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GENERATION INVEST

Kurzvorstellung

Die NEXT Generation Invest AG
ist ein auf Immobilien speziali-
sierter Impact Asset Manager
mit einem verwalteten Vermao-
gen von knapp 500 Mio. Euro.
Mit unseren Investitionen und
dem aktiven Management von
Immobilien in den Bereichen be-
zahlbarer Wohnraum, hochwer-
tige Bildung und Férderung und
Erhalt von Lebensqualitat sowie
sonstiger Immobilieninfrastruk-
tur von besonderem &ffentli-
chen Interesse Ubernehmen wir
bereits heute Verantwortung fir
zukinftige Generationen.

USPs des Unternehmens

Der Impact-Ansatz ist integraler
Bestandteil der Unternehmens-
und Anlagestrategie mit dem
Ubergeordneten Ziel, ausge-
wahlte Immobilienobjekte mit
einem klar messbaren sozialen
sowie Okologischen Mehrwert
flr professionelle Anleger*in-
nen investierbar zu machen.
Mit unserem spezialisierten
Team voller Uberzeugungs-
tatersinnen und langjahriger
Expertise aus unterschiedlichs-
ten Fachbereichen arbeiten wir
tagtaglich daran, unsere Gesell-
schaft gemeinsam zukunftssi-
cher zu machen.

Track Record

Als einer der ersten und grof3ten
Art. 9 Fonds mit Fokus auf
Impact Investing im Immobilien-
bereich sehen wir uns als klarer
Vorreiter. Das durch unsere Ar-
beit generierte Wissen mochten
wir darlber hinaus weitergeben
und engagieren uns somit in di-
versen Branchenvereinigungen,
wie bspw. der Bundesinitiative
Impact Investing.
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Der konstante Anstieg des offent-
lichen und privaten Fokus auf cko-
logisch nachhaltige Investitionen
ist eine durchweg erfreuliche Ent-
wicklung. Dennoch finden bei der
Berilicksichtigung von Nachhaltig-
keit, Impact und ,ESG" die sozialen
Aspekte, also das ,S* leider immer
noch zu wenig Beachtung. Doch
ohne die Sicherstellung eines sta-
bilen sozialen Fundamentes, wird
die Einhaltung der oftmals zitierten
planetaren Grenzen nicht gelingen.
Nicht zuletzt hat die Corona-Pande-
mie beispielsweise die Missstdnde
in der deutschen Bildungsinfra-
struktur aufgezeigt und offengelegt,
dass der immanente Investitions-
stau in deutschen Kommunen von
rund 150 Milliarden Euro! vor allem
fir einkommensschwache Haus-
halte zu immer groferen Heraus-
und Uberforderungen fihrt, die in
verschiedensten Lebensbereichen
Ausdruck finden.

Am Immobiliensektor lassen sich
Versdumnisse aus der Vergan-
genheit unter anderem in den Nut-
zungsarten Wohnen (insbesondere
bezahlbaren Wohnens) sowie Spe-
zialimmobilien (wie z.B. Bildungs-
immobilien) erkennen. Langwierige
Planungs- und Genehmigungsver-
fahren und der Umstand, dass der
Fokus der Industrie und Politik in
der Vergangenheit zu stark auf Neu-
bauten als auf der Instandhaltung,
der Sanierung oder der Umnutzung
von Bestandsgebduden lag, stellen
nur einige der Ursachen flr aktuell
zu beobachtende Fehlentwicklun-
gen im Immobiliensektor dar. Mehr
als die Halfte des benannten Inves-
titionsstaus fallt zusatzlich auf die
Schaffung und den Erhalt soge-
nannter “sozialer Infrastruktur” wie
frihkindliche  Bildungseinrichtun-
gen, Schulen und Universitaten, was
den akuten Bedarf an zielgerichte-
ten Investitionen in die genannten
Bereiche weiter unterstreicht.

Neben den umfassenden und deut-
lich Gber einzelne Immobilien hi-
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nausgehenden Anforderungen an
eine Stadt als komplexes System
tragt die gebaute Umwelt immens
zum Wohlbefinden der Menschen
bei. Ein Beispiel fUr die hierbei zu
Grunde liegenden Mechanismen
liefern bspw. wissenschaftliche Stu-
dien, die zeigen, dass Menschen in
urbanen Zentren, die in der Nahe
von Griinflachen wohnen, seltener
unter beispielsweise Angststorun-
gen oder Depressionen leiden?.
Weitere wissenschaftliche Erkennt-
nisse belegen, dass die Innenraum-
qualitat eine wichtige Determinante
flr die psychische und korperliche
Gesundheit darstellt. Im Gegensatz
dazu tangiert die Bezahlbarkeit
von Wohnraum den Menschen in
einer anderen Dimension: Da ins-
besondere einkommensschwache
Haushalte einen Uberproportional
hohen Anteil ihres verfligbaren Ein-
kommens fir die Miete ausgeben
missen, bleibt diesen Menschen
weniger Geld fir die eigene Potenzi-
alentfaltung (z.B. Bildung/ Weiterbil-
dung, Altersvorsorge, etc.).

Immobilien beeinflussen den Men-
schen also sowohl auf verschiede-
nen Ebenen als auch auf dulerst
profunde Art und Weise. Der bishe-
rige Fokus auf die 6kologische Be-
schaffenheit von Gebauden lasst
daher wichtige Aspekte aulier Acht,
die es zukiinftig verstarkt zu adres-
sieren gilt.

Es gilt die Frage zu klaren, wer die
Weichen flr eine sozial nachhaltige
Infrastruktur stellen sollte und da-
riber hinaus die hierfir erforderli-
chen Fahigkeiten und Instrumente
vorweisen kann. An erster Stelle ist
hier selbstverstandlich die offentli-
che Hand zu nennen, welche als Ko-
ordinatorin und Stattgeberin agiert.
Nicht selten fehlt jedoch in Stadten
und Kommunen die erforderliche
Expertise zu neuen Themenberei-
chen, die nur Uber langwierige Pro-
zesse innerhalb der offentlichen
Infrastruktur dauerhaft aufgebaut
werden kann. Durch den gesell-

schaftlichen Wandel und die damit
verbundene Anpassung von Struk-
turen entwickeln sich kontinuierlich
neue Handlungsfelder auf stadti-
scher und kommunaler Ebene. Das
Adressieren neuer Handlungsfel-
der ist somit nicht selten mit einer
hohen Komplexitat verbunden. Die
Vergangenheit konnte wiederholt
verdeutlichen, dass der offentliche
Sektor mit den oftmals rasanten
Entwicklungen nicht immer Schritt
halten und notwendige Innovatio-
nen auch aufgrund von burokrati-
schen Hirden nicht ausreichend
schnell in die Umsetzung gebracht
werden konnten.

Dass es Zeit ist zu handeln, um die
erforderliche sogenannte ,GroRe
Transformation” hin zu einem nach-
haltigeren Denken und Handeln zu
meistern, ist offensichtlich. Trotz
des vorhandenen Bewusstseins
Uber die genannte Problematik
werden aktuell dennoch zu wenig
zielgerichtete Losungsansatze ent-
wickelt und umgesetzt. Ein Weg
kdnnte sein, mehr privates Kapital
zielgerichtet in kritische Bereiche
zu lenken, die in der Vergangenheit
Uberwiegend unter der Obhut 6f-
fentlicher Akteure standen. Dafir
missen jedoch bestehende Hemm-
schwellen in der Zusammenarbeit
zwischen offentlichen und privaten
Akteuren Uberwunden sowie ein
regulatorischer Rahmen geschaf-
fen werden, der neben der 6kologi-
schen Dimension auch die sozialen
Belange starker in das Bewusstsein
von privaten Investoren rlckt. Wie
konnen die bspw. im Immobilien-
bereich am starksten unter dem
Investitionsstau sowie der Fehl-
allokation leidenden Bereiche wie
bspw. Wohnen und Bildung, aber
auch Verwaltung und Kultur von
privaten Investitionen profitieren
und welche Grundvoraussetzun-
gen missen geschaffen werden,
um langfristige Partnerschaften in
sozial nachhaltige Projekte zu in-
centivieren?
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Die Versaumnisse im Be-
reich bezahlbarer Wohn-
raum miissen schnellstens
adressiert werden

Der starkste Investitionshedarf
liegt im Bereich Wohnen. Anhal-
tende Urbanisierungsbewegungen
fihren bereits seit geraumer Zeit
dazu, dass mittlerweile fast 55 Pro-
zent der Deutschen in urbanen Bal-
lungsraumen leben. Vor 40 Jahren
lag dieser Anteil bei noch 38 Pro-
zent®. Die Urbanisierung der Stadte
bringt weltweit eine Verknappung
des Wohnraums mit sich, wodurch
nicht nur die Bevolkerungszahl pro
Quadratmeter, sondern auch die
Preise dem steigenden Wettbewerb
angepasst werden. Darlber hinaus
hat sich die Anzahl an Sozialwoh-
nungen deutschlandweit in den ver-
gangenen 20 Jahren halbiert, was
weiteren Druck auf einkommens-
schwachere Haushalte austibt. Um
diesen Trends entgegenzuwirken
und ein angemessenes Leben in
den Stadten fir alle zu ermdglichen,
braucht es daher dringend Investi-
tionen in angemessenen sowie be-
zahlbaren Wohnraum.

Ca. 13 Millionen Haushalte fallen in
Deutschland unter die Zielgruppen
des bezahlbaren Wohnens bzw. der
sozialen Wohnraumférderung, was
in etwa 56 Prozent aller Mieterhaus-
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halte in Deutschland betrifftt. Um
diese dringlich erforderliche Erwei-
terung des Wohnungsbaus zu be-
werkstelligen, die speziell auf die Be-
dirfnisse einkommensschwacherer
Haushalte zugeschnitten ist, mus-
sen offentliche und private Akteure
gleichermalRen an der Umsetzung
arbeiten. Ein Beispiel fir eine solche
Zusammenarbeit ist das ,Blndnis
bezahlbarer Wohnraum®, welches
unlangst vom Bundesministerium
fir Wohnen, Stadtentwicklung und
Bauwesen (BMWSB) gegriindet
wurde und Entscheidungstrager mit
dem Ziel zusammenbringt, die be-
schriebenen Missstande anzugehen.

Der Investitionsstau bei
deutschen Bildungseinrich-
tungen ist inmens

Auch bei deutschen Bildungsein-
richtungen wird der Sanierungs-
und Investitionsstau immer grofer.
Allein bei Universitaten belauft sich
die bendétigte Investitionshohe ak-
tuell auf bis zu 60 Milliarden Euro.
Weiterhin hat die Corona-Pande-
mie eindrucksvoll den Investiti-
onsrlickstand von 45,6 Milliarden
Euro' an deutschen Schulen aufge-
deckt und aufgezeigt, dass marode
Bausubstanzen sowie ein Mangel
an digitalen Endgeraten fiir Schi-

Immobilien

ler*innen ein Dauerthema sind. Die
Hauptleidtragenden sind Kinder und
Jugendliche aus finanzschwachen
Familien, welche der (mangelnden)
Ausstattung der Schulen besonders
ausgesetzt sind. Dieser Trend wird
weiterhin durch den Fakt verstarkt,
dass Kinder aus einkommens-
schwachen Haushalten deutlich
haufiger unter einem mangelhaften
Lernumfeld leiden, was sich negativ
auf den Lernerfolg einwirkt®.

Deutschland investiert lediglich
4,8% des BIP in Bildung und liegt
damit gerade mal auf Platz 19 in der
EU®, was das zugrundeliegende Pro-
blem weiter veranschaulicht. Zuziig-
lich ist der evidente Zusammenhang
zwischen dem Einkommens- und
dem Bildungsniveau in Deutschland
besonders hoch, was dazu fihrt,
dass Bildungsbarrieren vor allem fiir
einkommensschwachere Haushalte
ein grolRes Problem darstellen.

Losungsansatze zur Etab-
lierung von Partnerschaf-
ten und Mobilisierung von
privatem Kapital

Die aufgezeigten Herausforderun-
gen und der Druck auf die &ffentliche
Hand werden voraussichtlich weiter
steigen, sodass Investitionen aus der
Privatwirtschaft zuklnftig stérker



gefragt sein werden. Der Austausch
und Dialog zu zentralen Heraus-
forderungen, Ideen und bewahrten
Losungen ist nicht selten ein es-
senzieller Bestandteil flir innovative,
nachhaltige Ansatze. Diese werden
fir den Aufbau einer stabilen und
zukunftsfahigen Infrastruktur drin-
gend bendtigt, da der obenstehend
beschriebene Investitionsstau insbhe-
sondere in Projekte von erheblichem
gesellschaftlichem Mehrwert schnell
angegangen werden muss. Pri-
vate Investitionen kénnen an dieser
Schnittstelle als Katalysator wirken.

Die hier grob umrissene Gemenge-
lage wird eine starkere Kooperation
zwischen offentlichen und privaten
Akteuren erfordern, weshalb LG6-
sungsansatze zur langfristigen Etab-
lierung von offentlichen und privaten
Partnerschaften gefunden werden
mussen. Der strategische Austausch
zwischen offentlichem und privatem
Sektor ist unabkémmlich, um einer-
seits ein gegenseitiges Verstandnis
fir die zugrundeliegende Herausfor-
derung voranzubringen und anderer-
seits vertrauensvolle Kooperationen
zu etablieren, die langfristig Friichte
tragen und vermehrt den Fokus
auch auf soziale Aspekte (sog. Sozi-
alrendite) mdglicher Investitionsop-
portunitaten fUr die private Hand set-
zen. Es bendtigt darliber hinaus den
Aufbau von vertrauensvollen Bezie-
hungen zwischen &ffentlicher Hand
und Privatwirtschaft sowie die Ent-
wicklung eines einheitlichen Modus
Operandi zur Gestaltung der erfolg-
reichen Zusammenarbeit zwischen
den genannten Akteursgruppen. Fir
erfolgreiche Kooperationen von Vor-
teil kann auch ein Abbau brokrati-
scher Hirden wirken. Die Definition
klarer Prozesse und Strukturen kann
zusatzliche Unterstlitzung liefern.

Um den Aufbau einer starken sozi-
alen Infrastruktur zu unterstitzen,
die maligeblich zum Wohlbefinden
innerhalb einer Stadt, Kommune
oder eines Quartiers beitragt, mus-
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sen zahlreiche, mitunter sehr unter-
schiedliche Komponenten bedacht
werden. Kooperationen mit privaten
Investoren bringen nicht nur fachli-
che Unterstiitzung zu neuen The-
matiken mit sich, sondern auch der
Wissenstransfer zwischen Stadt-
verwaltungen, Stadtwerken und L6-
sungsanbietern aus der Industrie
wird so langfristig fortgefiihrt und
unterstiitzt. Das Schaffen von Be-
wusstsein Uber die Vorteile einer
starkeren Kooperation zwischen
bspw. Stadten und privaten Inves-
toren wird ein weiterer wesentlicher
Treiber daflr sein, langfristige Part-
nerschaften zu etablieren.

.Die Drei Geschwister"” in
Herford als Positivbeispiel
einer offentlich-privaten
Kooperation

Positivbeispiele fir langfristige Ko-
operationen zwischen o&ffentlichen
und privaten Akteuren gibt es je-
doch trotz vorherrschender Hemm-
schwellen und Hirden. So fiihrte
beispielsweise eine Kooperation
zwischen einem Impact Asset Ma-
nager und der Hansestadt Herford
dazu, dass Uber 350 Studierenden
Zugang zu dringend benétigtem,
bezahlbarem Wohnraum in unmit-
telbarerer Nahe zur Hochschule
fir Finanzen des Landes Nord-
rhein-Westfalen geschaffen werden
konnte, indem auf einem innerstad-
tischen Konversionsgebiet der Stadt
moderne Studierendenwohnheime
entstanden. Der enge und vertrau-
ensvolle Kontakt zur Stadt Herford
und der Hochschule ermdglicht eine
effiziente Identifikation und Umset-
zung der innovativen Impact-L&-
sungsansatze der privaten Trager.
So werden in den nachsten Jahren
neben oOkologischen MalRnahmen,
wie bspw. Green-Lease-Mietvertra-
gen (Integration nachhaltiger Klau-
seln in den Mietvertragen) und dem
Aufbau eines Energie-Monitorings

zur Reduktion des CO,-FuBabdru-
ckes auch soziale MaRnahmen um-
gesetzt werden, welche die Heraus-
forderungen der Ausgangssituation
Uber die Schaffung von bezahlba-
rem Wohnraum hinaus zielfUhrend
angehen. Doch auch im Vorfeld
der hier skizzierten Partnerschaft
mussten zu Beginn Hemmschwel-
len Uberwunden werden.

Regulatorischer Riickenwind
durch die , Social Taxonomy"

Den fehlenden Fokus auf soziale
Belange bei auf Nachhaltigkeit fo-
kussierten Finanzmarktteilnehmern
hat die europaische Kommission
bereits erkannt und deshalb die Ent-
wicklung einer ,Social Taxonomy"
in Auftrag gegeben. Hemmschwel-
len bei der Kooperation zwischen
offentlichen und privaten Akteuren
wurden in der Vergangenheit deut-
lich durch die bislang fehlenden
Marktstandards verstarkt. Doch ak-
tuell bekommt das ,S" in ESG auch
immer mehr Aufmerksamkeit von
Seiten des europdischen Regula-
tors. Am 28. Februar 2022 veroffent-
lichte die Plattform flr nachhaltige
Finanzen (Platform on Sustainable
Finance) ihren Bericht Uber die
Struktur einer ,Social Taxonomy"
(zu dt.: EU-Sozialtaxonomie). Der fi-
nale Bericht folgte dem im Juli 2021
vercffentlichten vorlaufigen Bericht
und enthalt empfohlene Rahmen-
bedingungen zur Umsetzung einer
sogenannten ,Sozialtaxonomie”.

Die Regularie soll nach den Vorga-
ben der Plattform als Marktstandard
flr sozial nachhaltige Wirtschaftsta-
tigkeiten dienen und Kapitalstrome
so umlenken, dass Investitionen
vermehrt in  Wirtschaftsaktivitaten
flieRen, die den mdglichen sozialen
Mehrwert in den Vordergrund stel-
len. Die neuen Bestimmungen sollen
weiterhin dazu fiihren, dass offentli-
che Akteure leichter ,Social Washing”
(kongruent zum Greenwashing) er-
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kennen und Kooperationen mit priva-
ten Akteuren eingehen kénnen.

Die vorgeschlagene Struktur der
Sozialtaxonomie orientiert sich eng
an der bestehenden Struktur der
EU-Umwelttaxonomie. So sollen
beispielweise (kongruent zu den
Umweltzielen aus der EU-Umwelt-
taxonomie) Sozialziele  definiert
werden, die aus den Vorgaben der
‘Sustainable Development Goals”
oder den “UN guiding principles on
Business and Human Rights” abge-
leitet werden. Alle (Sub-)Ziele sollen
hierbei den drei ({bergeordneten
Zielen ,Menschenwiirdige Arbeit",
,Angemessener Lebensstandard
und Wohlergehen” und ,Integrative
und nachhaltige Gemeinschaften
und Gesellschaften” Rechnung tra-
gen. Weiterhin sollen auch in der
Sozialtaxonomie ,technische Be-
wertungskriterien” als Instrumente
herangezogen werden, um in Form
von ,Wesentlichen Beitragen” und
,D0 no significant harm-Kriterien”
den Mehrwert einer Wirtschaftsta-
tigkeit zu den jeweiligen Sozialzie-
len zu bestimmen. Zusatzlich sol-
len Mindestanforderungen an den
Umweltschutz durch die getatigten
Investitionen gewahrt werden.

KfW (2022): Kommunalpanel 2022

ARGE eV (2021): Bezahlbarer Wohnraum 2021
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Fazit

Es ist hochste Zeit, zu handeln.
Der Fokus insbesondere privater
Investoren sollte in Zukunft nicht
lediglich auf der okologischen,
sondern vermehrt auch auf der
sozialen Nachhaltigkeit bzw. So-
zialrendite liegen. Hierfir bedarf
es der Entwicklung und Umset-
zung neuer Losungsansatze, die
die Kooperation zwischen den
genannten Akteursgruppen be-
fliigelt. Politisch motivierte Initi-
ativen wie das ,Blindnis bezahl-
barer Wohnraum®, der Abbau
blrokratischer Hirden, konkrete
Kooperationsformate- und An-
gebote sowie ,Best Practice"-Bei-
spiele haben das Potenzial, die
Hemmschwellen zwischen &f-
fentlichen und privaten Akteuren
zu verringern. Somit kann der
Grundstein fir die Etablierung
eines verstarkten Fokus auf die
soziale Infrastruktur unseres
Landes gelegt werden.

Die EU-Sozialtaxonomie wird
aller Voraussicht nach ein we-
sentlicher Treiber fiir die ange-
strebten Veranderungen sein

Richardson et al. (2013): Role of physical activity in the relationship between urban green space and health

Deutschlandfunk (2016): Stadtentwicklung - Ztindende Ideen fiir bezahlbaren Wohnraum gesucht

bpb (2020): Soziale Situation in Deutschland: PISA — Lernumfeld und Wohlbefinden
Eurostat (2019): Online-Datenbank: Offentliche Ausgaben fiir Bildung in % des BIP.
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und dabei unterstitzen, privates
Kapitel in die richtigen Kanale
zu lenken. Schon jetzt bietet
sie ausreichend Zlndstoff fir
Diskussion. Den eingangs ge-
nannten gesellschaftlichen Her-
ausforderungen im stadtischen
Umfeld wird nicht alleinig mit
finanziellen Mitteln zu begeg-
nen sein, wenngleich diese eine
wichtige Rolle spielen werden.
Letztlich gilt es neben der Mobili-
sierung von Kapital jedoch auch
ein verandertes sowie gemein-
sames Verstandnis von Politik,
Verwaltung, Wirtschaft, Wissen-
schaft und Offentlichkeit dari-
ber zu schaffen, in welcher Welt
wir zuklnftig leben mdchten
und dieses umzusetzen. Fur In-
vestoren konnen sich durch den
wachsenden Fokus auf Projekte
und  Investitionsmaoglichkeiten
von besonderem gesellschaftli-
chen Mehrwert neue Opportuni-
taten eroffnen. Gut beraten sind
diejenigen, die sich bereits frih
auf den Weg begeben und nicht
nur regulatorische Anforderun-
gen antizipieren, sondern sich
ihrer gesellschaftlichen Verant-
wortung bewusst werden. B
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