
Verwaltung

Facility Management

Vertrieb

Software SYNOREAL

2014
GESCHÄFTSBERICHT



Das Immobilienjahr 2014 ver-
ging, im Vergleich zum Jahr 
2013, sehr ruhig. Am Hori-
zont zogen einige unerfreu-
liche „Gewitterwolken“ mit 
manchem Sturmausläufer an 
uns vorüber. 
Eine dieser „Gewitterwolken“ 
war die Umstellung von den 
bisherigen Kontonummern 
und Bankleitzahlen auf IBAN 
und BIC bzw. die Umstellung 

auf das Sepa-Zahlungssystem. Nach-
dem die Umstellung zum 01.02.2014 
geplant war, haben wir zur Sicherung 
unserer Bankabläufe die Umstellung 
zum 01.11.2013 vorgezogen. Offen-
sichtlich hätten einige Unternehmen 
die Umstellung nicht fristgerecht ge-
schafft, so dass der Gesetzgeber die 
Frist auf den 01.08.2014 verlängert 
hat. Von unserer Seite wäre dies nicht 
notwendig gewesen.
Eine weitaus größere „Gewitterwol-
ke“ hat sich mit der Mietpreisbremse 
und dem Bestellprinzip bei Vermie-
tungen angekündigt. Die erste Stufe 
der Mietpreisbremse wird vermutlich 
im 2.Quartal 2015 bei uns mit voller 
Wucht ankommen, dazu mehr bei den 
Perspektiven 2015. Ebenfalls unter Per-
spektiven 2015 können Sie mehr über 
die Weiterentwicklung des Berufsbildes 
des Verwalters erfahren.

Die starken personellen Veränderungen 
im letzten Jahr konnten wir in diesem 
Jahr zur Verbesserung des gesamten 
Teamgeistes nutzen. Im Bereich der 
Verwaltung der Neuen Bundesländer 
werden wir zum Jahreswechsel noch-
mals einen größeren Bestand in Thürin-
gen übernehmen. Zur Optimierung der 
Betreuung dieses Bestandes werden wir 
uns personell vor Ort verstärken.
Die Erneuerung unser Serveranlage und 
diverser Computer im Unternehmen lief 
nach außen einigermaßen störungsfrei, 
intern waren einige Kraftaufwendungen 
und Improvisationen notwendig. Zu 
guter Letzt sind wir nun EDV-technisch 
zukunftsträchtig aufgestellt. In diesem 
Zusammenhang haben wir die tech-
nische Verwaltung unseres Bestan-
des durch unsere Software SYNOREAL 
nochmals optimiert. Mit SYNOREAL 
können wir bereits vor Ort die Immo-
bilie verwalten. Wie seit vielen Jahren 
haben wir auch in diesem Jahr unsere 
Zertifi zierung durch die Creditreform 
verlängert und unser Engagement im 
sozialen Netzwerk IVD-Sozial fortge-
setzt.

Ihr

Geschäftsführer
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Wie in den vergangen Jahren erhöhte 

sich unser Verwaltungsbestand noch-

mals. Der kontinuierliche Anstieg des 

Verwaltungsbestandes im Bereich von 

Eigentümergemeinschaften ist auf-

grund der Marktlage leicht nachvoll-

ziehbar. Wir konnten in den Münchner 

Stadtteilen Ramersdorf, Sendling, Solln 

und Trudering sowie in Ottobrunn neue 

Gemeinschaften in unseren Verwal-

tungsbestand übernehmen. Im Bereich 

der Gewerbe- und Miethausverwaltung 

ist die Übernahme von weiteren Objek-

ten in den Stadtteilen Berg am Laim und 

Lehel sehr erfreulich, sowie die Über-

nahme eines größeren Immobilien-

pakets in Thüringen zum Jahreswechsel. 

Ein „roter Faden“ bei unseren diesjähri-

gen Arbeiten ist rückblickend nicht leicht 

zu erkennen. Im Bereich der Eigentü-

mergemeinschaften mussten wir unser 

Abrechnungsschema an die Rechtsspre-

chung des Bundesgerichtshofes anpas-

sen. Durch diese Umstellung entstand 

neben der technischen Umstellung ein 

erhöhter Erklärungs- und Beratungs-

bedarf gegenüber unseren Eigentümer. 

Bei der Umsetzung der Trinkwasser-

verordnung zeigten sich bei wenigen 

Liegenschaften strukturelle Probleme 

am Leitungssystem und bei der Warm-

wassererzeugung. Durch einen Legio-

nellenbefall im Wassersystem kann es 

zu gefährlichen Krankheiten der Lunge 

kommen. Die Bewohner wurden von 

uns ausführlich über das richtige Ver-

halten bei einem Befall bzw. auch zur 

zukünftigen Vermeidung eines Befalls 

informiert.

Im Bereich unserer Gewerbeimmobilien 

hat ein großer Gewerbemieter gekün-

digt. Die Vermietung dieser Gewerbe-

fl ächen mit den verbundenen Umbau-

ten hat uns in diesem Jahr sehr gebun-

den und wird uns auch im Jahr 2015 

noch weiter beschäftigen. 

VerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltungVerwaltung
Verwaltung

Unser Verwaltungsbestand 
hat zurzeit einen Wert von 
ca. 505 Millionen Euro

    Zahl des Jahres 2014



Im Mittelpunkt der technischen Betreu-

ung standen die substanzerhaltenden 

Maßnahmen. Energetische Sanierun-

gen waren dieses Jahr kein Schwer-

punkt, bei den ausgeführten größeren 

Maßnahmen erfolgten reine substan-

zerhaltende Maßnahmen, z. B. Fassa-

denarbeiten an einem Anwesen in 

München-Altperlach und München-

Oberföhring sowie die Sanierung einer 

Tiefgaragendecke in München-Schwa-

bing und die Betonsanierung einer 

Tiefgarage in München-Ramersdorf.

Bei einer Aufzugssanierung bzw. Auf-

zugerneuerung in München-Laim war 

der rollstuhlgerechte Umbau der Auf-

zugsanlage ein wichtiger Entschei-

dungspunkt. In diesen Trend zum 

altersgerechten Umbau fällt auch der 

geplante Umbau von Hauseingängen 

mit Rampen bei verschiedenen ande-

ren Anwesen.

Sanierungen - Projekte
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Aufzugsanierung

Soziale Verantwortung zeigen 
durch IVD-Sozial und den Verein „brotZeit“
Bereits im 4. Jahr beteiligen wir uns an dem Projekt „brotZeit“ durch den IVD-Sozial. Das Projekt fördert Kinder 
in Ihrem Schulalltag mit Unterstützung von aktiven Senioren. Dieses Projekt ermöglicht gerade Kindern in 
sozialen Brennpunkten eine kleine Chancengleichheit für Ihren Start in die Schulwelt zu erringen.

Wollen Sie sich daran beteiligen? Dann spenden Sie an den IVD-Verein für soziales 
Engagement, IBAN DE42 20030 300 008127 6001 oder informieren Sie sich über 
                               www.brotzeitfuerkinder.com

Immobilienfi rmen engagieren sich.
Wir fördern:

Sozial
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Fassadenansicht (vorher)
Instandsetzung mit Balkone (nachher) Betonsanierung Garagenanlage

Fassadeninstandsetzung 



ihre gebrauchten Immobilien überteu-

ert an. Leider ist es für Interessenten 

gerade bei dem preislich sehr beweg-

ten Markt sehr schwierig die Markt-

situation richtig einzuschätzen. 

Der Mietmarkt hat sich in diesem Jahr 

uneinheitlich entwickelt. In verschie-

denen Teilmärkten, insbesondere im 

Landkreis München, sind die Mieten 

nicht mehr gestiegen. Teilweise kön-

nen noch im Herbst 2013 erzielbare 

Mieten ein Jahr später nicht mehr 

erreicht werden. Eine allgemeine Ur-

sache für diese kleine Zurückhaltung 

ist nicht erkennbar.

Für 2015 gehen wir immer noch von 

einem deutlichen Nachfrageüberhang 

im Großraum München aus.

Im Bereich der Kaufpreise setzte sich 

der Preisanstieg auf den ersten Blick 

unverändert fort. Die Preisausschläge 

sind in den verschiedenen Teilmärkten 

unterschiedlich intensiv. Wenn man 

die Zahlen des Marktinstituts des Im-

mobilienverbands Deutschland (IVD) 

im Detail betrachtet, so sind die Kauf-

preise in Oberschleißheim seit Herbst 

2012 kaum verändert, in Unterhaching 

haben die Preise deutlich angezogen.

Bei einer nochmals vertiefenden Be-

trachtung stellt man fest, dass sich 

gerade bei den Marktsegmenten mit 

starkem Preisanstieg, die Angebote 

deutlich reduziert haben und teilwei-

se qualitativ schlechter geworden sind. 

Außerdem versuchen einige Verkäufer 

auf den „fahrenden Zug“ der steigen-

den Preise aufzuspringen und bieten 
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Kaufpreise schlagen deutlich die Mieten

Zertifi zierung durch die Creditreform:
Unsere Zertifi zierung durch die Creditreform mit dem CrefoZert wurde auch 
in 2014 verlängert. Diese Zertifi zierung ist für uns ein wichtiges Zeichen ge-
genüber unseren Kunden, dass wir, die Firma Immobilien Jugan GmbH, sich in 
geordneten Finanzverhältnissen und Firmenstrukturen befi nden und somit un-
ser anvertrautes Verwaltervermögen professionell für unsere Kunden betreuen. 



Für unsere Kunden im Bereich der 

Mietwohnhäuser und vermieteten 

Eigentumswohnungen wird die Miet-

preisbremse sicherlich direkte Auswir-

kungen haben. Die 1. Stufe der 

Mietpreisbremse wird nach derzeiti-

gen Zeitplan zwischen April und Mai 

2015 gültig werden. In der 2. Stufe der 

Mietpreisbremse soll der Mietspiegel 

in seiner Wertigkeit nochmals gestei-

gert werden, z. B. als Basis für die An-

zeichen von Mietwucher, und auch die 

Berechnungsbasis des Mietspiegels soll 

umgestellt werden. Derzeitig werden 

für den Mietspiegel die Neuvermie-

tungspreise der letzten vier Jahre statis-

tisch ausgewertet, zukünftig soll dieser 

Zeitraum auf zehn Jahre verlängert 

werden, d. h. aus den Mieten der letz-

ten zehn Jahre wird ein Durchschnitts-

wert ermittelt. Diese Berechnungs-

methode würde eine Festschreibung 

der Miete bedeuten.

Für 2015 wird es spannend, welche 

Änderungen kommen und wie der 

Markt diese Eingriffe verkraftet.

Große gesetzliche Veränderungen ste-

hen im Verwaltungsbereich für 2015 

nicht an. Die Auswirkungen des neuen 

Eichgesetzes auf die Verbrauchserfas-

sung bei den Heizkosten muss noch 

abgewartet werden.

Seit Jahrzehnten fordern die Branchen-

verbände, führend der IVD (Immobi-

lienverband Deutschland), die Einfüh-

rung zwingender Qualifi zierungsvor-

aussetzungen bei der Gründung eines 

Verwaltungsbetriebs. Nach derzeiti-

gem Sachstand wird in 2015 ein Fach-

kundenachweis bei der Gründung 

einer Verwalterfi rma und die Ver-

sicherungspfl icht für Verwalter einge-

führt. Diese Maßnahmen berücksichti-

gen endlich den Stellwert der Branche 

und erhöht auch den Verbraucher-

schutz. 
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SYNOREAL – Software für eine proaktive technische Immobilienverwaltung

Im Jahr 2013 haben wir unsere Software im Bereich der technischen Immobilienbetreuung auf die Software 
SYNOREAL umgestellt. Im Rahmen der Umstellung wurde der Datenbestand intensiv nachgepfl egt. Neue 
Funktionen von SYNOREAL erlauben uns die Liegenschaften noch intensiver zu betreuen. Für die Haus-
eigentümer, wie auch für uns, wird durch den Einsatz von SYNOREAL das Betreiberrisiko minimiert. Durch 
modernste EDV-Technik können wir die Immobilie vor Ort betreuen. Die klare Folge daraus war, dass wir 
alle Objektverantwortliche mit Tablet zur direkten Vorortbearbeitung ausgestattet haben.



Waldsassener Straße 19 a
81549 MÜNCHEN
Telefon  089 - 68 00 52 - 0
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e-mail: info@jugan.de
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Sitz: München
Handelsregister: HRB 180933
Amtsgericht: München


