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Das Jahr 2015 war wieder ein
kurzweiliges Jahr mit vielen
Neuerungen im Bereich der
Immobilienwirtschaft. Fur
den Bereich der Vermietungs-
makler war die Einfuihrung
des Bestellerprinzips sicher-
lich ein einschneidendes The-
ma, dass wir auch mit unse-
ren  Mietshauseigentimern
klaren mussten. Erschwerend
kam in diesem Bereich auch
die Einfuhrung der Mietpreisbremse
mit ihren deutlichen Auswirkungen
auf die Mietpreisbildung hinzu. Weite-
re Gesetzesanderungen und naturlich
einige Rechtsprechungen haben uns
die Verwalterarbeit im Jahr 2015 nicht
erleichtert.

Fur die Betreuung der Immobilien in
den Bundeslandern Sachsen-Anhalt,
Sachsen und Thiringen haben wir uns,
wie geplant, personell verstarkt. Es hat
sich bestatigt, dass der von uns vor-
angetriebene Einsatz von modernen
EDV-Programmen die Verwaltung we-

sentlich professionalisiert, somit ist es
flr uns nun nicht mehr vorranging, ob
die Betreuung direkt in der Immobilie,
in unserem Biro in Munchen oder in
Sachsen-Anhalt erfolgt. In diesem Sinne
- die Zukunft der Immobilienwirtschaft
mitzugestalten - haben wir im Bereich
der Mietshauser, das schlissellose Zu-
gangssystem der Firma KIWI eingebaut.
Dieses Produkt erganzt die Moglich-
keiten unserer Software Synoreal. Die
Funktionalitat von Synoreal entwickeln
wir regelmalig weiter.

Neben unserem langjahrigen Engage-
ment beim IVD-Sozial haben wir in die-
sem Jahr die 1. FuBballmannschaft des
TSV Ottobrunn unterstitzt. Wir hoffen,
dass dieses Engagement zu einem baldi-
gen Aufstieg des TSV Ottobrunn fihrt.

lhr
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Zertifizierung durch die Creditreform:

Unsere Zertifizierung durch die Creditreform mit dem CrefoZert wurde auch Zey,
in 2015 verlangert. Diese Zertifizierung ist fur uns ein wichtiges Zeichen ge-
genuber unseren Kunden, dass wir, die Firma Immobilien Jugan GmbH, sich in
geordneten Finanzverhaltnissen und Firmenstrukturen befinden und somit un-
ser anvertrautes Verwaltervermogen professionell fur unsere Kunden betreuen.
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Zum Jahresbeginn haben wir ein groReres
Immobilienpaket in Thiringen dbernommen
und dieses im laufenden Jahr in den Bestand
eingegliedert. Durch die personelle Verstar-
kung vor Ort konnte die Betreuung nochmals
verbessert werden.

Im Verwaltungsbereich kamen im Jahr 2015
einige neue gesetzliche Regelungen hinzu,
die teilweise einen erheblichen Mehraufwand
fur uns bedeuten. Der Mindestlohn betrifft
naturlich alle Branchen, so dass auch wir, wie
alle Arbeitgeber verpflichtet sind, die von den
Hausmeistern zu flihrenden Stundenlisten
zeitnah auszuwerten und auf die Einhaltung
des Mindestlohns zu achten. Die Erfassung
der Arbeitszeiten musste von den Hausmeis-
tern vorgenommen werden, hier entstand
bei einzelnen Hausmeistern, die eine zu star-
ke Uberwachung befiirchtet haben, erhhter
Gesprachsbedarf.

Ebenfalls zum 01.01.2015 veranderte sich
das Mess- und Eichgesetz, so dass jeder Zah-
ler, ob Wasser- oder Stromzahler, der fiir die
Aufteilung von Kosten verwendet wird, mit
dem Einbau bei dem jeweiligen Eichamt zu
melden ist. Fur diesen Bereich mussten wir
ebenfalls unsere Ablaufe dahingehend an-
dern, dass sichergestellt ist, dass jede Zah-
leranderung zeitnah an das betreffende Eich-
amt gemeldet wird. Gleichzeitig mussten
wir mit Abrechnungsdiensten, die in vielen
Fallen Zahler zur Verfigung stellen, verhan-
deln, dass die neue gesetzliche Regelung kei-
ne Mehrkosten fur den Hauseigentimer bzw.
die Mieter und Wohnungseigentumer ver-
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ursachen. Erfreulicherweise konnten wir mit
allen Abrechnungsdiensten entsprechenden
Vereinbarungen treffen, so dass keine Mehr-
kosten auf die Hausbewohner zukommen.
Eine weitere Gesetzesanderung trat zum
01.11.2015 in Kraft. Mit Anderung des Mel-
degesetzes ist der Vermieter verpflichtet, den
Mieter bei Ein- und Auszug eine Beschei-
nigung auszustellen, die bei der jeweiligen
Meldebehorde vorzulegen ist. Natirlich st
auch diese gesetzliche Neuregelung einen
Mehraufwand in unseren Ablaufen aus.
Neben den gesetzlichen Anderungen hat es
der Bundesgerichtshof mit den Vermietern
nicht sehr gut gemeint. In zwei Urteilen im
Marz 2015 wurden die Ublichen Klauseln fr
Schonheitsreparaturen bzw. fir die Quoten-
abgeltung von Schonheitsreparaturen durch
Urteile fur die Vermieter zu Fall gebracht. Auf-
grund dieser Urteile muss der Mieter in den
meisten Fallen keine Schonheitsreparaturen
mehr machen. Ein positives Urteil des Bun-
desgerichtshofes gegenliber der GEMA, in
Bezug auf Urheberrechte, ist fur Eigentimer-
gemeinschaften und Vermieter gefallen. Die
gebuhrenpflichtige Einspeisung von Sendern
fur Hauseigentimer und Eigentimergemein-
schaften wurde vom Bundesgerichtshof ab-
gelehnt.

Zahl des Jahres 2015

Wir haben in diesem Jahr fir
2,5 Mio Instandhaltungsmal3-
nahmen im Verwaltungsbe-
stand vorgenommen




Im Jahr 2015 renovierten wir umfang-
reich verschiedene Wohnungen und
Treppenhauser. Des Weiteren waren
verschiedene Arbeiten an Fassaden not-
wendig. So wurde in einer Eigentimer-
gemeinschaft in Ottobrunn der kom-
plette Putz erneuert und anschlieRend
neu gestrichen. Bei einem An-

wesen in Minchen-Harlaching wurde
die energetische Sanierung der Fassade
vorgenommen. Erwahnenswert ist
hierbei der Einsatz einer Sanierung mit
Fassadenplatten. Die Verwendung der
Fassadenplatten ist grundsatzlich
kostenintensiver als der tGbliche Dinn-
putzauftrag. Nachdem wir bei diesem
Anwesen massive Angriffe durch
Spechte hatten, ist mit der Verwen-
dung der Fassadenplatten, der Specht
sozusagen ,,ausgesperrt” worden. Wir
gehen auch davon aus, dass die Fassa-
denplatten in der langfristen Betrach-
tung deutlich weniger Unterhaltskosten
auslosen, wie die tblichen gedammten

in sehr kurzen Zeitintervallen erneut
gestrichen werden mussen. In Mun-
chen-Oberfohring wurde ebenfalls eine
Fassade malermalRig erneuert. Bei
einem Anwesen aus dem Jahr 1870 im
Minchner-Glockenbachviertel wurde
die historische Fassade ebenfalls auf-
wandig in einen neuwertigen Zustand
versetzt.

In Miinchen-Ramersdorf wurde, die im
Jahr 2014 begonnene grolle Tiefgara-
gensanierung, planmaRig beendet. Im
gleichen Anwesen wurden verschiede-
ne Dachterrassen saniert.

In Minchen-Neuhausen wurde eine
Heizzentrale erneuert, sowie bei einem
anderen Anwesen die Holzfenster
saniert.

In einem Anwesen in Miinchen-Solln
hatten wir einen sehr bedenklichen
Legionellenbefall. Zur Bekampfung
dieses Befalls mussten betrachtliche
finanzielle Mittel in den Heizungs- und
Leitungsumbau gesteckt werden.

Fassaden’ die nach unserer Erfahrung' Immobilienfirmen engagieren sich.

Wir fordern:

Soziale Verantwortung zeigen brothe,
durch IVD-Sozial und den Verein ,brotZeit” — &% | v

Bereits im 5. Jahr beteiligen wir uns an dem Projekt , brotZeit” durch den IVD-Sozial. Dieses Projekt fordert
Kinder in lhrem Schulalltag mit Unterstiitzung von aktiven Senioren. Dieses Projekt ermdglicht gerade Kindern
in sozialen Brennpunkten eine kleine Chancengleichheit fir Ihren Start in die Schulwelt zu erringen.

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



Fassadeninstandsetzung

Durch die Unterstutzung unseres regionalen
Sportvereins wollen wir auch in Sport- und
Jugendforderung unser soziales Engagement
zeigen.
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Kaufpreise schlagen deutlich die Mieten

Die Kaufpreise haben sich, wie in un-
serem Vorjahresbericht prophezeit, er-
neut stark nach oben verandert. Gleich-
zeitig bestatigte sich leider, dass die
Qualitat der angebotenen Wohnungen
nichtimmer im gleichen Male, wie der
geforderte Preis der Verkaufer steigt.
Fur Kaufinteressent ist bzw. bleibt der
Markt unwahrscheinlich schwierig, da
die Kaufpreise im Jahr 2016 sicherlich
weiter steigen werden und das Ange-
bot weiter zurtiickgehen wird bzw. sich
die Qualitat der am Markt befindlichen
Wohnungen verschlechtert.

Aufgrund der seit 01. August 2015 be-
stehenden Mietpreisbremse zogen im
1. Halbjahr die Mieten durch Mieter-
hohungen im Bestand nochmals an.
Nach Einfihrung der Mietpreisbremse
und des Bestellerprinzips brachen die
Angebote formlich weg. Die Mieten
stiegen deutlich geringer an. Des Wei-
teren hatten wir im Vergleich zu frihe-
ren Jahren weniger Mieterwechsel.
Von unserer Seite bestehen massive
rechtliche Bedenken gegenuber der
Mietpreisbremse. Die ersten gericht-

lichen Prozesse in 2016 werden hof-
fentlich Klarheit bringen und unsere
Bedenken bestatigen. Dieses Thema
wird auch im Jahr 2016 spannendend
bleiben.

AWI

Opening Doors

KIWI -

Schliisselloser Zugang

— Ein Startup-Unternehmen
aus Berlin

Mit KIWI mussen wir keine Schlussel
mehr an Handwerker ausgeben, so-
mit entsteht bei Schlusselverlust kein
teurer Zylinderaustausch. Der Kom-
fort fir die Hausbewohner steigt, es
wird jedoch kein Bewohner gezwun-
gen, sich zu beteiligen, da die bishe-
rigen Schlissel unverandert glltig
bleiben. Alle Funktionalitaten konnen
uber eine App genutzt werden. Mehr
unter www.kiwi.ki

SYNOREAL - Software fiir eine proaktive technische Immobilienverwaltung

Alle technischen Komponenten einer Liegenschaft konnen mit mobilen Endgeraten (wie Tablet oder Smartphone)
vor Ort bearbeitet werden, ebenso auch komfortabel aus dem Biiro. Alle technischen Fristen sind somit stets fest
im Griff. Uber ein modernes Ticketsystem kommunizieren Hausverwaltung und Handwerker direkt.



Die Auswirkungen der neuen gesetzli-
chen Regelungen im Bereich der Miet-
preisbremse und dem Bestellerprinzip
miussen wir im Jahr 2016 aufmerksam
beobachten. Fur Vermieter ist weiterhin
die Umsetzung des neuen Meldegeset-
zes zu beachten.

Von unserer Seite werden wir im Jahr
2016 den Einbau der Rauchwarnmelder
organisieren. Gemall bayrischer Bau-
ordnung sind zum 31.12.2017 alle
Wohnungen mit Rauchwarnmeldern
auszustatten. Die Ausstattung in Woh-
nungen muss in Schlaf-, Kinderzimmern
und Fluren erfolgen. Gemal der gesetz-
lichen Regelung ist der Wohnungsei-
gentimer/Vermieter fir den Einbau ver-
antwortlich. Die jahrliche Wartung und
Kontrolle der Rauchwarnmelder muss
gemal bayrischer Bauordnung durch
den Benutzer, z. B. Mieter, erfolgen. Im
Bereich der Mietwohnhauser wird der
Einbau von uns, im Namen der Hausei-
gentumer, vorgenommen. Eine ent-
sprechende Information Uber die War-
tung der Rauchwarnmelder werden
unsere Mieter erhalten.

Im Bereich der Eigentiimergemeinschaf-
ten werden wir unseren vertretenden
Wohnungseigentimern eine Sammel-
bestellung anbieten, dies naturlich auf
freiwilliger Basis. Ebenso erhalten die
vermietenden Eigentliimer Informati-

ktiven 2016

onsmaterial zur Beratung ihrer Mieter.
Ein Heranziehen der Verantwortung im
Namen der Eigentiimergemeinschaft
lehnen wir ab, da durch die formale
Ubernahme der Einbau- und Wartungs-
pflicht durch die Eigentumergemein-
schaft auch die Kontrollpflicht auf die
Eigentimergemeinschaft  Ubergehen
wiurde. Diese rechtliche Verantwortung
hat der Gesetzgeber in Bayern nicht
vorgesehen, daher ist es nach unserer
Auffassung nicht zielfihrend, wenn die
Eigentimergemeinschaft die Verant-
wortung fur den Einbau und Wartung
der Rauchwarnmelder in den Wohnun-
gen ubernimmt. Die entsprechenden
Informationen zur Umsetzung der ge-
setzlichen Anderung in der bayrischen
Bauordnung erhalten alle unsere Eigen-
timer im Jahr 2016.

Wir werden im Jahr 2016 auch das
schlussellose Zugangssystem der Firma
KIWI weiter ausbauen. Dieses System
erlaubt uns EDV-gesteuert den Zugang
fur Handwerker zum Anwesen zu kont-
rollieren und freizugeben. Dieses Sys-
tem reduziert fur uns und viele Hand-
Aufwand  far  die
Schlusselverwaltung. In den ausgestat-

werker den

teten Anwesen kann der schlussellose
Zugang selbstverstandlich auch von
Hausbewohnern genutzt werden.
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