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Unser Risikomanagement im aktuellen Marktumfeld

Seit der Finanzkrise in 2008 erleben wir eine Phase stetigen Wirtschaftswachstums bei niedriger Inflation und einem 
Nullzinsumfeld. Für uns als Investoren war dies eine wirtschaftlich sehr erfolgreiche Zeit und wir konnten für unsere 
Anleger gute und nachhaltige Erträge erwirtschaften.

Die Corona-Pandemie hatte geringe Auswirkungen auf unser Geschäftsfeld. Die Ukraine-Krise hat unser Marktum-
feld allerdings erheblich beeinflusst. Die Energiekosten steigen ins Unermessliche und die exorbitanten Baukosten 
erschweren die Sanierungen und Renovierungsmaßnahmen in unseren Portfolien. Was die Risiken bei den Finanzie-
rungskosten angeht, profitieren wir noch von Krediten aus der Zeit des Niedrigzinsumfeldes. Allerdings müssen wir 
auch hier sensibel die Weiterentwicklungen beobachten und die mittelfristig steigenden Finanzierungskosten einkal-
kulieren.

Wir sind mittlerweile bei einer Inflation von über 7% angelangt. Dies hat enorme Auswirkungen auf die Kaufkraft un-
serer MieterInnen. Die weltweit gestörten Lieferketten trüben die Wirtschaftsaussichten zusätzlich ein. 

Insbesondere die Immobilienmärkte sind von einem ver-
änderten Investitionsverhalten betroffen. Die Zinsen sind 
in den letzten Monaten um fast zwei Prozentpunkte an-
gestiegen, was bei Neuinvestitionen einen erheblichen 
Einfluss auf die Rendite hat und viele Investitionen derzeit 
nicht mehr wirtschaftlich vernünftig durchführen lässt. In 
unserer Anlagestrategie müssen wir diese Marktparame-
ter nun berücksichtigen und gehen von einem sinkenden 
Transaktionsvolumen aus.

Die Baukostenrisiken bei den notwendigen Arbeiten in 
unseren Portfolien werden uns weiter beschäftigen. Für 
uns machen die energetischen Optimierungen und Mo-
dernisierungen aufgrund der staatlichen Förderungen und Wertschöpfung weiterhin Sinn. Allerdings lassen sich die 
Renditen aus der Vergangenheit zumindest in absehbarer Zeit nicht mehr erzielen.

Wir sind uns bewusst, dass wir die aktuellen Entwicklungen nicht einfach aussitzen können und setzen daher laufend 
Maßnahmen, welche unsere Portfolien für die Zukunft solide ausrichten. 
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Sozialarbeiterin am Standort Feldkirchen

Es freut uns sehr, dass Frau Susanne Erlenbruch ab sofort  unser Team vor Ort im Wohnpark Gäuboden als Sozialar-
beiterin unterstützen wird. Sie ist damit direkte Ansprechpartnerin für unsere MieterInnen. Sie hat gute Erfahrung mit 
Konflikmanagement und ein hohes Maß an Sensibilität im Umgang mit Menschen, die auf bezahlbaren Wohnraum 
angewiesen sind. Sie wird mit Ihrer Durchsetzungsfähigkeit und Emphatie die Wohnsituation in Feldkirchen positiv 
gestalten. Sie ist immer freitags von 11.00 Uhr bis 15.00 Uhr in unserem Büro vor Ort im Hainbuchenweg.

Ihr Tätigkeitsprofil umfasst unter anderem folgende Aufgabengebiete:

•	 Regelmäßige Kontaktpflege zu den MieterInnen (Mieterversammlungen, Mieterfeste, Sprechstunden, Konfliktma-
nagement)

•	 Interessenvertretung der Mieterschaft
•	 Vereinbarung von Regelwerken (Treppenreinigung, Müllentsorgung, etc.)
•	 Kontaktpflege zur Nachbarschaft / Beschwerdemanagement
•	 Kooperation und Vernetzung mit der Gemeinde Feldkirchen und Sozialeinrichtungen für adäquate Hilfsangebote

Als sozialorientierte Investoren legen wir großen Wert auf ein funktionierendes Miteinander im Wohnportfolio. Wir 
überlassen das Wohlergehen unserer Mieterinnen und Mieter nicht dem Zufall, sondern setzen proaktiv Maßnahmen 
für ein entspanntes Zusammenleben.

Neues Objektbetreuerbüro in Hof

Am Standort Hof haben wir ein neues Objektbetreuerbüro eröffnet 
und eine neue Mitarbeiterin angestellt.  Unsere Objektbetreuerin 
betreut unser Objekte sehr selbstständig und eigenverantwortlich, 
hauptsächlich in technischer Hinsicht und kümmert sich neben den 
neuen Vermietungen um sämtliche Belange unserer Bestandsmie-
ter. Dabei werden die Vorgaben von uns als Eigentümer und unserer 
Hausverwaltung umgesetzt. Zu den typischen Aufgaben gehören die 
regelmäßige Kontrolle der Objekte, der Außenanlagen und der hau-
stechnischen Einrichtung (zum Beispiel der Rauchmelder, der Hei-
zung und Müllabgabestellen). Ferner ist unsere Objektbetreuerin für 
Wartungsarbeiten und die Durchführung kleiner Reparaturen zustän-
dig. Außerdem koordiniert sie die Pflege- und Reinigungsdienste. 

Das neue Büro liegt direkt im Wohnportfolio und ist für unsere Mie-
terInnen bequem erreichbar. 
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Rasant steigende Energiekosten erfordern Rücklagen
auf Mieter und Vermieterseite

Die Energiepreise sind bereits in 2021 signifikant gestiegen. Der Ukrainekonflikt hat zu einer weiteren Verschärfung 
der Situation gesorgt. Sowohl Vermieter als auch Mieter sind mit einer fast unglaubliche Steigerung der Kosten für 
Warmwasser, Heizung und Strom um fast 60% binnen eines Jahres konfrontiert.

Die massive Belastung der Mieter durch die Energiekosten fordert uns als Vermieter heraus. Wir legen Wert auf ein 
soziales und harmonisches Miteinander und können unsere Mieter nicht alleine lassen und müssen uns gemeinsam 
der unerfreulichen Entwicklung stellen und Maßnahmen erarbeiten, welche die zusätzlichen Belastungen abfedern 
können.

Als Unternehmen sind wir unseren Anlegern verpflichtet und müssen Sorge tragen, dass wir solide Erträge erwirt-
schaften. Als Vermieter können wir nicht für verbrauchsabhängige Kosten des Mieters geradestehen. Daher brauchen 
wir kreative Ansätze, um unseren Mietern zu hel-
fen. Unser Schwerpunkt liegt derzeit in der Auf-
klärung zu Energiesparmaßnahmen in unseren 
Wohnportfolien. Wir fahren derzeit umfassen-
de Energiesparkampagnen mit Tipps via Flyer, 
Newsletter und Social Media. Unsere Hausbe-
treuer vor Ort beraten ergänzend unsere Mieter 
und geben praktische Hilfestellungen direkt im 
Wohnumfeld. 

In unseren Portfolien wird der Energiekostenan-
stieg aufgrund unserer Energielieferverträge erst 
in diesem Jahr signifikante Auswirkungen haben. 
Die Absenkung der EEG-Umlage im Juli 2022 wird aus unserer Sicht kurzfristig keine Entlastung bringen und auch die 
angekündigten sozialen Kompensationsmechanismen (Klimageld) werden wohl erst in 2023 spürbar werden. Ohne 
eine Anpassung der Vorauszahlungen werden Mieter im kommenden Jahr erhebliche Nachzahlungen erwarten. Wir 
sind daher mit unseren Mietern bereits intensiv in den Dialog gegangen und haben auf freiwilliger Basis die Betriebs-
kosten angepasst. Von unserem Anpassungsrecht machen wir aktuell noch keinen Gebrauch. Wir werden jedenfalls 
alle Maßnahmen darauf ausrichten, dass wir Kündigungen bei Zahlungsausfall aufgrund von Nachforderungen verhin-
dern können.

Laut Mieterbund hat ein Musterhaushalt in einer unsanierten Wohnung allein durch die CO2-Abgabe Mehrkosten von 
jährlich bis zu 130 Euro bei Gas und 190 Euro bei Heizöl. Bis 2025 ist sogar eine Steigerung auf 238 Euro bei Gas und 
350 Euro bei Heizöl anzunehmen.

Die Ampel-Koalition arbeitet an einem Stufen-Plan, bei dem Vermieter auf Basis der CO2-Emissionen eines vermie-
teten Gebäudes mitzahlen sollen. Wir sind grundsätzlich dafür, dass bei Wohnungen mit schlechter Energiebilanz 
Aktivitäten gesetzt werden. Diese sollten aber eher darauf abzielen, dass durch gezielte Förderungen energetische 
Sanierungen durchgeführt werden können. Wir haben Sorge, dass ein (weiteres) Bürokratiemonster geschaffen wird, 
bei dem Vermieter am Ende des Tages die wirtschaftlichen Einbußen durch Mieterhöhungen ausgleichen werden.  
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Vermarktungsstrategien

An unseren verschiedenen Standorten laufen nach wie vor aktive Marketing- & Social Media-Aktivitäten, um unseren 

Leerstand auf ein sehr niedriges Niveau zu bekommen bzw. zu halten. Neben diesen Maßnahmen kümmern wir uns 

bewusst um den Ausbau unseren „Ökosystems“ mit verschiedenen Stakeholdern. So konnten wir bereits verschiedene 

Erfolge in Form von Kooperationen verzeichnen. Neben der Kommune bzw. Gemeinde/Stadt erfolgen Gespräche mit 

unterschiedlichen Sozialträgern bzw. Firmen vor Ort, um so bestmögliche Synergien zu schaffen. 

Die REA hat einen 80% Anteil eines attraktiven Wohnportfolios mit 181 Wohneinheiten und 7 Gewerbeeinheitem in 

Merseburg erworben. Der Kaufvertrag zum Ankauf der Wohnanlage in Merseburg wurde kurz vor Weihnachten 2021 

unterzeichnet. Aufgrund laufender verwaltungsrechtlicher Prozesse wurde das Wohnportfolio noch nicht vollumfäng-

lich integriert, wenn gleich wir mit Hochdruck an der organisatorischen Eingliederung der Bestände arbeiten. So konn-

te Personal gefunden werden, das vor Ort als Objektbetreuung auftritt und sich um die Betreuung der Mieter sowie 

der Liegenschaften kümmert. Wir freuen uns, diesen schönen Standort im Sommer diesen Jahres in unsere Gruppe 

eingliedern zu dürfen.

Merseburg ist eine Dom- und Hochschulstadt an der Saale im südlichen Sachsen-Anhalt und zählt ca. 35.172 Einwoh-

ner​. Sie ist Verwaltungssitz des Saalekreises und Bestandteil des länderübergreifenden Ballungsraums der Großstädte 

Leipzig und Halle. Die Stadt liegt am östlichen Rand der Querfurter Platte überwiegend am linken Ufer der Saale, in die 

im Stadtgebiet die Geisel mündet. Die Stadt bildet das Tor zur schlösser- und burgenreichen Region des Saale-Unst-

rut-Tales. Merseburgs Lage ist gekennzeichnet durch die unmittelbare Nähe zu den traditionsreichen Chemiestandor-

ten Leuna und Schkopau sowie durch eine hervorragende Infrastruktur. Letztere ermöglicht, neben dem Austausch mit 

anderen Industrieregionen Deutschlands, Mittel- und Westeuropas, die Erschließung neuer Wirtschaftsräume.

Status Ankauf Wohnportfolio Merseburg
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Es besteht eine hohe Nachfrage nach sanierten Wohnungen.

 Projektdaten

 Maßnahmen  Mietententwicklung 	              	

•	 Wohnungen: Die Sanierung und Wiedervermietung der leer stehenden Einheiten ist bis Ende 
diesen Jahres weitestgehend abgeschlossen.

•	 Heizungsanlagen: Es werden noch zwei Wohnblöcke in 2022 getauscht, dann ist auch dieses 
Großprojekt abgeschlossen

•	 Fassaden: Alle Fassaden samt Treppenhäusern wurden im Herbst 21 fertiggestellt
•	 Außenbereich: Zum effizienteren Müll-Management wurden Tonnen-Stellplätze errichtet und in 

diesem Zuge KFZ-Stellplatzflächen geschaffen.

Wohnportfolio Wertheim

  Wohneinheiten

343
Gewerbeeinheiten

16

 09/2016 bis heute*

+33%
  Struktureller Projektstatus

100%
 Baulicher Projektstatus

ca. 80% 

Fläche

ca. 16.870m2 

Sanierungen

Aktuelle Situation

Durchschnittsmiete

ca. 5,92€/m2

  Leerstand wg. Sanierung

ca. 4,75%
Wiedervermietung

7,00-8,50€/m2 

 Projektdaten

 Maßnahmen  Mietententwicklung 	              	

•	 Wohnungen: Hier befinden wir uns in der Ausschreibungsphase der zu sanierenden Wohnungen 
und erstellen dazu einen Sanierungsfahrplan. Geplanter Beginn der Wohnungs-Sanierungs-      
Offensive ist im Frühjahr 2020

•	 Fassade: Nach erfolgreicher Sanierung eines Musterblockes konnten Erfahrungswerte in Bezug 
auf zeitlichen/organisatorischen/monetären Aufwand gewonnen werden. Auch hier sind wir mit 
der Erarbeitung eines Sanierungsfahrplanes beschäftigt und wollen in Q 2/22 in die Umsetzung 
gehen.

Wohnportfolio Hof

  Wohneinheiten

403
Gewerbeeinheiten

4

 08/2018 bis heute

+14%
  Struktureller Projektstatus

70%
 Baulicher Projektstatus

ca. 35% 

Fläche

ca. 21.332m2 

Sanierungen

Aktuelle Situation

Durchschnittsmiete

ca. 4,13€/m2

  Leerstand wg. Sanierung

ca. 11%
Wiedervermietung

5,50€/m2 

*bezogen auf die vermietete Fläche

Aktueller Status der Wohnportfolien im Überblick
Beteiligung an

Projektgesellschaft
17,5%

Beteiligung an
Projektgesellschaft

94,9%
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Es besteht eine hohe Nachfrage nach sanierten Wohnungen.

 Projektdaten

 Maßnahmen

•	 Wohnungen: Derzeit werden zwei leer stehende Wohnungen saniert, die bereits zum 01.12. 
wieder vermietet sind. Ansonsten hier kein Leerstand

•	 Treppenhaus: Anstrich des Treppenhauses samt Erneuerung der Beleuchtung wurde im  
Spätsommer erfolgreich abgeschlossen

Wohnportfolio Mühlacker

  Wohneinheiten

 34
Gewerbeeinheiten

3

  Struktureller Projektstatus

100%
 Baulicher Projektstatus

ca. 80% 

Fläche

ca. 2.714m2 

Sanierungen

Aktuelle Situation

Durchschnittsmiete

ca. 6,56€/m2

  Leerstand

  5,4%
Wiedervermietung

8,50-9,00€/m2 

 Baujahr

1955

 Projektdaten

 Maßnahmen

•	 Wohnungen: Leer stehende Wohnungen werden bedarfs- und termingerecht saniert.
•	 Fassaden: Die instandsetzungsbedürftigen Fassaden wurden 2020/2021 saniert. Weitere folgen 

bei Bedarf
•	 Treppenhäuser: Derzeit wird der Austausch diverser Haustürelemente vorbereitet. In diesem 

Zuge werden die Treppenhäuser malermäßig instandgesetz

Wohnportfolio Feldkirchen

  Wohneinheiten

200

  Struktureller Projektstatus

90%
 Baulicher Projektstatus

ca. 85% 

Fläche

20.400m2 

Sanierungen

Aktuelle Situation

Durchschnittsmiete

ca. 4,67€/m2

  Leerstand wg. Sanierung

ca. 16%
Wiedervermietung

5,00-7,50€/m2 

Beteiligung an
Projektgesellschaft

40%

Beteiligung an
Projektgesellschaft

10,1%
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Es besteht eine hohe Nachfrage nach sanierten Wohnungen.

 Projektdaten

 Maßnahmen

•	 Optimierung der Struktur vor Ort, durch den Aufbau eines Standort-Ökosystems. Beginnend mit 
einem Objektbetreuerbüro vor Ort.

•	 Belebung der Außenanlagen und Schaffung von Freiräumen 
•	 Wir machen aus Wohnraum in Lebensraum 

Wohnportfolio Merseburg

  Wohneinheiten

181
Gewerbeeinheiten

7

  Struktureller Projektstatus

0%
 Baulicher Projektstatus

ca. 90% 

Fläche

ca. 12.322 m2 

Maßnahmen

Aktuelle Situation

Durchschnittsmiete

ca. 4,25€/m2

  Leerstand

  19%
Neuvermietung

5,50€/m2 

 Baujahr

Beteiligung an
Projektgesellschaft

80%

Umgebung
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Investor Relations

Real Estate & Asset Beteiligungs GmbH
Beethovenstrasse 18

D-87435 Kempten
 
Telefon	 0049 831 93062270
Fax		  0049 831 93065558

E-Mail		 kontakt@rea-beteiligungen.de
Internet	 www.rea-beteiligungen.de

Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,
 
wie Sie unserem Marktkommentar entnehmen können, treffen die allgemeinen Preissteigerungen auch uns 
als Anbieter von bezahlbarem Wohnraum. Die REA nimmt diesen Ist-Zustand sehr ernst und wird verantwor-
tungsvoll agieren. Wie lange uns die inflationären Zeiten noch begleiten ist derzeit nicht abzusehen.
 
Die Refinanzierungskosten sind in den letzten Monaten bereits stark gestiegen und der erste Zinsschritt der 
EZB seit 6 Jahren wird voraussichtlich in Kürze folgen. Wir konnten rechtzeitig mit unseren Banken viele 
Zinsvereinbarungen neu vereinbaren, somit betrifft uns die Verteuerung der Kreditzinsen nur im begrenzten 
Umfang.
 
Zusammen mit den Lieferkettenproblemen, den hohen Rohstoffpreisen und den gestiegenen Finanzierungs-
kosten wird der oft propagierte Neubau im Bereich bezahlbaren Wohnraum nicht leichter.
 
Die REA hat diese bezahlbaren Wohnungen im Bestand und trägt so zur nachhaltigen Bereitstellung leistba-
ren Wohnraums in Deutschland bei.
 
Zu guter Letzt freuen wir uns Ihnen mitteilen zu können, dass wir in Zusammenarbeit mit den Kommunen in 
unseren Portfolien für Kriegsflüchtlinge aus der Ukraine Wohnraum zur Verfügung stellen konnten.

Beste Grüße

Ihr

Ulrich Jehle
Geschäftsführer
 
 


