jahr 1985 Grii =
ner des Forschungs- und Beratungsunter-
nehmens Xit, das er mittlerweile jedoch

seinen Weg aus der Hochschule heraus
gefunden. Robin Géckes

einen notwendigen Zusammenhang?

Halfar: Das ist eine Super-Fangfrage. Ich ant-
worte mal naiv: Wenn die soziale Rendite
stimmt, wenn also die Einrichtung ausgelas-
tet ist und auch geniigend Fachpersonal hat

also die ,Produktionsfaktoren” stimmen,
dann hat der Investor offensichtlich einen
guten Betreiber. Wenn der Investor langfristig
denkt, sich auch um die Immobilie kiimmert,
dann hat der Betreiber offensichtlich auch
einen guten Investor.

1Z: Und was ist, wenn Sie die Naivitdt mal
auflen vor lassen?

Halfar: Dann muss man festhalten, dass das
Risiko des aggressiven Kapitals in der Erwar-
tung einer Superrendite besteht. Die kann

rung” zulasten der Klienten oder des Perso-
nals entstehen - und diese Onennerung ist
auch betriebswir i

Insofern gilt fiir das mittel- und langfristig ori-
entierte Kamel: Man kommt besser durch das
Nadelshr, wenn man die gesellschaftliche
Sozialrendite zu einem Key Performance
Indicator macht. Und man findet so auch die
passenden Betreiber.

1Z: Vielen Dank fiir das Gesprich, Herr
Halfar.
Das Interview fithrte Robin Gockes.



