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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern
bitte unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffiihren.

2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3.  Werden flr die Lésungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe
einen entsprechenden Hinweis anbringen.

4. Ihre Losungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
mit einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten be-
wertet.)

6. Verflugbare Losungszeit: 40 Minuten

7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile
davon, erfolgt keine Korrektur

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum
Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

Ubersicht Recht

ZGB schriftliche Prifung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern  schriftliche Priifung 20

Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A1 Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung 2 3
A2 Personenrecht 2 3
A3 Personenrecht 2 4
A4 Sachenrecht etc. 2 4
B1 Personenrecht 3 5
B2 Sachenrecht 9 6
B3 Sachenrecht 12 7
B4 Sachenrecht 5 9
C1 Grundbuch etc. 3 11

Total 40

Seite 2 von 12



BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

A) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe A1 — A4

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte =
Falsche Antwort = 0.0 Punkte =

Aufgabe A1 — Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Es steht dem kantonalen Gesetzgeber frei, eigene Grund-
pfandrechtsarten einzufiihren.

Der Sitz eines Vereins ergibt sich aus den Statuten.

Wenn ein Sportverein die Turnhalle der Schule mietet, han-
delt es sich um o6ffentliches Recht.

Es steht den kantonalen Gesetzgebern nicht zu, flir das ei-
gene Kantonsgebiet ein eigenes zivilrechtliches Mindig-
keitsalter zu bestimmen.

Aufgabe A2 — Personenrecht
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Jede im Handelsregister eingetragene Aktiengesellschaft
ist eine juristische Person mit eigener Rechtsfahigkeit.

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft kann im Handels-
register eingetragen werden.

Urteilsfahig wird jede Person mit Vollendung des 18. Le-
bensjahres.

Der Wohnsitz einer natirlichen Person ist dort, wo sie sich
mit der Absicht des dauernden Verbleibens aufhalt.
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richtig
U
richtig
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8 Punkte
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 — Personenrecht

Sie verwalten ein Mehrfamilienhaus in Schaffhausen. Darin mietet der 20-jahrige
Marco seit einem Jahr eine 1%-Zimmerwohnung. Nun — nach Abschluss seiner
Lehre - verbringt er eine Sommersaison in Spanien, um als Tauchlehrer zu arbei-
ten. Er hat dort mit einem Kollegen ein Studio fur vier Monate gemietet.

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Marco hat seinen Wohnsitz weiterhin in Schaffhausen. (| a
richtig falsch

Sollte sich Marco bei der Einwohnerkontrolle der Stadt (| a

Schaffhausen ins Ausland abgemeldet haben, hat er den richtig ~ falsch

Wohnsitz auf jeden Fall nicht mehr in Schaffhausen.

Marco ist aus Schweizer Sicht handlungsfahig. Q a
richtig falsch

Marco konnte damals als 19-Jahriger den Mietvertrag nur Q Q

mit Zustimmung seiner Eltern abschliessen. richtig  falsch

Aufgabe A4 — Sachenrecht etc.

Christine Koller und Monika Fluri-Koller haben von ihren Eltern eine Ferienwoh-
nung (Stockwerkeigentum) im Wallis 2010 als Erbvorbezug erhalten (als Gesamt-
eigentimerinnen). Zugunsten der Eltern ist die Nutzniessung im Grundbuch ein-
getragen worden. Die Eltern sind jedoch zwischenzeitlich verstorben. Erbinnen
sind neben den beiden Tochtern eine durch Testament als Erbin eingesetzte ge-
meinnutzige Institution.

Christine méchte ihren Anteil veraussern, da sie aus gesundheitlichen Griinden
keine Ferien in den Bergen verbringen kann. Christine Koller kennt Simone Meier
(eine gute Kollegin), die gerne Berg- und Skitouren unternimmt, welche bereit ist,
ihr ihren Anteil abzukaufen.

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Christine Koller und Monika Fluri-Koller sind Gesamteigen- a a

tiimerinnen, weil es sich bei der Ferienwohnung um Stock- richtig  falsch

werkeigentum handelt.

Christine kann ihren Anteil ohne Mitwirkung von Monika a Q
veraussern. richtig  falsch
Fir die Beitrage an die Stockwerkeigentimergemeinschaft a Q
haften Christine und Monika solidarisch. richtig  falsch
Fur die grundbuchliche Léschung der Nutzniessung zu- u a
gunsten der verstorbenen Eltern ist die Zustimmung aller richtig  falsch

Erbinnen erforderlich.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
B) Fallbeispiele im Personen- und Sachenrecht 29 Punkte
Aufgabe B1 - Sachenrecht 3

Max Bauer, verwitwet, ist Eigentiimer eines Mehrfamilienhauses mit vier Wohnun-
gen. Er hat vier Kinder und will jedem Kind eine Wohnung Uberschreiben.

Sollte ein Wohnungseigentimer seine Einheit eines Tages verkaufen, soll den an-
dern Eigentiimern ein Vorkaufsrecht zustehen.

Fragen:
1. Was muss Max Bauer vornehmen, bevor er die Wohnungen auf seine Kinder

Uberschreiben kann?
2. Welcher Form bedarf das Rechtsgeschaft gemass Frage 1?

3. Auf welche Dauer darf das genannte Vorkaufsrecht langstens bestehen?

Lésung B1
Frage 1:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2 - Sachenrecht

Die Gemeinde M. veraussert grundsatzlich kein Land, ist aber bereit das Land im
Baurecht zur Verfigung zu stellen, damit Reiheneinfamilienhduser durch einen
Dritten erstellt werden konnen. Dafir wird ein Baurechtsvertrag redigiert.

Frage 1:
Nennen Sie 6 Punkte, die Inhalt eines Baurechtsvertrags sind?

Lésung B2
Frage 1:

Die Familie Wyss, welche am Kauf eines Einfamilienhauses im Baurecht interes-
siert ist, fragt Sie an, ob mit diesem Erwerb auch die Aufnahme einer Hypothek
maoglich sei.

Frage 2:
Beantworten Sie die Frage der Familie Wyss und begriinden Sie lhre Antwort.

Frage 2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 — Sachenrecht etc.

Marcel Huber (Blrgerort: Zurich) und Lars Schréder (deutscher Staatsangehdriger)
sind die einzigen Aktionare der ,Huber & Schréder AG*, mit Sitz in Zirich. Einziges
Aktivum dieser Aktiengesellschaft ist eine Eigentumswohnung in der Ziircher Alt-
stadt.

Frage 1:
In welcher Eigentumsform ist die Aktiengesellschaft im Grundbuch eingetragen?

Ldsung B3
Frage 1:

Lars Schroder hat vor, nach New York (USA) auszuwandern und mochte daher
seine Aktien an der ,Huber & Schroder AG* verkaufen.

Frage 2:
Hat Marcel Huber von Gesetzes wegen ein Vorkaufsrecht an diesen Aktien?

Frage 2:

Marcel Huber und Lars Schréder haben sich nun darauf geeinigt, dass Marcel Hu-
ber die Aktien der ,Huber & Schréder AG* von Lars Schréder abkauft. Zur Bestim-
mung des Kaufpreises haben sie die Wohnung schatzen lassen.

Frage 3:
Welcher Form bedarf der Kaufvertrag uber die Aktien?

Frage 3:

Mit dem Kaufvertrag Uber die Aktien wird Lars Schroder ein limitiertes Vorkaufs-
recht an der Eigentumswohnung eingeraumt.

Frage 4:
Welcher Form bedarf die vertragliche Vereinbarung Uber die Einrdumung des limi-
tierten Vorkaufsrechts?

Frage 4:

12

Seite 7 von 12



BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Aufgabe B3 — Sachenrecht etc.:

Die ,Huber & Schréder AG* befindet sich in finanziellen Schwierigkeiten und be-
absichtigt jetzt, die Wohnung an Michael Miller zu verkaufen. Vor dem Verkauf
wurden verschiedene Renovationsarbeiten an der Wohnung ausgefthrt. Einige
Handwerker wurden nicht bezahlt.

Frage 5:
Welche Risiken bestehen flr Michael Miiller? (Geben Sie die gesetzliche Grund-

lage an.)

Frage 5:

Frage 6:
Wie kann er sich vor diesem Risiko schitzen? (2 Méglichkeiten auffiihren)

Frage 6:

Frage 7:
Auf welche Dauer darf das Vorkaufsrecht hochstens vereinbart werden?

Geben Sie den entsprechenden Gesetzesartikel an.

Losung B3 - Frage 7:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Aufgabe B3 — Sachenrecht etc.:

Drei Jahre nachdem Lars Schroder seine Aktien verkauft hat, veraussert die ,Hu-
ber AG* (vormals ,Huber & Schroder AG*) die Eigentumswohnung in der Ziircher
Altstadt. Lars Schroder, nun wieder in seiner Heimatstadt Hannover (Deutsch-
land) wohnhaft, méchte vom Vorkaufsrecht Gebrauch machen. Die Wohnung will
er fur Anlagezwecke halten und vermieten.

Frage 8:
Der zustandige Grundbuchverwalter verweigert den Eintrag der Eigentumsuber- 2

tragung, weshalb?

Losung Frage 8:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4 — Sachenrecht 5

Bauer Jakob Gisler hat sein landwirtschaftliches Gewerbe seinem Sohn Peter
Uberschrieben. Jakob Gisler und seine Frau Kathi Gisler-Frick erhalten das Wohn-
recht in einer Einliegerwohnung des Bauernhauses.

Frage 1:
Erklaren Sie anhand von 3 Merkmalen, was ein Wohnrecht ist.

Ldésung B4
Frage 1:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Nach 3 Jahren hat Peter Gisler vom Bauernberuf genug, ist in finanzieller Not und
will das landwirtschaftliche Gewerbe seinem wohlhabenden Kollegen Thomas
(von Beruf Architekt) verkaufen. Dieser spekuliert darauf, dass diese Grundstu-
cke von Peter eines Tages in die Bauzone kommen.

Frage 2:
Darf Thomas die Grundstlicke bzw. das landwirtschaftliche Gewerbe von Peter 2

kaufen? Begriinden Sie ihre Antwort.

Frage 2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

C) Allgemeine Fragen

Aufgabe C — Grundbuch etc.

Albert Gasser wollte seine Eigentumswohnung in St. Margrethen SG verkaufen
und erteilte dafur seinem Verkaufsbeauftragten die notwendige Vollmacht (mit amt-
lich beglaubigter Unterschrift) am 11. Marz 2018. Albert Gasser zog im April 2018
nach Genf um.

Der Verkaufsbeauftragte fand im Frihling 2018 einen Kaufer. Die Vertragsbeur-
kundung mit gleich anschliessender Abgabe der Grundbuchanmeldung auf Eigen-
tumsibertragung fand am 01. Juni 2018, 10.00 Uhr, statt.

Am 31. Mai 2018 wurde Uber Albert Gasser der Konkurs eroffnet. Das Grundbuch-
amt wurde Uber diese Konkurseréffnung per E-Mail am 01. Juni 2018, 14.00 Uhr,
orientiert. Die Handanderung wurde bis zum Eingang der E-Mail nicht im Grund-
buch eingetragen.

Fragen:

1. Reicht eine beglaubigte Unterschrift fir den Abschluss eines zu beurkunden-
den Rechtsgeschafts oder hatte auch die Vollmacht beurkundet werden mus-
sen?

2. Wie wird sich das Grundbuchamt beziiglich der Anmeldung auf Eigentums-
Ubertragung verhalten? Spielt es eine Rolle, ob der Kaufpreis bereits tberwie-
sen wurde?

Lésung C1
Frage 1:

3 Punkte
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern
bitte unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffiihren.

2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3.  Werden fir die Lésungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe
einen entsprechenden Hinweis anbringen.

4. Ihre Losungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
mit einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten be-
wertet.)

6. Verfligbare Losungszeit: 40 Minuten

7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile
davon, erfolgt keine Korrektur

Abkiirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
Z2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

MWST Mehrwertsteuer
StWE Stockwerkeigentum

Ubersicht Recht

2GB schriftliche Prufung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern  schriftliche Priifung 20

Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Allgemeiner Teil OR 30 3
B Besonderer Teil OR 20 7
C ZPQO/Garantien/Sicherheiten 10 10

Total 60
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer
A) OR Allgemeiner Teil 30 Punkte
Fragegruppe mit richtigen / falschen Antworten 4 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 — A2

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A1 2

Sind nachfolgende Aussagen zum Begriff ,Obligationenrecht richtig oder falsch?

Das Obligationenrecht ist in einem Kantonalen Gesetz ge- Q a 0.5
regelt. richtig falsch

Das Obligationenrecht enthalt keine zwingenden Bestim- a d 0.5
mungen. richtig falsch

Das Obligationenrecht ist der flnfte Teil des Zivilgesetzbu- a a 0.5
ches. richtig falsch

Das Obligationenrecht regelt 6ffentlich-rechtliche Vertrags- Q a 0.5
verhaltnisse. richtig falsch
Aufgabe A2 2

Sind die folgenden Aussagen zum Begriff ,,Obligation® richtig oder falsch?

Durch einen Vertrag entsteht eine Obligation. d u 0.5
richtig falsch

Eine Obligation entsteht durch eine Forderung. 4 4 0.5
richtig falsch

Obligationen entstehen nur, wenn beide Parteien unter- a a 0.5

Durch eine unerlaubte Handlung entsteht eine Obligation. d d 0.5

richtig falsch
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Ausformulierte Fragen 26 Punkte

Bewertung Fragegruppen A3 - A5

Die Antworten ausformulierter Fragen mussen unter Angabe der massgeblichen gesetzli-
chen Bestimmungen begrundet werden. Punkte werden sowohl fur die Gesetzesartikel als
auch fur die richtige Begrindung vergeben.

Aufgabe A3 5
Dolores Marti schuldet Hanna Glaus 5'000 Franken. Einen schriftlichen Vertrag ha-
ben sie nicht. Als Hanna Glaus Dolores Marti darauf anspricht, sagt diese: “Von Ge-
setzes wegen musst du schon zu mir kommen, um dein Geld zu kriegen!*

a) Ist die Aussage von Dolores Marti rechtlich korrekt? 1

b) Begrinden Sie unter Angabe der relevanten Gesetzesbestimmungen Ihre Ant- 15
wort.

c) Wie ware die Rechtslage, wenn Dolores Marti Hanna Glaus 5kg Erdbeeren 2.5

verkauft und die Frauen keinen schriftlichen Vertrag abgeschlossen hatten?

Lésung A3:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 12

Frankalotte Kaiser ist Eigentimerin einer Liegenschaft mit 4 Mietwohnungen. Als
gelernte Gartnerin kiimmert sie sich auch um den Garten. Im Herbst 2018 hat sie
sich beim Klettern den Fuss gebrochen, weshalb sie nicht in der Lage war, regel-
massig das Laub vor der Haustlre der Mietliegenschaft weg zu raumen. Die Freun-
din einer Mieterin in Frankalotte Kaisers Haus stlrzte aufgrund des Laubes vor dem
Haus und brach sich den Arm. Die Arztkosten betrugen CHF 7'500, wovon die Frau
2'000 Franken selber bezahlen musste. Als Selbstandigerwerbende hatte sie einen
Lohnausfall von CHF 6'500 wahrend der sechs Wochen, in denen sie nicht arbeiten
konnte.

a) Gestutzt auf welche rechtliche Grundlage konnte die Freundin der Mieterin 1
Anspriiche gegen Frankolette Kaiser geltend machen?

b) Prifen Sie, ob alle Voraussetzungen erflillt sind, damit die Freundin der Mie- 7
terin Anspriiche gegenulber Frankalotte Kaiser geltend machen kann.

c) Worin liegt der Unterschied zur Haftung nach Art. 41 OR? 2

Ergénzende Frage:
d) Wie kdnnen Forderungen sonst noch enstehen? 2

Lésung A4:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5

Angelo Brown will sein 12-jahriges Fahrzeug mit iber 200'000 Km unter der Hand
verkaufen. Er stellt den Tachozahler unter 200'000 Km und schreibt im Inserat,
dass das Fahrzeug vorgefuhrt ist, obwohl das Auto nicht vorgefiihrt ist. Als Preis
gibt er CHF 3'500 an. Markus Kubli interessiert sich flr das Fahrzeug. Er erklart
Angelo Brown, dass es ihm wichtig ist, dass das Fahrzeug vorgefihrt ist und er es
wahrend drei Jahren nicht mehr vorzufiihren braucht, was Angelo Brown noch ein-
mal bestatigt. Nach der Ubernahme des Fahrzeuges erhalt Markus Kubli die Auf-
forderung, das Fahrzeug vorzufihren.

a) Ist vorliegend ein gultiger Vertrag zustandegekommen?
b) Hatte Markus Kubli die Mdglichkeit, aus diesem Vertrag auszusteigen?
c) Begriinden Sie lhre Antwort.

Ergénzung des Sachverhalts:

Markus Kubli hat das Fahrzeug von Angelo Brown am 6. Februar 2018 gekauft,
obwohl er am 5. Februar 2018 erfahren hat, dass das Fahrzeug nicht vorgefihrt
worden war. Am 11. Februar 2019 erhalt Markus Kubli das Aufgebot vom Strassen-
verkehrsamt.

d) Kann Markus Kubli unter diesen Umstanden aus dem Vertrag aussteigen?
Begriinden Sie lhre Antwort.

Lésung A5:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

B) OR Besonderer Teil

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe B1 — B2

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort 0.0 Punkte = 0.0

Aufgabe B1

Peter und Susanne wollen die Biiros ihres PR-Bliros neu streichen. Sie schliessen
einen Vertrag mit dem Malerbetrieb ,Max Anstreich®. Dieser soll bis 15. Marz 2019

den Anstrich vornehmen.

Beurteilen Sie, ob nachfolgende Aussagen richtig oder falsch sind.
Der Vertrag mit dem Malerbetrieb kann mindlich gtiltig ab-
geschlossen werden.

Von diesem Vertrag kdnnen beide Vertragsparteien jeder-
zeit zurlcktreten, ohne zu kindigen.

Weil der Vertrag Malerarbeiten in einer Liegenschaft be-
trifft, muss der Vertrag offentlich beurkundet sein.

Bei einem Vertrag dieser Art ist ein Tatig werden geschul-
det, unabhangig vom Erfolg.

Aufgabe B2

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Peter und Susanne spielen mit dem Gedanken, die Biliros zu vermieten, wenn sie
beide in Pension gehen. Sie bitten Max Stein, sich um diese Vermietung zu kiim-

mern.

Der Vertrag mit Max Stein kann mindlich giltig abge-
schlossen werden.

Der Vertrag mit Max Stein muss, weil es sich um Miete an
einem Grundstiick handelt, 6ffentlich beurkundet werden.

Peter und Susanne kdénnen den Vertrag mit Max Stein je-
derzeit kiindigen, werden ev. Schadenersatzpflichtig, wenn
dies zur Unzeit geschieht.

Max Stein muss diesen Vertrag persoénlich erflllen und darf
die Aufgabe nicht einem Mitarbeiter delegieren lassen.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

20 Punkte

4 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Ausformulierte Fragen 16 Punkte

Bewertung Fragegruppen B3-B4

Die Antworten ausformulierter Fragen mussen unter Angabe der massgeblichen gesetzli-
chen Bestimmungen begrindet werden. Punkte werden sowohl fur die Gesetzesartikel als
auch fur die richtige Begrundung vergeben.

Aufgabe B3 8

Marcella und Peter Vogler beschliessen eine Mietliegenschaft zu erwerben, in der
sich 25 Wohnungen befinden. Die Liegenschaft steht derzeit leer. Markus Grob
bietet sich an, fuir das Ehepaar Mieter zu suchen und die Mietverhaltnisse zu be-
treuen. Marcella und Peter Vogler schliessen mit Markus Grob einen entsprechen-
den Vertrag ab.

Beantworten Sie nachfolgende Fragen:

a) Um was fiir einen Vertrag handelt es sich bei dem zwischen Ehepaar Vogler 1
und Markus Grob abgeschlossenen Vertrag?

b) Welches sind die rechtlichen Grundlagen dieses Vertrages? 0.5

c) Welche Formvorschriften sind zu beachten? 15

Ergénzung des Sachverhaltes:
Das Ehepaar Vogler muss feststellen, dass Markus Grob innerhalb der letzten 6
Monate keine Mieter gefunden und auch keine entsprechenden Bemiihungen ge-
macht hat. Sie moéchten den Vertrag mit Markus Grob so schnell wie moglich auf-
I6sen.
d) Innert welcher Frist und gestitzt auf welche Bestimmung kénnen Voglers 25
den Vertrag auflosen?
e) Wie steht es, wenn Markus Grob nachweist, dass er insbesondere fur die 2.5
Vermietung und Verwaltung extra 3 Mitarbeiter eingestellt hat?

Lésung B3
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Marcella und Peter Vogler beschliessen, die Wohnungen vor der Vermietung zu-
erst umzubauen. Sie wollen alle Kiichen erneuern und die Wohnungen malen las-
sen. Sie schliessen mit Maler Von Grub einen Vertrag ab. Innerhalb der kommen-
den 5 Wochen soll der Maler mit der Arbeit beginnen.

a) Um was fir einen Vertrag handelt es sich dabei zwischen Voglers und dem
Malerbetrieb Von Grub?

b) Wo finden sich die gesetzlichen Regelungen fiir diesen Vertrag?

Ergénzender Sachverhalt:

Von Grub hat nach 5 Wochen noch nicht mit der Arbeit begonnen. Marcella Vogler
ist der Meinung, sie kénnten ohne weiteres vom Vertrag zurilicktreten. Peter Vogler
zweifelt und glaubt, sie hatten anders vorzugehen.

c) Erlautern Sie unter Angabe der relevanten Gesetzesbestimmung, ob Pe-
ter Vogler recht hat und wie vorzugehen ist.

Ergénzender Sachverhalt:

Nach Abschluss der Arbeit von Von Grub stellen die Voglers fest, dass in der ersten
Wohnung die Farbe an der Decke blattert. Peter Vogler meint, sie sollen jetzt zuerst
mal abwarten, ob das in anderen Wohnungen auch passiert. Marcella Vogler ist der
Meinung, sie mussten dies Von Grub umgehend mitteilen.

d) Was mussen Voglers unternehmen und welche Rechte stehen ihnen zu?
Beantworten Sie die Frage unter Angabe der relevanten Gesetzesbestim-
mung.

0.5

3.5
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Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

C) ZPO, Garantien und Sicherungsmittel

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe C1 - C5

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte =
Falsche Antwort 0.0 Punkte =

Aufgabe C1

0.5
0.0

Beurteilen Sie, ob nachfolgende Behauptungen richtig oder falsch sind.

Die ZPO regelt das Verfahrensrecht nur in den Deutsch-
schweizer Kantonen.

Die ZPO regelt auch die Verwaltungsverfahren.

Da jeder Richter nach seinem Ermessen entscheiden
kann, muss er die Regeln der ZPO auch nicht anwenden.

Die ZPO enthalt auch Regeln Uber die Organisation der
Gerichte, sodass die Kantone diesbezliglich nichts mehr
selber bestimmen kénnen.

Aufgabe C2

a
richtig
U
richtig
U
richtig

a
richtig

Beurteilen Sie, ob nachfolgende Behauptungen richtig oder falsch sind.

Bei Mietstreitigkeiten mit einem Streitwert von CHF 5000
konnen die Parteien frei wahlen, ob sie vor dem ordentli-
chen Verfahren ein Schlichtungsverfahren durchfiihren
wollen.

Die Schlichtungsbehdrden kénnen bei Streitigkeiten aus
Miete von Wohnraumen je nach Fall frei entscheiden, ob
sie je einen Schlichter von Mieter oder Vermieterseite bei-
ziehen wollen.

Die Schlichtungsbehdrde kann in bestimmten Fallen unab-
hangig vom Streitwert einen Entscheid fallen.

Der Vermieter muss an der Schlichtungsverhandlung im-
mer personlich anwesend sein.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

10 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3

Beurteilen Sie, ob nachfolgende Behauptungen richtig oder falsch sind.

Bei der Bilrgschaft handelt es sich um eine Personalsicher-
heit.

Eine Birgschaft kann auch ohne Festsetzung eines
Hochstbetrages bestellt werden.

Der Burge kann seine Blrgschaftserklarung mindlich gul-
tig abgeben. Weitere Formvorschriften sind nicht notwen-
dig.

Ist der Burge verheiratet, braucht es die mindliche Zustim-
mung des Ehepartners.

Aufgabe C4

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Marc Stampfli hat sich eine neue Badewanne gekauft. Beurteilen Sie, ob nachfol-

gende Aussagen richtig oder falsch sind.

Fur die Frage, wie lange der Lieferant fir Schaden an der
Wanne haftet, ist es relevant, ob es sich um eine freiste-
hende oder um eine eingebaute Badewanne handelt.

Marc hat die Wanne auf jeden Fall zu prifen und dem Un-
ternehmer umgehend allfallige Schaden mitzuteilen.

Marc Stampfli kann gemass Obligationenrecht auch offen-
sichtliche Mangel wahrend zwei Jahren nach Ablieferung
rugen.

Die Regeln iber die Gewahrleistung gemass Obligationen-
recht kdnnen in Bezug auf ihre Lange nach oben verlangert
werden.

Aufgabe C5

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Beurteilen Sie, ob nachfolgende Behauptungen richtig oder falsch sind.

Eine Verwirkungsfrist kann stillstehen

Verwirkungsfristen kénnen nicht unterbrochen werden.

Steht eine Verwirkungsfrist still, beginnt sie nachher wieder
von vorne zu laufen.

Die Frage der Verjahrung ist von Amtes wegen zu prufen.

U
richtig
a
richtig
U
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prufungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

Hinweise flr die Prifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern
bitte unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffihren.

2. Die Ldsungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3.  Werden fir die Loésungen zusatzliche Blatter benétigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe
einen entsprechenden Hinweis anbringen.

4, Ihre Loésungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
mit einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten be-
wertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 20 Minuten

7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile
davon, erfolgt keine Korrektur

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerische Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum
Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

Ubersicht Recht

ZGB schriftliche Prifung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern  schriftliche Priifung 20

Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Das Schweizerische Steuersystem 4 3
B Mehrwertsteuer 16 4

Total 20
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prufungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

A) Das Schweizerische Steuersystem 4 Punkte

Fragegruppe mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe A

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A 4

Welche der nachfolgenden Aussagen zum schweizerischen Steuersystem sind
richtig oder falsch?

Steuerrecht ist ein Teil des offentlichen Rechts. a a 0.5
richtig falsch

Fur Kausalabgaben erhélt man eine direkte Leistung des a a 0.5

Staates. richtig  falsch

Die Zwecksteuer dient der Finanzierung bestimmter Aufga- a a 0.5

ben. richtig  falsch

Bei der Erbschaftssteuer hat der Bund die Steuerhoheit. a a 0.5
richtig falsch

Steuerrecht ist Privatrecht, da Privatpersonen Steuern zah- a a 0.5

|en mussen r|Cht|g faISCh

Die Kantone haben die Steuerhoheit bei der Motorfahr- a a 0.5

Zeugsteuer. r|Cht|g falSCh

Das Steuerobjekt gibt Antwort auf die Frage: Was wird be- a a 0.5

steuert? richtig  falsch

Bei der Hundesteuer hat der Bund die Steuerhoheit. a a 0.5

richtig falsch
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Prufungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

B) Mehrwertsteuer

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe B1

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte =
Falsche Antwort = 0.0 Punkte =
Aufgabe B1

Welche der nachfolgenden Aussagen sind in Bezug auf die Mehrwertsteuer richtig

oder falsch?

Steuerpflichtig sind die Konsumenten.
Die Mehrwertsteuer ist eine direkte Steuer.
Vorsteuerabziige im privaten Bereich sind unzulassig.

Die Mehrwertsteuer kann auch als Konsumsteuer bezeich-
net werden.

Die Mehrwertsteuer funktioniert Gber einen Einheitssteuer-
satz.

Die jeweiligen Kantone legen fest, welche Leistungen frei-
willig versteuert werden durfen.

Die Option reduziert die Schattensteuerbelastung.

Umsatze der Kasinos aus Glicksspielen kdnnen optiert
werden.

a
richtig
a
richtig
a
richtig
a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

16 Punkte

4 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prufungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer
Allgemeine Fragen 12 Punkte
Aufgabe B2 2
a) Nach welchen Grundsatzen mussen in mehrwertsteuerpflichtigen Unter- 1
nehmen die Geschaftsbicher und Aufzeichnungen gefuhrt werden.
b) Was ist dazu die Rechtsgrundlage (Artikel) im MWSTG? 1
Ldsung B2:
a):
b):
Aufgabe B3 3

Die MWST-Forderung des Steueramtes ging bei den Behoérden ,vergessen®.

a) Nach wie vielen Jahren verjahrt eine Steuerforderung nach Ablauf der Steu- 1
erperiode und

b) wie kdnnte die Verjahrung unterbrochen werden? 1
Ldsung B3:
a)
Q)_:
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Aufgabe B4
a) Welche beiden MWST-Abrechnungsarten gibt es (1 Punkt),
b) in welchem Artikel im MWSTG sind diese geregelt (1 Punkt) und
c) welche kann nur auf Antrag verwendet werden (1 Punkt)?

Ldsung B4:

Aufgabe B5

Die Inhaberin eines mehrwertssteuerpflichtigen Unternehmens wird im Jahre 2020
einen reprasentativen Geschaftswagen fur CHF 54000 (inkl. 7.7 % MWST) an-
schaffen. Sie will aber spater das Auto fir sich alleine privat nutzen, daher wird
das Fahrzeug im Jahre 2022 in ihr Privatvermégen tberfihrt werden.

a) Benennen Sie die Mehrwertsteuerfolge der Uberfilhrung des Fahrzeuges
ins Privatvermdgen mit Angabe des einschlagigen Artikels im MWSTG (1
Punkt)

b) und nehmen Sie die entsprechenden Berechnungen vor (4 Punkte).

Ldsung B5:
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfiillen. Auf Zusatzblattern bitte unbedingt
nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstdndigen Namen auffuhren.
2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Werden fiur die Losungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen entspre-
chenden Hinweis anbringen.
4. lhre Losungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit einbe-
zogen.
5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten verlangt
und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)
6. Verflgbare Losungszeit: 90 Minuten
7. Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon, erfolgt
keine Korrektur.
Beilagen
Keine
Abkirzungen
Keine
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Grundlagen der Bautechnik 60 3
B Raumplanungsrecht 14 28
C Baurecht 16 34
Total 90
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

A) Grundlagen der Bautechnik

Aufgabe A1

Damit die Behoérde ein Bauprojekt bewilligen kann, missen entsprechende Bau-
projektplane eingereicht werden. Es wird unter anderem auch ein sogenannter
Katasterplan verlangt.

a) Erlautern Sie in 1-2 Satzen um was es sich beim Katasterplan handelt.

b) Geben Sie an in welchem Massstab dieser Plan Ublicherweise gezeichnet
wird.

c) Nennen Sie 4 wichtige Angaben, welche nebst dem Plankopf mit Titel und
Massstab dargestellt sind (herausgelesen werden kénnen).

Bemerkungen:
a) Korrekte Antwort 1 Punkt

b) und c) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A1:

a) Was ist ein Katasterplan

60 Punkte

3.5
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Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2 4

Im Bauwesen werden die Geschossflachen, gemass der SIA 416 Flachen und Vo-
lumen von Gebauden, aufgeteilt.

Fir den unten abgebildeten Grundriss soll die Nettogeschossflache rechnerisch in
die verschiedenen Teilflachen gemass SIA 416 unterteilt werden.

a) Berechnen Sie anhand des vermassten Grundrisses folgende Teilflachen
gemass SIA 416:
- Hauptnutzflache
- Nebennutzflache
- Verkehrsflache
- Funktionsflache
- Aussen-Nutzflache

b) Geben Sie fir folgende Teilflachen die korrekte Abkirzung gemass SIA 416
an:
- Hauptnutzflache
- Nebennutzflache
- Aussen-Nutzflache

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Grundrissskizze

Grundriss Wahnung

40

40

40 5.00

40
I Y Zimmer

3.00

YWohnen

40
o
oL
100 2.00 210
\7'
= Balkon Reduit 2
o3
3
L 220 . 1.00
R g S

1.00
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Lésung A2:

Zwischenresultate flr die Berechnung der Teilflachen:

Berechnung Teilflachen

e Hauptnutzflache:

............................................................... m2
o Nebennutzflache: ... m2
o Verkehrsflache:...... ... m2
o Funktionsflache:.............ccoo i m2
o Aussen-Nutzflache:..........oooiiiii i, m2

Abkurzung der folgenden Teilflache:
o Hauptnutzflachen: ...
o Nebennutzflache: ... ...

o AUSSEN-NUIZIIACNE: ...,
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 3

Sie haben vom Architekten den Grundrissplan im Massstab 1:50 erhalten. Auf
Grund der Plan-Symbolik kdnnen in einem Werkplan verschiedene Angaben ab-
gelesen werden.

a) Die beiden Zeichnungen zeigen Elemente, wie sie gemass SIA 400 korrekt in
einem Grundriss Werkplan dargestellt werden miissen. Beschreiben Sie im
Detail um was fur Elemente es sich bei den dargestellten Symbolzeichnungen
handelt.

b) Erlautern sie in 1-2 Satzen was Sie unter einer Absenkdichtung verstehen und
wo diese Ublicherweise eingesetzt wird.

Bemerkungen:
a) Korrekte Beschreibung je 1 Punkt

b) Richtige Antwort 1 Punkt

Lésung A3:

a) Zeichnungen gemass SIA 400 Symbolik
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b) Absenkdichtung

Seite 7 von 41



HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4

Materialien werden in den Werkplanen auf Grund verschiedener Schraffuren ent-
sprechend dargestellt (SIA 400).

Benennen Sie die korrekten Namen der Baustoffe die nachfolgend dargestellt
sind.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A4

1.5
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5

Bausysteme werden durch die vertikal tragenden Bauteile (Tragstruktur) definiert.

a) Erlautern Sie in 1-2 Satzen den Unterschied zwischen einem Massivbausys-
tem und einem Schottenbausystem.
b) Nennen Sie 1 weiteres Bausystem mit korrektem Fachbegriff.

Bemerkungen:
a) Richtige Antwort 1 Punkt

b) Richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A5:
a) Unterschied zwischen Massivbausystem und Schottenbausystem

1.5
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6

Verschiedene Dachformen pragen das Orts- und Landschaftsbild.

Nennen Sie die 4 nachfolgend skizzierten Dachformen mit korrektem Fachbedgriff.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A6:
a)
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7

Der Architekt mailt Ihnen einen Detailplan eines Schragdaches. Der entspre-
chende Planausschnitt ist unten dargestellt.

a) Um was fur eine Steildachkonstruktion handelt es sich beim unten dargestell-
ten Detailplan?
Nennen Sie den korrekten Fachbegriff fur diese Steildachkonstruktion.

b) Benennen Sie die Konstruktionsschichten 1-5 dieser Steildachkonstruktion.

Bemerkungen:
a) Korrekte Antwort 1 Punkt

b) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A7:

3.5
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Aufgabe A8

Neben Steildacher werden in der Schweiz haufig auch Flachdacher gebaut. Es
gibt verschiedene Arten von Flachdacher. Diese werden aufgrund ihrer Aufbauart
unterschieden.

a) Erlautern Sie in 1-2 Satzen um was fiir einen Flachdachaufbau es sich bei
einem Umkehrdach handelt.

b) Nennen Sie den wichtigsten Vorteil eines Umkehrdaches.

c) Nennen Sie 2 weitere Flachdacharten.

Bemerkungen:

a) Richtige Antwort 1 Punkt

b) Richtige Antwort 1 Punkt

c) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A8:
a) Umkehrdach
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Aufgabe A9 3

Die Aussenwand eines Gebaudes muss verschiedene Aufgaben und Beanspru-
chungen erflllen.

Nachfolgend sind 2 typische Aussenwandkonstruktionen dargestellit.

a) Benennen Sie die beiden Aussenwandkonstruktionen 1 und 2 mit korrektem
Fachbegriff.

b) Die beiden Aussenwandkonstruktionen haben verschiedene Vor- und Nachteile.
Vergleichen Sie die beiden Aussenwandkonstruktionen miteinander. Geben Sie
je 2 Vor- und Nachteile der Aussenwand 1 zur Aussenwand 2 an.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A9:

a) Aussenwandkonstruktionen

Aussenwandkonstruktion 1
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Aussenwandkonstruktion 2
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Aufgabe A10 4

Fenster missen verschiedene Aufgaben und Anforderungen erflillen. Um den An-
forderungen gerecht zu werden gibt es verschiedene Verglasungsarten und Glas-
typen.

a) Nennen Sie 5 wichtige Anforderungen, welche Fenster erfillen miissen.

b) Nennen Sie 3 verschiedene Glastypen, welche eingesetzt werden um die
oben genannten Anforderungen zu erfullen.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A10:
a) Anforderungen
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Aufgabe A11 1.5

Heute werden in vielen Bauten Liftungsanlagen eingebaut. Damit sich die Nutzer

in bellifteten Raumen wohlflihlen, missen verschiedene Einflussgrossen bertick-
sichtigt werden.

Nennen Sie 3 wichtige Einflussgréssen, die diesbezuglich bertcksichtigt werden
mussen.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A11:
Einflussgrossen:

Aufgabe A12 2

Energietrager werden unterschieden in erneuerbare und nicht erneuerbare Ener-
gietrager.

Nennen Sie je 2 erneuerbare und nicht erneuerbare Energietrager.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A12:
Erneuerbare Energietrager:
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Aufgabe A13 1.5

Die Heizungsanlage muss unter anderem gegentiber Druck- und Temperaturiiber-
schreitungen sowie vor Wassermangel geschitzt werden. Es mussen verschie-
dene sicherheitstechnische Einrichtungen geplant und realisiert werden.

Nennen Sie 3 Sicherheitskomponenten, die in einer Heizungsanlage eingebaut
werden.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A13:
Sicherheitskomponenten:

Aufgabe A14 1

Sie erhalten vom Haustechnikplaner einen Heizungsplan. Darauf sind diverse Sym-
bole ersichtlich (gemass SIA 400). Geben Sie mit korrektem Fachbegriff an was die
nachfolgenden zwei Symbole bedeuten.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A14:
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Aufgabe A15 3

Elektrische Installationen werden in Stark- und Schwachstromanlagen eingeteilt.
Beantworten Sie folgende Fragen zu Stark- und Schwachstromanlagen.
a) Ab welcher Spannung spricht man von Starkstrom (Angabe inkl. Einheit)?

b) Fur welche Anwendungen bendtigen wir Starkstrom?
Nennen Sie 2 wichtige Anwendungen

c) Bei welchem Spannungsbereich spricht man von Schwachstromanlagen (Angabe
inkl. Einheit)?

d) Nennen Sie 2 typische Anwendungen, bei welchen Schwachstrom bendtigt wird.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A15:

a) Spannung Starkstrom:
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Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten
Bewertung Fragengruppe A16

Kandidaten-Nummer

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte =
Falsche Antwort = 0.0 Punkte =
Aufgabe A16

Beantworten Sie folgende Fragen zum Thema Elektroanlagen mit richtig oder

falsch.

Die Stromstarke wird in Ampére gemessen.
Der Widerstand R wird in Volt gemessen.

Ein wichtiges Sicherheitselement in einer elektrischen In-
stallation ist der sogenannte FI Schutzschalter.

Folgendes Symbol zeigt eine 3-fach Steckdose. 71\

Die Beleuchtungsstarke kann mit einem Luxmeter ge-
messen werden.

Ein Schaltschema ist eine graphische Darstellung von
elektrischen Komponenten mit Hilfe von Sinnbilder.

Q
richtig
a
richtig
Q
richtig
a
richtig
Q
richtig
a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Q

falsch

3 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe A17

Im Innenausbau kommen fast immer sogenannte Beschichtungsstoffe (Anstrich-
stoffe) zum Einsatz. Es gibt verschiedene Arten von Anstrichstoffen, welche un-
terschiedlich angewendet werden (unterschiedliche Untergriinde, verschiedene
Applikationsarten etc.), respektive verschiedene Anforderungen erfiillen.

a) Nennen Sie 2 wichtige Komponenten, welche in einem Beschichtungsstoff
(Anstrichsstoff) enthalten sind.

b) Sie missen eine rohe Betonwand streichen. Was applizieren Sie als erstes,
nachdem Sie die Wand sauber gereinigt und alles abgedeckt haben?

c) Nennen Sie 3 verschiedene Beschichtungsstoffe (Anstrichmaterialien).

d) Neben Anstrichen (Beschichtungen) werden im Wohnungsbau oft auch
Wandbelage ausgefiihrt. Nennen Sie 3 Wandbelage, welche im Wohnungs-
bau haufig verwendet werden.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Losung A17:
a) Komponenten im Anstrich

4.5
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Aufgabe A18 1.5

Der Architekt kann, durch eine sinnvolle Planung, im Bereich Schallschutz viel Geld spa-
ren. Ziel der Planung muss es sein, den Schallschutz in der Planung entsprechend frih-
zeitig zu berticksichtigen, so dass méglichst wenige technische Massnahmen (wie z.B.
Schallschutzfenster) nétig werden um den gewtinschten Schallschutz zu erreichen.

Nennen Sie 3 wichtige Planungsprinzipien, die beziiglich Schallschutz friihzeitig be-
riicksichtigt werden sollten.

Bemerkungen:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte.

Lésung A18:
Wichtige Planungsprinzipien
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Aufgabe A19 5

Sie sind fur die Verwaltung eines Mehrfamilienhauses zustandig, welches ca.
1950 gebaut wurde. Es wurden verschiedene Sanierungen vorgenommen. Die
Fassade wurde nachtraglich mit einer Aussenwdrmedammung gedammt, das
Flachdach wurde saniert und in den Wohnungen wurde nachtraglich eine kon-
trollierte Wohnungsliftung eingebaut. Um sicherzustellen, dass das Flachdach in
Ordnung ist und bleibt, wurde ein Wartungsvertrag abgeschlossen. Die letzte
Prifung hat ergeben, dass alles in Ordnung ist und das Dach dicht ist.

Der Hauswart hat sich gemeldet und lhnen mitgeteilt, dass er an verschiedenen
Orten Schimmelpilz und Algenbewuchs entdeckt hat. In der schematischen
Skizze sind die Orte eingezeichnet (Bild 1 Schnitt im Dachbereich). Der Schim-
melpilz ist an verschiedenen Stellen der Deckenuntersicht im Randbereich sicht-
bar. Der Algenbewuchs ist hauptsachlich an der Nordfassade festgestellt worden.

a) Begutachten Sie die Skizze und erlautern Sie in 2-3 Satzen, warum in diesem
Bereich Schimmelpilz entstanden ist.

b) Machen Sie einen Vorschlag, was gemacht werden kann, damit kein Schim-
melpilz in diesem Bereich mehr entstehen kann.

c) Erlautern Sie in 1-2 Satzen warum das Problem mit dem Algenbewuchs
hauptsachlich an der Nordfassade vorkommt.

d) Nennen Sie 2 weitere Einflussfaktoren, welches das Algenwachstum be-
glnstigt.

Bemerkungen:
a) Richtige Antwort 2 Punkte

b) Richtige Antwort 1 Punkt
c) Richtige Antwort 1 Punkt
d) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte
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Algenbewuchs

sichtbar I T
I
]

Verfarbungen /

/ Schimmelpilz
/ sichtbar

Losung A19:
Schimmelpilz im Innenbereich
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Algenbewuchs im Aussenbereich
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Aufgabe A20 5

In der Schweiz wird ein Grossteil der Energie im Gebaudepark verbraucht. Um den
Energieverbrauch von Gebauden zu reduzieren ist es sehr wichtig, energieeffizient
zu bauen.

a) Erlautern sie in 2-3 Satzen die Grundprinzipien fir energieeffizientes Bauen.

b) Nennen Sie 2 wichtige Energielabels die in der Schweiz angewendet wer-
den.

c) Erlautern Sie in 1-2 Satzen was der "GEAK" ist.

d) Geben Sie an in wie viele Qualitatskategorien der "GEAK" unterteilt ist und
welche Kategorie die Beste und welche Kategorie die Schlechteste ist.

Bemerkungen:
a) Richtige Antwort 1.5 Punkte

b) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte
c) Richtige Antwort 1 Punkt
d) Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung A20:

a) Grundprinzipien energieeffizientes Bauen
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c) Was ist der ,GEAK*?

d) Anzahl Qualitatskategorien: ...
Beste Qualitatskategorie: ...... ..o

Schlechteste Qualitatskategorie: ........c.coooiiiiiiii,
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Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten
Bewertung Fragengruppe A21

Kandidaten-Nummer

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte =
Falsche Antwort 0.0 Punkte =

Aufgabe A21

Beantworten Sie folgende Fragen zum Thema Bauphysik mit richtig oder falsch.

Die Bauphysik in der Bautechnik wird in 2 Hauptaufgaben-
bereiche unterteilt.

Die Einhaltung bauphysikalischer Grundsatze vermeidet
Bautenschaden.

Man unterscheidet in der Schallddmmung den Luftschall
und den Korperschall. Der Trittschall ist eine spezielle
Form des Luftschalls.

In R&umen mit hoher Luftfeuchtigkeit kann es im Bereich
von lokalen Warmebrlcken zu Schimmelpilzbildungen
kommen.

Die relative Luftfeuchtigkeit ist das Verhaltnis der tatsach-
lich enthaltenen zur maximal mdglichen Masse an Wasser-
dampf in der Luft.

Die Thermografie kann nicht fiir das Lokalisieren von Leck-
stellen bei Heizungs- und Warmwasserleitungen verwen-
det werden.

a
richtig
a
richtig

Q
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

3 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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B) Aufgabengruppe Raumplanungsrecht 14 Punkte
Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten 2.5 Punkte

Bewertung Fragengruppe B1

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1 25

Die Raumplanung hat zur Aufgabe die Qualitat des Rahmens des Lebens und die
Erhaltung der regionalen Vielfalt zu schitzen, die Mobilitdt zu managen, den haus-
halterischen Umgang mit den natirlichen Ressourcen zu férdern, die Wettbe-
werbsfahigkeit des Landes zu starken und zur Zusammenarbeit anzuregen. Um
diese Ziele zu erreichen braucht es Raumplanungsinstrumente. Bund, Kantone
und Gemeinden verfiigen Uber unterschiedliche Raumplanungsinstrumente.

Welche Raumplanungsinstrumente stehen dem Bund zur Verfigung?

Geben Sie mit richtig oder falsch an, ob die unten genannten Plane zu diesen
Werkzeugen gehoren.

Konzept Windenergie a Q 0.5
richtig falsch
Richtplane u a 0.5
richtig falsch
Rahmennutzungsplane a Q 0.5
richtig falsch
Sachplan Asyl a Q 0.5

richtig falsch

Sportanlagenkonzept d a 0.5
richtig falsch
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Aufgabe B2

Das Umweltschutzgesetz und seine Verordnungen regeln unterschiedlicher
Weise, nach welchen umweltrechtlichen Vorgaben Bauten erstellt, genutzt und

wieder abgebrochen werden muissen.
Umschreiben Sie den Zweck des Umweltschutzgesetzes in 1-2 Satzen.

Bemerkung:
Richtige Antwort 1 Punkt

Lésung B2:

Aufgabe B3

Das Umweltrecht der Schweiz kennt einige fundamentale Prinzipien, welche
allen umweltrelevanten Entscheidungen zugrunde liegen sollen.

Nennen Sie die 3 wichtigsten Prinzipien des Umweltrechts.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

LAsung B3:

Die drei wichtigsten Prinzipien des Umweltrechts:

1.5
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Aufgabe B4 3

Das Raumplanungsrecht kennt verschiedene Arten von Plénen. Bitte erldutern
Sie, was unter den folgenden 3 Planarten zu verstehen ist und geben sie an, ob
Bund, Kanton oder Gemeinde diesen Plan erlassen.

a) Richtplan
b) Rahmennutzungsplan

c) Sachplan

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Lésung B4:

a) Richtplan:

Definition:

Wird B aS SN VON: .. e e
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b) Rahmennutzungsplan:
Definition:

c) Sachplan:

Definition:

Wird BI aS SN VON: ... e e
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Aufgabe B5 3

Die Altlastenverordnung (AltlV) soll sicherstellen, dass belastete Standorte saniert
werden, wenn sie zu schadlichen oder Iastigen Einwirkungen fuhren oder wenn
die konkrete Gefahr besteht, dass solche Einwirkungen entstehen kénnen. Belas-
tete Standorte haben immer eine beschrankte Ausdehnung und kénnen raumlich
klar definiert werden. Die Altlastenverordnung nennt in allgemeiner Weise die drei
Arten von belasteten Standorten, welche sich nach der Entstehung der Belastung
unterscheiden.

Nennen Sie die 3 in der AltlV genannten Arten von belasteten Standorten.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

LAsung B5:

3 Arten von belasteten Standorten
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Aufgabe B6

Die Erschliessung eines Grundstlcks ist eine wesentliche Voraussetzung fur seine
Bebaubarkeit. Beantworten Sie folgende Fragen:

a) Wann gilt ein Grundstlck als erschlossen?

b) Werden die Beitrage der Grundeigentiimer an die Erschliessung im Recht
des Bundes, des Kantons oder der Gemeinde geregelt?

c) Was kann ein Grundeigentliimer tun, wenn es das Gemeinwesen versaumt,
das Grundstlick zu erschliessen?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

Lésung B6:
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C) Aufgabengruppe Baurecht 16 Punkte
Aufgabe C1 4

Wenn Sie auf einem Baugrundstlick ein neues Gebaude errichten wollen, missen
Sie die unterschiedlichsten Abstandsvorschriften einhalten, welche sich nur teil-
weise, aber oft nicht vollstandig aus dem Nutzungsplan fiir die betreffende Parzelle
ergeben.

Erlautern Sie, wo Sie die entsprechenden Abstandsvorschriften finden und geben
Sie dabei auch an, ob Bund, Kanton oder Gemeinde die Vorschrift erlassen haben:

a) Fur den Abstand zum Wald

b) Fir den Abstand zu einem Gewasser

c) Fur den Abstand von Baumen und Strauchern
d) Fur den Abstand zu einer Strasse

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte
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Lésung C1:

a) Die Abstandsvorschriften zum Wald finden sich in:
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Aufgabe C2

Ihr Kunde besitzt ein Wohnhaus, das vor Inkrafttreten des Raumplanungsgeset-
zes errichtet wurde und sich an schéner Lage ausserhalb der Bauzone befindet.
Nun méchte er dieses Gebaude zeitgemass erneuern und ein B&B einrichten.

a) Unter welchen Bedingungen ist die zeitgemasse Erneuerung zulassig?

b) Unter welchen Bedingungen ist die Einrichtung eines Bed & Breakfast (B&B)
in diesem Gebaude zulassig?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

Lésung C2:
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Aufgabe C3

Benennen Sie 2 wesentliche Voraussetzungen, die erflllt sein missen, damit eine
Baubewilligung erteilt werden kann.

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

Lésung C3:
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Aufgabe C4
a) Wenn Uber Massnahmen zur Starkung der Energieeffizienz im Gebaudebe-

b)

reich diskutiert wird, ist oft von MUKEN-Richtlinien die Rede.
Was bedeutet MUKEN?

Ihr Kunde will ein neues Gebaude nach MUKEN-Richtlinien erstellen und stellt
fest, dass die Isolation Platz braucht, der an der Wohnflache abgeht. Auch die
Solaranlage auf dem Dach braucht Platz. Deshalb mochte er das Gebaude
leicht grésser ausfiihren lassen, als dies gemass Bauordnung eigentlich zu-
I&ssig ware und will Gebaudehdhe, Gebaude-, Grenz-, Gewasser, Strassen-
und Parkplatzabstande sowie Baulinien um max. 20 cm Uberschreiten.

Ist das Geb&ude mit diesen Uberschreitungen bewilligungsfahig?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

Lésung C4:

a)

b)

Was bedeutet die Abkirzung MUKEN?

Dirfen Gebaudehohe, Abstande und Baulinien um max. 20 cm Uberschrit-
ten werden, wenn Solaranlagen und Aussenisolationen montiert werden?
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Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten
Bewertung Fragengruppe C5

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte =
Falsche Antwort 0.0 Punkte =

Aufgabe C5

Kandidaten-Nummer

0.5
0.0

Kantone und Gemeinden verfligen Uber verschiedene Instrumente, um die Be-

bauung des Landes zu managen.

Beantworten Sie die nachfolgenden Aussagen mit richtig oder falsch.

Die Gemeinde entscheidet bei allen Bauvorhaben aus-
serhalb der Bauzonen, ob sie zonenkonform sind oder ob
fur sie eine Ausnahmebewilligung erteilt werden kann.

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der
anrechenbaren Bruttogeschossflache der Gebdude und
der anrechenbaren Landflache.

Die Geschossflachenziffer ist das Verhaltnis der Summe
aller Geschossflachen zur anrechenbaren Grundstiicksfla-
che.

Baulinien bezeichnen den Grenzabstand von Gebaudefas-
saden zu den Strassen.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

2 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe C6 2

Larm kann Wohn- und Lebensqualitat erheblich beeintrachtigen. Immer noch sind
in der Schweiz viele Menschen Ubermassigem Larm ausgesetzt, insbesondere in
der Umgebung von Strassen, Flughafen oder Eisenbahnanlagen. Bei Neubauten
kann durch geschickte Planung verhindert werden, dass Menschen in den Ge-
bauden durch Gbermassigen Larm gestort werden, bei bestehenden Gebauden
mussen andere Wege beschritten werden. Wenn die Larmbelastung durch Mas-
snahmen an der Larmquelle nicht auf ein zulassiges Mass gesenkt werden kann,
ist der Eigentimer eines bestehenden Gebdudes durch das Bundesrecht ver-
pflichtet, bauliche Massnahmen zum Schutze der Bewohner zu ergreifen.

a) Was muss der Gebaudeeigentimer eines bestehenden Gebaudes aufgrund
des Bundesrechts tun, wenn die Larmbelastung im Gebaude zu hoch ist?

b) Wer bezahlt die Kosten fir diese Massnahmen am Gebaude?

Bemerkung:
Pro richtige Antwort 1 Punkt

Lésung C6:

a) Was muss der Gebaudeeigentiimer eines bestehenden Gebaudes aufgrund
des Bundesrechts tun, wenn die Larmbelastung im Gebaude zu hoch ist?
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HFP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse

Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten
Bewertung Fragengruppe C7

Kandidaten-Nummer

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte =
Falsche Antwort 0.0 Punkte =

Aufgabe C7

0.5
0.0

Der Antrag auf Erteilung einer Baubewilligung erfolgt in einem Verfahren, dessen
Regeln zu respektieren sind. Beantworten Sie folgende Fragen mit richtig oder

falsch

Werden in einem Baubewilligungsverfahren nicht alle erfor-
derlichen Unterlagen eingereicht, schadet das nicht viel.
Die Behorde wird die Antragsteller auffordern, die Unterla-
gen zu erganzen.

Um eine Baubewilligung zu erhalten, sind je nach Vorha-
ben zahlreiche Teilbewilligungen von verschiedenen Am-
tern notwendig. Miissen Sie bei allen Amtern einzeln ein
spezifisches Gesuch stellen?

Sobald das Baugesuch publiziert ist, besteht in den meis-
ten Kantonen die Mdglichkeit, dass Einsprachen einge-
reicht werden. Bedeutet dies das Aus fiir lhr Bauvorhaben?

Sie erhalten die Baubewilligung, um die Sie ersucht haben,
aber mit Auflagen, die Sie als unzuldssig erachten. Kénnen
Sie gegen diese Auflagen vorgehen?

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

2 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

Die Kopfzeile jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfiillen. Auf Zusatzblattern bitte
unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstdndigen Namen auffuhren.

2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der jeweiligen Frage einzutragen.

3.  Werden flr die Lésungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen

entsprechenden Hinweis anbringen.

4. Ihre Losungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit

einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet (Beispiel: Sind 8 Antworten

verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet).

6. Verfugbare Lésungszeit: 90 Minuten

7. Samtliche Losungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,

erfolgt keine Korrektur.

Aufgabe Thema Anzahl Punkte Seite
A Selbstverwaltung 15 4
B Teamflhrung 33 8
C Zeitplanung —und management 23 15
D Kommunikation 11.5 22
E Konfliktmanagement & Teammerkmale 7.5 25

Total 20
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Hintergrund

Die Firma ,ImmoDreams SA® ist seit 1. Januar 2001 auf Immobilienverwaltung und -vermarktung
spezialisiert. Sie unterhalt ihren Sitz in Genf und besitzt jeweils eine Tochtergesellschaft in Bern und
in Zurich. Insgesamt sind 153 Personen mit einem Durchschnittsalter von 32 Jahren beschaftigt. Die
Unternehmenskultur fusst auf innovativen und einenden Managementmethoden, deren Initiativgeist
sehr geschatzt wird.

Im Frihjahr 2019 Gbernahm der in Expansion befindliche Immobilienbewirtschafter ,ImmoDreams
SA® die seit 1956 in der Region Genfersee operierende Firma ,Rochat & Co“, nachdem deren
Grinder verstarb. Das Unternehmen ist ein kleiner Familienbetrieb mit 12 Mitarbeitenden, die sich
durch Treue und Loyalitat auszeichnen. Alle Mitarbeitenden der Firma ,Rochat & Co* werden in die
Genfer Tochtergesellschaft integriert. Dieser Wechsel fallt den meisten Mitarbeitenden schwer. Im
Ubernahmevertrag ist vorgesehen, dass alle Stellen erhalten bleiben.

Sie sind seit sieben Jahren bei ,ImmoDreams SA* angestellt. Durch lhren taglichen Einsatz und die
Erlangung Ihres Fachausweises Immobilienbewirtschaftung wurden Sie in Genf zum ,Gruppenleiter
des Bereichs Bewirtschaftung“ beférdert. Ihre neue Gruppe ist eine Mischung aus Mitarbeitenden
von ,JmmoDreams SA" und ,Rochat & Co“. Die Geschéaftsleitung schatzt Ihre herausragenden
Kompetenzen und |hr Fihrungspotenzial, um dieses neue Team erfolgreich zu fihren.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
A) Selbstverwaltung 15 Punkte
Aufgabe A1 2

Angesichts Ihrer neuen Position als Kader mussen Sie die wichtigsten der von
Ihnen wahrzunehmenden Funktionen kennen.

Nennen Sie die Hauptfunktionen einer Fihrungskraft.
Beispiel: Planen

Die erste Funktion dient als Beispiel. Bitte nennen Sie die 4 restlichen
Hauptfunktionen. Synonyme sind nicht zulassig.

Es werden nur die 4 erstgenannten Funktionen bertcksichtigt.

LAsung A1:

Seite 4 von 27



Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe A2 3

Als Fuhrungskraft tragen Sie massgeblich zum reibungslosen Funktionieren
eines Teams bei. Was muissen Sie in diesem Rahmen beachten, um ein
leistungsfahiges und eingespieltes Team zu haben und dieses Funktionieren zu
unterstitzen?

Nennen Sie 3 Beispiele.

Beispiel: Eine urteilsfreie Kommunikation zwischen den Teammitgliedern
férdern.

Stichworte gentigen nicht. Es werden nur die 3 erstgenannten Antworten
bertcksichtigt.

Lésung A2:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 5

Sie Uben lhre neue Funktion mittlerweile seit 3 Monaten aus. Bei lhrem
Arbeitsantritt haben Sie bemerkt, dass sich Ihr Fihrungsstil vom Stil des
friheren Geschéftsfuihrers von ,Rochat & Co“ unterscheidet. Letzterer verfugte
Uber unbestrittene Autoritat und unterhielt zu seinen Mitarbeitenden
vormundschaftliche Beziehungen. Meinungen der Mitarbeitenden holte er ein,
entschied dann aber eigenstandig. Das Wohlergehen der Mitarbeitenden wurde
vermeintlich bertcksichtigt.

Welches war sein Fuhrungsstil?

Welche Vor- und Nachteile sind Ihres Erachtens mit diesem Fihrungsstil
verbunden? Nennen Sie jeweils 2 Beispiele fiir Vor- und Nachteile.

Nur die 2 erstgenannten Beispiele werden bertcksichtigt.

Lésung A3:

FUhrungsstil Zwei Vorteile

Zwei Nachteile
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung

Aufgabe A4

Kandidaten-Nummer

Nennen Sie den jeweiligen Flhrungsstil entsprechend den nachfolgenden

Beispielen.

Lésung A4:

Beispiele

Flhrungsstil

Die Mitarbeitenden sind in
Entscheidungen eingebunden.

Er motiviert das Team durch Angst und
Drohungen.

Er nutzt ein System mit Belohnung und
Sanktion als Motivationsmittel.

Die Fuhrungskraft vermeidet jegliche
Konflikte und Uberlasst Entscheidungen
ihrem Team.

Die FUhrungskraft kennt die
Problematiken ihrer Mitarbeitenden nicht
und lasst diese bei ihren
Entscheidungen unberucksichtigt.

Partnerschaftlichen Geist schaffen.

Die FUhrungskraft bezieht keine
Stellung zu Sachverhalten, fir die sie
zustandig ist.

Sie mdchte ihr Team nach ihrem
eigenen Bild schmieden.

Die Kommunikation verlauft absteigend.

Die geteilte Verantwortung fihrt zu
Stagnation und einem gewissen Mangel
an Struktur.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

B) Teamfuhrung

Aufgabe B1

Aufgrund einer hohen Personalfluktuation im ersten Jahr |hrer neuen Funktion
bittet die Geschéaftsleitung Sie um eine Erklarung. Sie wollen der
Geschéftsleitung beweisen, dass Ihnen die von Maslow begriindete Theorie
helfen kann, die Bedurfnisse lhrer Mitarbeitenden besser zu verstehen.

a) Erlautern Sie das Prinzip der Maslow-Theorie.
b) Zeichnen Sie das Schema mit Legenden.

c) Fuhren Sie fur jedes Bedurfnis 1 Beispiel an.

LAsung B1:

33 Punkte

12
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe B2 6

Wie Sie wissen, gibt es mehrere Motivationstheorien, darunter die Theorie von
Frederick Herzberg.

Erlautern Sie das Konzept dieser Theorie (4 Punkte) mit eigenen Worten in
vollstandigen Satzen und fiihren Sie je Faktor 2 Beispiele an.

Lésung B2:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe B3 3

Welches sind die Folgen, wenn die Fiihrungskraft die Grundsatze der
Herzberg-Theorie nicht praktisch umsetzt?

Nennen Sie 3 Folgen. Formulieren Sie vollstandige Satze.

Nur die ersten 3 Antworten werden beriicksichtigt.

Lésung B3:

Aufgabe B4 2

Welche Aktionsplane konnten Sie als Fuhrungskraft ergreifen, um den in
Frage B3 angesprochenen Problematiken entgegenzuwirken?

Nennen Sie 4.

Nur die ersten 4 Antworten werden berlcksichtigt.

LAsung B4:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe B5 6

Bei der jahrlichen Evaluierung einer lhrer Verwaltungsassistenten listen Sie die
verschiedenen im vergangenen Jahr festgestellten Schwachstellen auf:

1. Anfragen der Mieter werden mit Verzug bearbeitet.

2. Sie vereinbart zu viele Abnahmeprotokolle pro Tag, was zu
Planungsproblemen fuhrt.

3. Sie kommt regelmassig zu spat zur Arbeit, ohne Sie vorher zu
informieren.

Formulieren Sie fur jedes Problem ein Ziel das allen SMART-Kriterien
entspricht.

Formulieren Sie die Ziele, die Sie ihr vorlegen, unter Beachtung des SMART-
Prinzips (Antworten Sie in ganzen Satzen, Stichwdrter genligen nicht).

LAsung B5:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung

Aufgabe B6

Kandidaten-Nummer

Geben Sie in der nachfolgenden Liste an, ob es sich um SMART-Ziele handelt
oder nicht. Sofern es sich nicht um ein SMART-Ziel handelt, geben Sie das

fehlende Kriterium an: S, M, A/R und/oder T.

LAsung B6:

Ziele Ja

Nein

Fehlende Kriterien

Monatliche Senkung der Zahl
der Telefonanrufe von
Mietern um 10%

Starkung des Teamgeists
durch bessere
Kommunikation im Alltag

Erstellung eines internen
Fragebogens zur Mitarbeiter-
Zufriedenheit

Besuch von 40% aller
Liegenschaften meines
Portfolios in den nachsten 3
Monaten

Jeden Tag 30 Minuten fir die
Bearbeitung dringender
Anfragen reservieren
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
C) Zeitplanung und -management 23 Punkte
Aufgabe C1 3

Sie haben kirzlich per Post mehrere Beschwerden von Mietern erhalten, die
die Antwortzeit und die fehlende Reaktion einer Ihrer Mitarbeitenden betrifft.
Sie haben in letzter Zeit mehrere Mieterbeschwerden erhalten. Bemangelt
wurden die Antwortzeit sowie eine generell ausbleibende Reaktion einer Ihrer
Mitarbeitenden. Sie haben beobachtet, dass sich diese Mitarbeiterin stark von
laufenden Angelegenheiten ablenken und leiten sowie Aufgaben auf sich
zukommen I&sst.

Nennen Sie 3 Nachteile einer solchen Planung. Antworten Sie in ganzen
Satzen, Stichwdrter gentgen nicht.

Es werden nur die ersten 3 Antworten bericksichtigt.

Lésung C1:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C2

Nach den ersten Monaten in |hrer neuen Funktion bemerken Sie
schwerwiegende organisatorische Mangel seitens der von der Firma ,Rochat &
Co" stammenden Mitarbeitenden. Diese Mangel betreffen Folgendes:

- Haufige Verspatungen bei Terminen

- Nichteinhaltung von Fristen

- Mangelhafter Umgang mit unvorhergesehenen Situationen und Prioritaten
- Arbeitstberlastung

Da sich diese Mangel auf lhre eigene Arbeitslast auswirken, beschliessen Sie,
die Sache selbst in die Hand zu nehmen und lhre Mitarbeitenden in eine
effiziente Organisationsmethode einzuarbeiten.

Nennen und beschreiben Sie 2 Theorien und wo notwendig skizzieren Sie
diese (ausgenommen sind die ABC-Analyse und das Pareto-Prinzip).

Lésung C2:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Seite 18 von 27



Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C3 6

Nachdem in den letzten Monaten zahlreiche interne Veranderungen erfolgt sind,
ist eine lhrer Verwaltungsassistenten plétzlich auf unbestimmte Zeit abwesend.
Sie mussen |hren Bereich neu organisieren und deren Aufgaben delegieren.

Der Delegationsprozess umfasst sechs Schritte. Nennen Sie 3 wesentliche
Schritte und begrinden Sie Ihre Wahl. Antworten Sie in ganzen Satzen,
Stichwdrter gentgen nicht.

Nur die 3 erstgenannten Antworten werden bertcksichtigt.

Lésung C3:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4

Erklaren Sie das Pareto Prinzip mit Hilfe eines aussagekraftigen Schemas.

Lésung C4:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C5 3

In welchen weiteren Aufgabenbereichen lhres beruflichen Alltags kdnnte diese
Pareto-Methode angewendet werden?

Nennen Sie 2 Aufgabenbereiche und geben Sie je 1 konkretes Beispiel.

Lésung C5:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
D) Kommunikation 11.5 Punkte
Aufgabe D1 2

Im Rahmen lhrer Aufgabe haben Sie verschiedenen Personen konstruktives
Feedback zu geben, darunter Mitarbeitende, Mieter oder Eigentimer.

Nennen Sie 4 Merkmale eines schlechten Feedbacks.

Nur die 4 erstgenannten Antworten werden gezahlt.

Lésung D1:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe D2 7.5

Aufgrund verschiedener Spannungen beschliessen Sie, mit jedem
Teammitglied Einzelgesprache zu filhren, um die Sachlage zu verstehen. Beim
Erwerb lhres Fachausweises haben Sie dank des Vier-Seiten-Modells von
Friedemann Schulz von Thun gelernt, jede Ausserung nach verschiedenen
Aspekten zu interpretieren.

Erlautern Sie diese Theorie, nennen und definieren Sie die einzelnen
Quadratseiten.

Lésung D2:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe D3 2

Aus diesen Gesprachen geht hervor, dass ,die Neuen nie das Telefon abnehmen
und dies alle anderen stort".

Legen Sie gemass der Theorie von Friedemann Schulz von Thun dar, welchem
Aspekt die einzelnen Beispiele entsprechen.

Lésung D3:

Beispiel Aspekt des Konzepts

Ich mdchte das Telefon meiner Kollegen nicht
abnehmen, weil ich mich auf meine Arbeit
konzentrieren muss.

Ich mdchte, dass meine Kollegen das Telefon
abnehmen.

Ich bin verargert.

Die Neuen nehmen das Telefon nicht ab.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
E) Konfliktmanagement & Teammerkmale 7.5 Punkte
Aufgabe E1 25

Im Rahmen der Modernisierung der Blroraume, die den Zusammenhalt des
Teams und die Raumausnutzung optimieren soll, wurde beschlossen, die
Abtrennung der einzelnen Biros aufzuheben und ein Grossraumbiro
einzurichten. Nach einiger Zeit bemerken Sie eine gedrickte Stimmung im
Team, die sich in verachtlichen Blicken, fehlender Solidaritat zwischen den
Teammitgliedern, einem Mangel an Mitwirkung und Interaktion bei Ihren
Gruppensitzungen und einer steigenden Absenz Rate dussert.

Unter anderem gibt es heisse und kalte Konflikte.

Um welchen Konflikttyp handelt es sich in diesem Fall? Warum?

Lésung E1:
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018

Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe E2 2

Erlautern Sie den zweiten Konflikttyp gemass Aufgabe E1 und nennen Sie
eine 1 Beispielsituation.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2018
Prifungsfach: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe E3

Bei der Entstehung von Konflikten wird zwischen verschiedenen Ursachen
unterschieden:

e Wertekonflikt
e Interessenskonflikt
¢ Organisationskonflikt

Geben Sie bei jedem der nachfolgenden Beispiele an, um welchen Konflikt
es sich handelt.

Lésung E3:

Ich méchte an diesem Projekt arbeiten;
ich verstehe nicht, warum ich nicht
ausgewahlt wurde.

Du warst dafur zustandig, das
Kindigungsschreiben des Hausmeisters
von Immobilie A zu verfassen.

Ich widerspreche meinem Kollegen, der
denkt, dass nur Frauen ihren
Beschaftigungsgrad aus familiaren
Griinden reduzieren missen.

Seit Einrichtung der neuen Organisation
kann ich mich nicht mehr um juristische
Angelegenheiten kimmern, obwohl mir
das Spass machte.

Ich weiss nicht, bei wem ich meinen
Urlaubsantrag einzureichen habe.

Bei den fur mich festgelegten Zielen blieb
meine Zeiteinteilung unbertcksichtigt.

Seite 27 von 27




1A AA A1 |

SFPKIW CSEEI CEPSE]

Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2019
Schriftliche Prufung

Prufung: Immobilienbewirtschaftung
Prufungsfach: Stockwerkeigentum

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

N =T LTI Ao] 1 g = 4 1= T
(LT o Lo [0 =1 1= o B AN [ TR

lhr Arbeitsort: Postleitzanl..................... (O ] TR

Zugelassene Hilfsmittel

Grundsatzliches
Die Verwendung von Laptops, Notebooks und Smartphones wahrend der Priifung ist untersagt.

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfliigung gestellt.
Es werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Ziirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpkiw.ch | www.sfpk.ch



Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019

Priifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte die Kopfzeile jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfiillen. Auf den Zusatzblattern

bitte nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen aufflhren.
2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der jeweiligen Frage einzutragen.

3.  Werden flr die Lésungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.
4. Ihre Losungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.
5. Die Teilantworten werden in vorliegender Reihenfolge bewertet (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet).
6. Verfugbare Losungszeit: 150 Minuten
7. Samtliche Losungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,
erfolgt keine Korrektur.

Beilagen

1. Reglement der Stockwerkeigentimergemeinschaft, Rue Pierre-Jolissaint 29, St. Imier
(ohne Plane)

Abkiirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz
MwSt. Mehrwertsteuer
EF Einfamilienhaus
StWE Stockwerkeigentum
Aufgabe Thema Anzahl Punkte
A Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum allgemein, Begrindung 43
und Aufhebung von Stockwerkeigentum
B Gesetzliche Grundlagen und die Begriffe betreffend Eigentum 35
und Stockwerkeigentum
C Fragen in Bezug auf Begriindung und Reglement der Prifungs- 40
liegenschaft, Bestimmungen fur die Praxis, Versicherungen
D Definition und Berechnung von Wertquoten; Allgemeines zum 24
Grundbuch
E Erneuerungsfonds 8
Total 150

Seite

12

19

26

32
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019

Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
A) Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum allgemein 43 Punkte

Begrindung und Aufhebung von Stockwerkeigentum

A1 Begriindung und Aufhebung von Stockwerkeigentum

Aufgabe A1.1 — Allgemein 3

Definieren Sie kurz den Begriff ,Stockwerkeigentum®.

Anmerkung:
1 Punkt fUr jede richtige Antwort.

Losung A1.1:

Aufgabe A1.2 — Allgemein 4

Welche Elemente sind fur die Begrindung von Stockwerkeigentum erforderlich?
Beschreiben Sie jedes Element, gegebenenfalls mit einem Beispiel.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt fir jedes beschriebene Element, maximal 4
Punkte.

Lésung A1.2:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1.3 — Allgemein

Ist die Eintragung des Stockwerkeigentums ins Grundbuch konstituierend?

Losung A1.3:

Aufgabe A1.4 — Allgemein

Die Begrindung von Stockwerkeigentum setzt ein Rechtsgeschaft voraus.

a) Welche Formvorschriften sind dabei zu beachten?
b) Nennen Sie ebenfalls den korrekten und vollstandigen Artikel des entspre-
chenden Gesetzes.

Anmerkung:

a) 1 Punkt fir richtige Antwort; b) 1 Punkt fiir den vollstandigen Gesetzesarti-
kel (einschliesslich des Absatzes).

Lésung A1.4:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1.5 - Aligemein

Nennen Sie — neben der Bezeichnung des Stammgrundstiicks und der Parteien
— 3 Elemente, die ausdricklich in den Begrindungsakt des Stockwerkeigentums
aufzunehmen sind (gesetzliche Anforderungen).

Nennen Sie die entsprechende gesetzliche Bestimmung.

Anmerkung:
1 Punkt pro korrekte Antwort, maximal 3 Punkte; 1 Punkt fir den vollstandigen

Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

LAésung A1.5:

Aufgabe A1.6 — Allgemein

In welchem Fall/in welchen Fallen kann ein Stockwerkeigentiimer die Auflésung
des Stockwerkeigentums verlangen? Geben Sie bitte den vollstandigen Geset-
zesartikel an, der dies regelt.

Anmerkung:
1 Punkt pro Antwort, maximal 2 Punkte; 1 Punkt flir den vollstandigen
Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

Lésung A1.6:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1.7 — Allgemein 2

Ist die Erstellung eines Stockwerkeigentiimer-Reglements Voraussetzung fir die
Begrindung von Stockwerkeigentum?

Anmerkung:
2 Punkte flr die Antwort und den vollstandigen Gesetzesartikel (einschliesslich
des Absatzes).

Lésung A1.7:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

A2 Allgemeines zum Betrieb eines Stockwerkeigentums

Aufgabe A2.1 — Allgemein

In welchen Dokumenten sind die Rechte und Pflichten der Stockwerkeigentiimer
festgehalten?

Nennen Sie 3 Dokumente.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort.

Lésung A2.1:

Aufgabe A2.2 — Allgemein

a) Durch welchen Vertragstyp (Bezeichnung) werden die Rechte und Pflichten
des Verwalters von Stockwerkeigentum geregelt?
b) Welche Formvorschriften gelten fir einen solchen Vertrag?

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort.

LAsung A2.2:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2.3 — Allgemein 4

Bitte beschreiben Sie die beiden Mittel, um das Mandat des Verwalters zu be-
enden.

Nennen Sie auch die vollstandigen Gesetzesartikel.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt fir den vollstandigen Gesetzesartikel pro
Fall (einschliesslich des Absatzes).

Lésung A2.3:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2.4 — Allgemein 4

Nennen Sie 3 Befugnisse des Verwalters von Stockwerkeigentum.

Nennen Sie ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort, maximal 3 Punkte; 1 Punkt fir den kompletten
Gesetzesartikel.

Lésung A2.4:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2.5 — Allgemein

Auf welche Bestimmungen im Zivilgesetzbuch verweist der Gesetzgeber in Bezug
auf die Verwaltung des Stockwerkeigentums (unter Angabe des entsprechenden
Abschnitts)?

Nennen Sie ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Anmerkung:
1 Punkt fur die richtige Antwort; 1 Punkt flr den vollstandigen Gesetzesartikel
(einschliesslich des Absatzes).

Lésung A2.5:

Aufgabe A2.6 — Allgemein

Nennen Sie neben dem Verwalter des Stockwerkeigentums und der Versamm-
lung der Stockwerkeigentumer 2 weitere mogliche Organe, die in einer Stock-
werkeigentiimergemeinschaft tblich sind.

Beschreiben Sie kurz die Befugnisse dieser Organe.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort, maximal 2 Punkte; 1 Punkt pro richtige Beschrei-
bung, maximal 2 Punkte.

Lésung A2.6:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2.7 — Allgemein

Welche 3 gesetzlichen Rechte besitzt ein Stockwerkeigentiimer?
Nennen Sie die entsprechende gesetzliche Bestimmung (vollstandig).

Anmerkung:
0.5 Punkte pro Antwort, maximal 1.5 Punkte; 0.5 Punkte flir den vollstandigen
Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

Ldésung A2.7:

Aufgabe A2.8 — Allgemein
Welche allgemeine Pflicht des Stockwerkeigentiimers ist im Gesetz verankert?

Nennen Sie ebenfalls die Rechtsgrundlage.

Anmerkung:
1 Punkt fur die richtige Antwort; 1 Punkt flr den vollstandigen Gesetzesartikel
(einschliesslich des Absatzes).

Ldsung A2.8:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

B) Gesetzliche Grundlagen und die Begriffe betreffend
Eigentum und Stockwerkeigentum

35 Punkte

B1 Gesetzliche Grundlagen und die Begriffe Eigentum und Stockwerkeigentum

Aufgabe B1.1 — Allgemein

Welches sind — neben Liegenschaften — die 3 anderen vom Gesetzgeber
anerkannten Grundstiickskategorien?

Nennen Sie die Rechtsgrundlage.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort, maximal 3 Punkte; 1 Punkt fir die Rechtsgrund-
lage (einschliesslich des Absatzes).

Lésung B1.1:

Aufgabe B1.2 — Allgemein

Wie kann Grundeigentum (allgemein) enden?

Nennen Sie die entsprechende gesetzliche Bestimmung.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt fiir den kompletten Gesetzesartikel (ein-
schliesslich des Absatzes).

Ldsung B1.2:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.3 — Allgemein 4

Nennen Sie 3 Kategorien gemeinschaftlicher Lasten (Kosten), die zwischen
den verschiedenen Stockwerkeigentimern aufzuteilen sind.

Nennen Sie die Rechtsgrundlage.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort, maximal 3 Punkte; 1 Punkt flir den vollstandigen
Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

Lésung B1.3:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.4 — Allgemein

Hat sich ein Stockwerkeigentimer an den Reinigungskosten fiir die Waschku-
che zu beteiligen, wenn er zu dieser keinen Zutritt hat?

Begrinden Sie Ihre Antwort.

Anmerkung:
1 Punkt flr die richtige Antwort; 1 Punkt fiir die Begriindung.

Lésung B1.4:

Aufgabe B1.5 — Allgemein

Wie wird der Verwalter ernannt, fiir den Fall, dass sich die Stockwerkeigentui-
mer auf keinen Bewirtschafter einigen kbnnen?

Welche Schritte sind zu veranlassen?

Anmerkung:
2 Punkte mit Rechtsgrundlage (einschliesslich des Absatzes).

Ldsung B1.5:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.6 — Alilgemein 3

Nennen Sie 5 gesetzliche Befugnisse der Versammlung der Stockwerkeigentu-
mer mit Verweis auf die gesetzliche Bestimmung.

Anmerkung:
0.5 Punkte pro Befugnis, maximal 2.5 Punkte; 0.5 Punkte flir den vollstandigen
Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

Lésung B1.6:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.7 — Allgemein

a) Welches sind die beiden gesetzlichen Moglichkeiten, die der Gemein-
schaft der Stockwerkeigentiimer zur Verflgung stehen, um die Zahlung der
gemeinschaftlichen Lasten durch einen sdumigen Stockwerkeigentimer si-
cherzustellen?

b) Welche gesetzlichen Bestimmungen sind anwendbar?

c) Bitte beschreiben Sie kurz die Funktionsweise dieser beiden Rechts-
instrumente.

Anmerkung:
a) 1 Punkt pro richtige Antwort;

b) 1 Punkt pro Rechtsgrundlage;
c) 1 Punkt pro Beschreibung.

Ldsung B1.7:

a) Gesetzliches Mittel b) Gesetzesartikel c) Beschreibung
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.8 — Allgemein

Bei der letzten ordentlichen Versammlung haben die Stockwerkeigentimer mit
einfacher Mehrheit ein Projekt zum Bau eines Hallenschwimmbads angenom-
men. Ein bei der Versammlung abwesender Stockwerkeigentimer méchte
diesen Beschluss anfechten, wobei darauf hingewiesen wird, dass im Stock-
werkeigentiimer-Reglement in dieser Hinsicht nichts vorgesehen ist.

Besteht ein rechtliches Mittel, um diese Anfechtung vorzunehmen?

Falls ja, auf Grundlage welcher gesetzlichen Bestimmung kann der abwe-
sende Stockwerkeigentiimer handeln?

Anmerkung:
1 Punkt fUr die richtige Antwort; 1 Punkt fur die gesetzliche Bestimmung.

Ldsung B1.8:

Aufgabe B1.9 — Allgemein

Nennen Sie 3 Komponenten (keine Bauteile), die nicht zu Sonderrecht ausge-
schieden werden konnen (unter Angabe der Rechtsgrundlage).

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; es werden nur die ersten drei Antworten bewertet;
1 Punkt fir den vollstandigen Gesetzesartikel (einschliesslich des Absatzes).

Ldsung B1.9:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.10 — Allgemein 5

Nennen Sie 5 verschiedene Arten von Bestimmungen, die in der Regel in einem
Stockwerkeigentimer-Reglement enthalten sind.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort. Es werden die ersten 5 Antworten gezahlt.

Ldsung B1.10:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

C) Fragen in Bezug auf Begriindung und Reglement der 40 Punkte
Priufungsliegenschaft, Bestimmungen flir die Praxis,
Versicherungen

C1 Fragen in Bezug auf Begrindung und Reglement der Prufungsliegenschaft

Aufgabe C1.1 — Prifungsliegenschaft 10

Ein potenzieller Kaufer der Stockwerkeinheit 516-2 (1. Stock) wendet sich an
Sie, um Ihnen einige Fragen zu stellen, bevor er die Stockwerkeinheit erwirbt.

Bitte nennen Sie jeweils die anwendbare regulatorische Bestimmung.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt pro richtige gesetzliche Bestimmung.

Lésung C1.1:

Frage Antwort (einschliesslich des Artikels im
Reglement)

Ist es zulassig, in der Stockwer-
keinheit 516-2 (1. Stock) einen Sa-
lon flr erotische Massagen zu er-
offnen?

Der Interessent mdchte wissen, ob
es ihm gestattet ist, das zur besag-
ten Stockwerkeinheit fihrende
Treppenhaus in einer andern
Farbe zu streichen.

Da der Interessent bereits in einer
anderen Stockwerkeigentimerge-
meinschaft als Verwalter tatig war,
mdchte er wissen, ob ein Stock-
werkeigentiumer zum Verwalter
des Stockwerkeigentums gewahlt
werden darf?

Der Interessent méchte die Moda-
litdten fur die Aufteilung der Reini-
gungskosten der gemeinschaftli-
chen Teile erfahren.

Der Interessent winscht Aus-
kiinfte zu den Versicherungskos-
ten. Insbesondere mochte er wis-
sen, fur welche Gefahren eine
Versicherungspflicht besteht.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.2 - Priifungsliegenschaft

Die nachste ordentliche Versammlung der Stockwerkeigentiimer wurde auf
den 31. Mai 2019 festgelegt. Sie sind daflir zustandig, diese Versammlung
einzuberufen und zu leiten.

Welche Frist missen Sie dabei einhalten?

Anmerkung:
1 Punkt flr die richtige Antwort; 1 Punkt fir die regulatorische Bestimmung.

Lésung C1.2:

Aufgabe C1.3 - Priifungsliegenschaft
Welche Dokumente sind der Einladung zwingend beizulegen?
Anmerkung:

1 Punkt fur die richtige Antwort; 1 Punkt fur die richtige regulatorische Bestim-
mung.

Losung C1.3:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.4 - Priifungsliegenschaft

Einer der Stockwerkeigentimer hat sich kurzlich in Frankreich niedergelassen.
An welche Anschrift ist die Einladung zu senden?

Anmerkung:
1 Punkt fiir die richtige Antwort; 1 Punkt fir die richtige regulatorische Bestim-
mung.

Lésung C1.4:

Aufgabe C1.5 — Priifungsliegenschaft

Die ordentliche Versammlung der Stockwerkeigentimer findet am heutigen
Tage, d.h. am 31. Mai 2019, statt. Mehrere Beschlisse stehen auf der Traktan-
denliste.

Welche regulatorische Anforderung formeller Art ist einzuhalten, damit die trak-
tandierten Beschliisse angenommen werden kdnnen?

Anmerkung:
1 Punkt fir die richtige Antwort; 1 Punkt fir die richtige regulatorische Rechts-
grundlage.

Lésung C1.5:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.6 — Priifungsliegenschaft 2

Ein Stockwerkeigentimer ficht an, dass Sie den Vorsitz der Versammlung fuhren.
Was antworten Sie ihm?

Anmerkung:
1 Punkt flr die richtige Antwort; 1 Punkt fur die rechtliche Grundlage.

Losung C1.6:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.7 — Priifungsliegenschaft 12

Unter welchen Bedingungen kann die Versammlung rechtsgtiltig beschliessen,
und welche Mehrheit ist fur die folgenden Beschlusse erforderlich?

Bitte geben Sie unbedingt die anwendbare Grundlage an.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt fiir die rechtliche / reglementarische

Grundlage.

Lésung C1.7:
Beschlussfahigkeit

Anderung des Stockwerkeigentimer-
Reglements hinsichtlich der Befug-
nisse des Verwalters

Fusswegrecht zugunsten der benach-
barten Parzelle

Instandsetzungsarbeiten an den Balko-
nen und Veranden der Liegenschaft

Genehmigung des Budgets

Anderungen der Wertquoten
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.8 — Priifungsliegenschaft

Ein Stockwerkeigentiimer hat vor kurzem begonnen, in seiner Stockwerkeinheit
mehrere besonders luxuriose Umbauarbeiten vorzunehmen.

Welche besonderen Anforderungen sind bei den besagten Umbauarbeiten —
neben den baupolizeilichen Vorschriften — einzuhalten?

Anmerkung:
1 Punkt fr die richtige Antwort; 1 Punkt fiir die richtige regulatorische Grundlage.

Aufgabe C1.9 — Priifungsliegenschaft

Die besagten Umbauarbeiten bringen eine Erhdhung der Versicherungspramie
mit sich. Auf welche Weise wird die Erhéhung in der Gemeinschaft aufgeteilt?

Anmerkung:
1 Punkt fir die richtige Antwort; 1 Punkt fir die richtige regulatorische Grund-
lage.

Lésung C1.9:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1.10 - Priifungsliegenschaft

Der Stockwerkeigentiimer der Einheit 516-4 (3. Stock) beschwert sich bei Ihnen
in einem Schreiben, dass sein Nachbar (Eigentiimer der Einheit 516-5) sein Velo
taglich von 18 Uhr bis 7 Uhr im Flur des dritten Stocks abstellt. Sie wollen mit
dem besagten Nachbarn reden.

Auf den Inhalt welcher reglementarischen Bestimmung werden Sie den Nachbarn
hinweisen?

Anmerkung:
1 Punkt fr die richtige Antwort; 1 Punkt fir die richtige reglementarische Grund-
lage.

Lésung C1.10:

Aufgabe C1.11 - Priifungsliegenschaft

Die Stockwerkeigentimer mochten die Nutzung von Stockwerkeinheiten und ge-
meinschaftlichen Teilen um einige Punkte erganzen, das Reglement jedoch nicht
andern.

Was konnen Sie ihnen raten?

Anmerkung:
1 Punkt far die richtige Antwort; 1 Punkt fur die richtige reglementarische Grund-
lage.

Losung C1.11:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

D) Definition und Berechnung von Wertquoten,
Allgemeines zum Grundbuch

D1 Wertquoten

Aufgabe D1.1 — Allgemein
Definieren Sie den Begriff der Wertquoten.

Anmerkung:
1 Punkt flr die richtige Antwort.

Lésung D1.1:

Aufgabe D1.2 — Allgemein
Wie werden die Wertquoten festgelegt?

Nennen Sie 4 ausschlaggebende Faktoren.

Anmerkung:
1 Punkt far die Methode zur Ermittlung der Wertquoten und 2 Punkt pro aus-
schlaggebender Faktor.

Ldsung D1.2:

24 Punkte
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe D1.3 — Allgemein
Nennen Sie 2 Situationen, in denen die Wertquoten eine Rolle spielen.

Anmerkung:
0.5 Punkte pro richtige Antwort

LAsung D1.3:

Aufgabe D1.4 — Allgemein
Ist eine Anpassung der Wertquoten méglich?

Welche Form muss eine solche Anpassung aufweisen?

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt flr die gesetzliche Bestimmung

LAsung D1.4:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe D1.5 — Allgemein

Nennen Sie 2 Beispiele gemeinschaftlicher Teile, die regelmassig Gegenstand
eines Sondernutzungsrechts sind.

Anmerkung:
0.5 Punkte pro richtige Antwort.

Ldsung D1.5:

Aufgabe D1.6 — Allgemein
Was ist unter ,als gemeinschaftlich erklarten Bereichen® zu verstehen?
Nennen Sie die entsprechende gesetzliche Bestimmung.

Kann dies in einer Vereinbarung verankert werden? Falls ja, welche Form ist
einzuhalten?

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt fur die gesetzliche Bestimmung.

Lésung D1.6:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe D1.7 — Allgemein 2

Bei der Begriindung von Stockwerkeigentums muss der Begriindungsakt mit
den Aufteilungsplanen versehen sein. Welche Funktion erfiillen diese Plane?

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe D1.8 — Allgemein 3

Aufgrund von Versaumnissen des friiheren Verwalters wurden Sie per Gerichts-
entscheid gerade Verwalter einer Stockwerkeigentimergemeinschaft. In Bezug
auf das Geschéftsjahr 2014 bemerken Sie, dass zwei Stockwerkeigentiimer die
geschuldeten Beitrage nicht beglichen haben. Sie mochten diese betreiben:

a) Koénnen Sie flr die Forderungen das gesetzliche Pfandrecht eintragen lassen?
b) Sind die Forderungen verjahrt?

Begrinden Sie Ihre Antwort und nennen Sie die anwendbaren gesetzlichen Best-
immungen.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort; 1 Punkt pro gesetzliche Bestimmung.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

D2 Allgemeines zum Grundbuch

Aufgabe D2.1 — Allgemein

Nennen Sie je 1 praktisches Beispiel fur eine Eintragung, eine Vormerkung,
eine Anmerkung und eine Léschung im Grundbuch.

Anmerkung:
1 Punkt pro richtige Antwort.

Lésung D2.1:

Aufgabe D2.2 — Allgemein

Muss eine Grunddienstbarkeit zwingend in das Grundbuch eingetragen wer-
den, um wirksam zu sein?

Falls ja, welche gesetzliche Bestimmung ist anwendbar?

Anmerkung:
2 Punkte fur die vollstandige Antwort, sonst keine Punkte.

Lésung D2.2:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe D2.3 — Allgemein 2

Was ist unter dem ,Prinzip des 6ffentlichen Glaubens® des Grundbuches zu ver-
stehen und welche Wirkung hat das Prinzip?

Anmerkung:
2 Punkte fur die vollstandige Antwort.

LAsung D2.3:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019

Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer
E) Erneuerungsfonds 8 Punkte

E1 Erneuerungsfonds

Aufgabe E1.1 — Allgemein 3
Wozu dient der Erneuerungsfonds? Wie funktioniert er?

Anmerkung:
3 Punkte fir die richtige Antwort.

Lésung E1.1:

Aufgabe E1.2 — Alilgemein 3

Bis zu welcher Grenze sind Beitrage in den Erneuerungsfonds obligatorisch?

Anmerkung:
3 Punkte fur die richtige Antwort.

Seite 33 von 34



Berufsprifung Immobilienbewirtschafter 2019
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer

Aufgabe E1.3 — Allgemein

Eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft verfiigt bis dato Uber keinen Erneue-

rungsfonds.

a) Welches Organ der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist befugt die Errich-
tung eines Erneuerungsfonds zu beschliessen?

b) Welcher Mehrheit bedarf der Beschluss zur Eréffnung eines Erneuerungs-
fonds.

Anmerkung:
1 Punkt fUr die richtige Antwort a); 1 Punkt fur die richtige Antwort b).

Ldsung E1.3:
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Artikel 1

Die Liegenschaft Saint-Imier-Grundbuchblatt-Nr. 516, bestehend aus dem Wohnhaus in der
Rue Pierre-Jolissaint 29, wird entsprechend den Artikeln 712a ff. ZGB als
Stockwerkeigentum ausgestaltet.
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Jede Stockwerkeinheit bildet einen Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht

verbunden ist, bestimmte Teile des Gebaudes zu benutzen und innen auszubauen.

Artikel 2
Gbl.-Nr.| Lage Art Wertquote
516-1 | Erdgeschoss Wohnung mit Keller 207/1000
— blaue Farbe
516-2 | 1. Obergeschoss Wohnung mit Keller 206/1000
— grine Farbe
516-3 | 2. Obergeschoss Wohnung mit Keller 203/1000
— rote Farbe
516-4 | 3. Obergeschoss Duplex-Wohnung West 197/1000
und Dachgeschoss mit Keller
— braune Farbe
516-5 | 3. Obergeschoss Duplex-Wohnung Ost 187/1000
und Dachgeschoss mit Keller
— rosa Farbe

Die Abgrenzung des Gebdudes und die Lage sowie die Grosse der Stockwerkeinheiten
ergeben sich im einzelnen Fall aus den Aufteilungspldnen, die einen integralen Bestandteil

des Begriindungsaktes bilden.

Artikel 3

1. Das Sonderrecht umfasst die zur entsprechenden Stockwerkeinheit gehérenden Raume

und Installationen.

2. Gegenstand des Sonderrechts sind insbesondere:
a. dieinneren Zwischenwadnde, mit Ausnahme der tragenden Wande;

b. die Fussboden und die Decken, mit Ausnahme der Betondecke,
Zwischengeschosses und der Isolationen;

c. die Verkleidung der Wande der Stockwerkeinheiten bzw. der Nebenraume;

d. die Fenster und Tilren (einschliesslich der Eingangstlren), die Rollladen;

e. die Kiichen-, Bad- und Toiletteneinrichtungen;

f.  die Leitungen von ihren Abzweigungen von der gemeinschaftlichen Leitung.
Artikel 4

Der Stockwerkeigentiimer ist berechtigt, die eigenen Rdume zu verwalten, zu benutzen
und auszugestalten, soweit er nicht die Ausiibung des Rechts der anderen
Stockwerkeigentimer und die Interessen der Gemeinschaft einschrankt oder dieses
Reglement keine anderen Beschrankungen vorsieht.

Innerhalb seiner Stockwerkeinheit kann der Stockwerkeigentiimer Gebaudeteile nach
Belieben umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die konstruktive Gliederung und
Festigkeit des Gebaudes, die Raume der anderen Stockwerkeigentiimer oder die
dussere Gestalt und das Aussehen des Gebadudes nicht nachteilig bertihrt werden.

Vorbehalten bleiben die baupolizeilichen Bestimmungen sowie die Bestimmungen des
Begriindungsaktes.
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3. Anderungen an der Liegenschaft, die einen Stockwerkeigentiimer bei der Benutzung
seiner Rdume erheblich oder dauerhaft behindern, kdnnen nur mit seiner Zustimmung
vorgenommen werden.

Artikel 5

1. Untersagt ist dem Stockwerkeigentiimer eine Benutzung oder Verdnderung seiner
Raume, durch die

-- die gemeinschaftlichen Teile beschadigt oder in ihrer Benutzung beeintrachtigt
werden kénnen;

-- der Wert der Liegenschaft gemindert werden kann;
-- das aussere Erscheinungsbild des Hauses beeintrachtigt wird.

2. Die Stockwerkeinheiten 516-1 bis 516-5 sind grundsétzlich fir Wohnzwecke bestimmt.
Es durfen darin nur Tatigkeiten (stilles Gewerbe, Bliro, Praxis) ausgetibt werden, die auf
die Bewohner keine lastige oder schadigende Wirkung haben oder nicht gegen deren
Ruhebediirfnis verstossen. Zweckanderungen sind dem Verwalter zu melden.

3. Insbesondere ist es dem Stockwerkeigentiimer untersagt:
a. die Boden seiner Rdume libermassig zu belasten;

b. in seinen Rdumen oder in gemeinschaftlichen Teilen feuergefédhrliche, explosive
oder Ubelriechende Stoffe abzulegen;

c. Feuchtigkeit entstehen zu lassen, die sich auf die Liegenschaft oder Teile davon
nachteilig auswirken kann.

Artikel 6

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, die ihm zu Sonderrecht zugewiesenen Raume
und Einrichtungen in einwandfreiem Zustand zu erhalten.

Artikel 7

1. Der Stockwerkeigentimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der
Gemeinschaft zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schaden Zutritt zu
seinen Raumen zu gestatten.

2. Gleiches gilt fir die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten an der
Liegenschaft.

3. Der Zutritt zu den Radumen des Stockwerkeigentiimers soll mit moéglichster Riicksicht
auf den Bewohner erfolgen.

Artikel 8

1. Werden Vertrage abgeschlossen, mit denen die Benutzung von Stockwerkeinheiten an
Dritte abgetreten wird (z.B. Miete, Wohnrecht, Nutzniessung), sind die
Stockwerkeigentimer verpflichtet, den Verwalter davon zu unterrichten.

2. Beim Abschluss solcher Vertrage ist der Stockwerkeigentiimer verpflichtet, diese
Dritten Giber die Vorschriften der Gemeinschaft zu informieren.

3. Der Stockwerkeigentiimer haftet gegeniiber der Gemeinschaft und jedem anderen
Stockwerkeigentiimer dafiir, dass die Gemeinschaftsordnung auch von den anderen
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Personen eingehalten wird, die seinem Haushalt oder Geschaftsbetrieb angehoéren
oder die das vertragliche Recht zum Aufenthalt in seinen Rdumen oder das Recht zu
deren Nutzung besitzen.

4. Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet,
kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er
diesem Mieter kindigt oder wegen schwerwiegender Griinde die Auflésung des
betreffenden Vertragsverhaltnisses fordert. Diese Aufforderung obliegt dem Verwalter.

Gemeinschaft- Artikel 9
liche Teile

1. Bestandteile der Liegenschaft mit gemeinschaftlicher Nutzung sind:

a. das Grundstiick der Liegenschaft Grundbuchblatt-Nr. 516;

b. Bauteile, welche fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des
Gebaudes oder der Rdume anderer Stockwerkeinheiten von Bedeutung sind;

c. Teile, welche die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebdudes bestimmen,
wie Fassaden, Balkone, Pflanzentrége usw.;

d. die gemeinsamen Umgebungsanlagen, Zugangswege und Treppen;
der Hauswartraum;

f. alle weiteren Anlagen und Einrichtungen, die mehr als einer Stockwerkeinheit
dienen, gleichgliltig, ob sich diese Anlagen und Einrichtungen innerhalb oder
ausserhalb der Rdume befinden, an denen ein Sonderrecht besteht (z.B.
Leitungen flr Heizung, Warmwasser, Strom, Telefon, Radio und Fernsehen,
Luftungskamine usw.).

2. Gemeinschaftlich sind ferner die fir die Verwaltung und Erneuerung der Liegenschaft
gebildeten Rickstellungen, die durch den Verwalter getatigten Anschaffungen sowie
Apparate und Geratschaften fiir Reinigung und Unterhalt der Liegenschaft.

Benutzung der Artikel 10

gemeinschaft-
lichen Teile

1. Jeder Stockwerkeigentiimer ist befugt, die gemeinschaftlichen Teile des Gebaudes
sowie die gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen im Einklang mit den
geltenden Bestimmungen zu benutzen, soweit dies mit dem gleichen Recht der
anderen Stockwerkeigentiimer und mit den Interessen der Gemeinschaft vereinbar ist.

2. Esistihnen insbesondere untersagt:
A. irgendwelche Verdnderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebdudes sowie
den gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen vorzunehmen;
b. in gemeinschaftlichen Teilen und R&umen, die nicht ausdriicklich dafir
vorgesehen sind, irgendwelche Gegenstande zu lagern oder abzustellen;
c. in gemeinschaftlichen Teilen ohne Genehmigung des Verwalters Namens- oder
Firmenschilder anzubringen.

Hausordnung Artikel 11

Weitere Vorschriften (Uber die Benutzung der Stockwerkeinheiten und der
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen koénnen in einer Hausordnung
aufgestellt werden. Die Hausordnung wird auf Antrag des Verwalters durch die
Versammlung der Stockwerkeigentimer mit einfacher Mehrheit beschlossen oder
abgeandert.
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Artikel 12

1. Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung der
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen sowie durch die
gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.

2. Gemeinschaftliche Kosten sind insbesondere:

a. Kosten fir den laufenden Unterhalt, fiir Instandstellung und Erneuerung der
gemeinschaftlichen Teile des Grundstiicks und des Gebaudes sowie der
gemeinschaftlichen Bauten und Einrichtungen;

b. Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

ausserordentliche Aufwendungen fiir Erneuerungs- und Umbauarbeiten;

d. offentlich-rechtliche Beitrage und Steuern, so wie sie den Stockwerkeigentiimern
insgesamt auferlegt sind, z.B. fiir Strassenbau, Kanalisationsanschluss und
Wasserversorgung;

e. Pramien fir die Versicherung des Gebadudes gegen Feuer-, Wasser- und
Glasbruchschaden sowie Haftung als Gebaudeeigentiimer usw.;

f.  Kosten der Verwaltung; Vergiltung des Verwalters;

g. Einlagen in den Erneuerungsfonds.

o

Artikel 13

1. Die Kosten fir Betrieb, Unterhalt und Erneuerung der Heizungs- und
Warmwasseranlagen werden nach dem vom Heizungsunternehmen aufgestellten
Verteilerschliissel auf die einzelnen Stockwerkeigentiimer aufgeteilt.

2. Alle anderen gemeinschaftlichen Kosten werden von den Stockwerkeigentiimern im
Verhiltnis ihrer Wertquoten getragen.

3. Ein Stockwerkeigentimer, der durch Umstande, die auf sein eigenes Verhalten
zuriickgehen, die gemeinschaftlichen Kosten erhoht, hat fiir solche Mehrkosten alleine
aufzukommen.

4. Steht eine Stockwerkeinheit im Eigentum mehrerer Personen, so haften sie fir die
betreffende Kostenbeteiligung solidarisch.

Artikel 14

1. Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentiimer betreffenden Unterhalts- und
Erneuerungskosten wird ein Erneuerungsfonds gebildet. Dieser wird durch jahrliche
Beitrage gedufnet, deren Hohe auf Antrag des Verwalters durch Beschluss der
Stockwerkeigentimerversammlung festgesetzt wird. Diese Beitrdge sollen insgesamt
grundsatzlich ¥ % des Gebdudeversicherungswertes nicht tbersteigen.

2. Der Erneuerungsfonds braucht nicht mehr gedufnet zu werden, wenn er die Héhe von
10 % des Gebaudeversicherungswertes erreicht hat.

3. Aufwendungen zulasten des Erneuerungsfonds bedilrfen eines Beschlusses der
Versammlung der Stockwerkeigentiimer; vorbehalten bleibt die Bestreitung von
Kosten fiir notwendige und dringende Arbeiten, flir deren Bezahlung dem Verwalter
keine anderen Mittel zur Verfligung stehen.

4. Dem Stockwerkeigentiimer steht unter keinen Umstdanden ein Anspruch auf
Rickerstattung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu; diesbeziiglich hat er sich mit
allfalligen Rechtsnachfolgern direkt auseinanderzusetzen.
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Artikel 15

1. Die Stockwerkeigentiimer zahlen angemessene Vorschiisse auf ihre Beitrdge zu den
gemeinschaftlichen Kosten. Die Hohe der Vorschiisse wird von der Versammlung der
Stockwerkeigentiimer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der Genehmigung des
Voranschlages jeweils fiir ein Betriebsjahr festgesetzt.

2. Die Vorschiisse werden vom Verwalter eingezogen. Dieser weist sie in der
Jahresrechnung aus.

3. Die jeweils nicht durch Vorschiisse gedeckten Kostenanteile gehen zum Zeitpunkt des
Rechnungsabschlusses zulasten des jeweiligen Stockwerkeigentiimers.

Artikel 16

1. Die Versicherung der Liegenschaft gegen Feuer-, Wasser- und Glasbruchschaden sowie
die Versicherung der Gemeinschaft gegen die Haftpflicht als Gebdudeeigentiimerin ist
eine gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentiimer.

2. Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Rdume mit ausserordentlichen Aufwendungen
ausgestaltet, ist zur Leistung einer sich daraus ergebenden zusatzlichen Pramie
verpflichtet, wenn er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst.

3. Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer beschliesst, welche weiteren Gefahren zu
versichern sind. Vorbehalten bleiben die obligatorischen Versicherungen. Der
Abschluss der Versicherungsvertrage obliegt dem Verwalter.

Artikel 17

1. Die Gemeinschaft hat alle flr die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Instandstellungs- und Erneuerungsarbeiten
vornehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustandigkeit werden diese Arbeiten vom
Verwalter angeordnet.

2. Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden missen, um die Liegenschaft vor
drohendem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter keine
Vorkehrungen trifft, jeder Stockwerkeigentiimer von sich aus ergreifen, unter
sofortiger Anzeige an den Verwalter.

3. In allen Fallen tragen die Stockwerkeigentliimer die sich daraus ergebenden Kosten im
Einklang mit der in Artikel 13 festgelegten Kostenaufteilung.

Artikel 18

1. Anderungen der Wertquoten bediirfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteiligten
und der Genehmigung durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer. Gleiches gilt
fir Anderungen in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht sowie fiir die
Aufteilung oder Zusammenlegung von Stockwerkeinheiten. Die Umwandlung
gemeinschaftlicher Teile zu Sonderrecht oder zu Sondernutzungsrecht bedarf der
Zustimmung samtlicher Stockwerkeigentiimer. Die betreffenden Vereinbarungen
bedirfen zu ihrer Giiltigkeit der offentlichen Beurkundung und des Eintrages im
Grundbuch.

2. Jeder Stockwerkeigentiimer kann eine Berichtigung seiner Wertquote verlangen, wenn
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diese infolge von baulichen Verdnderungen des Gebdudes oder seiner Umgebung
unrichtig geworden ist.

Artikel 19

Vertreter der Verwaltung sind:
e die Versammlung der Stockwerkeigentliimer;

e der Verwalter.
Artikel 20

1. Die Versammlung der  Stockwerkeigentimer  entscheidet Ober  alle
Verwaltungshandlungen, die nach dem Gesetz, dem Begriindungsakt oder dem
Reglement zu den gemeinschaftlichen Angelegenheiten gehoren, soweit sie nicht dem
Verwalter obliegen.

2. Soweit das Gesetz nicht besondere Bestimmungen enthéalt, kommen die Vorschriften
des Vereinsrechts sinngemass zur Anwendung.

3. Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben zu:

a. Ernennung und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung;

b. Genehmigung der Jahresrechnung und der Aufteilung der Kosten auf die
Stockwerkeigentiimer;

c. Festsetzung der Hohe des jahrlichen Beitrags an den Erneuerungsfonds;

d. Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den
Stockwerkeigentiimern auf die Kostenanteile zu leistenden Vorschisse;
Entlastung des Verwalters;

f.  Bevollméachtigung des Verwalters zur Fiihrung eines Prozesses;

g. Erlass einer Hausordnung und weiterer Vorschriften fiir die Benutzung der
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen;

h. Festlegung der abzuschliessenden Versicherungen;

i.  Beschlisse fir die Durchfiihrung notwendiger Unterhalts-, Instandstellungs- und
Erneuerungsarbeiten.

Artikel 21

1. Die Versammlung wird vom Verwalter 30 Tage im Voraus einberufen; die zu
behandelnden Gegenstande miissen dabei schriftlich angegeben werden.

2. Die Jahresrechnung sowie Antrage betreffend die Aufteilung der gemeinschaftlichen
Kosten sind den Stockwerkeigentiimern mit der Einladung zuzustellen.

3. Die ordentliche Jahresversammlung findet in der Regel sechs Monate nach
Rechnungsabschluss statt.

4. Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig
erachtet, oder wenn es ein oder mehrere Stockwerkeigentiimer, die mindestens ein
Drittel der Anteile vertreten, verlangen.

5. Sofern nichts anderes beschlossen wird, wird die Versammlung durch den Verwalter
geleitet.

6. Uber die Beschliisse der Versammlung wird ein Protokoll gefiihrt, das vom
Vorsitzenden und dem Protokollfiihrer zu unterzeichnen ist. Die Protokolle werden
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vom Verwalter aufbewahrt.

Artikel 22

1. Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn die Halfte aller Stockwerkeigentiimer, die
zugleich mindestens zur Halfte anteilsberechtigt sind, mindestens aber deren zwei,
anwesend oder vertreten sind.

2. Fir den Fall der ungeniigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen.
Diese Versammlung ist beschlussfahig, wenn ein Drittel aller Stockwerkeigentimer,
mindestens aber deren zwei, anwesend oder vertreten sind.

Artikel 23

1. Mehrere Personen, denen ein Stockwerk gemeinschaftlich zusteht, lassen ihr
Stimmrecht durch einen von ihnen zu bezeichnenden Vertreter ausiiben. Wo die
Kopfstimme zahlt, haben sie nur eine Stimme.

2. Stehen einem Stockwerkeigentiimer mehrere Stockwerkeinheiten zu, so kann er das
Stimmrecht fir jede Stockwerkeinheit gesondert ausiiben. Wo die Kopfstimme zahlt,
hat dieser fir jede ihm gehorende Stockwerkeinheit eine Stimme.

3. Ein Stockwerkeigentiimer kann sich mit schriftlicher Vollmacht durch einen anderen
Stockwerkeigentliimer vertreten lassen.

4. Stockwerkeigentimer mit Wohnsitz im Ausland haben ein Zustellungsdomizil in der
Schweiz zu bezeichnen.

5. Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentimer Uber die
Auslibung des Stimmrechts zu verstandigen.

Soweit nichts anderes vereinbart ist, (bt der Nutzniesser in allen Fragen der
Verwaltung das Stimmrecht aus; bei baulichen Massnahmen, die bloss nitzlich sind
oder der Verschénerung oder Bequemlichkeit dienen, ist der Stockwerkeigentiimer
stimmberechtigt.

Artikel 24

1. Die Versammlung fasst ihre Beschlliisse grundsatzlich mit der Mehrheit der
stimmenden Stockwerkeigentiimer, soweit nicht im Reglement oder im Gesetz etwas
anderes vorgeschrieben ist.

2. Fir Beschlisse Uber bauliche Massnahmen gelten die Vorschriften Gber das
gewohnliche Miteigentum gemass Art. 647c, 647d und 647e ZGB.

3. Fir die Abanderung des vorliegenden Reglements bedarf es grundsatzlich der
Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, die zugleich zu mehr als der Halfte
anteilsberechtigt sind. Die Abanderung der Bestimmungen des Reglements in Bezug
auf die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Teile der Liegenschaft sowie der
reglementarischen Sondernutzungsrechte bedarf zuséatzlich der Zustimmung der direkt
betroffenen Eigentiimer.

4. Fir Rechtsgeschafte im Rahmen von Handanderungsurkunden im vereinfachten
Verfahren bedarf es der Zustimmung der Mehrheit der Stockwerkeigentiimer, die
zugleich zu mehr als der Halfte anteilsberechtigt sind. Dasselbe gilt fir den Abschluss
von Vertrdgen zur Begrindung von Erschliessungsdienstbarkeiten (Wegrechte,
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Leitungsrechte). In diesen Fallen obliegt die Unterzeichnung der entsprechenden
Vertrage dem Verwalter.

5. Bei Stimmengleichheit entscheidet der Vorsitzende mit Stichentscheid. Ist der
Vorsitzende selbst Stockwerkeigentimer, erteilt er den Stichentscheid mit einer
zweiten Stimme.

6. Die Beschlussfassung auf dem Zirkulationsweg oder die telegrafische Stimmabgabe
betreffend einen gestellten Antrag ist zulassig, sofern nicht ein Stockwerkeigentiimer
miindliche Beratung verlangt. Ein Beschluss ist angenommen, wenn die Mehrheit der
Stockwerkeigentimer, die zugleich zu mehr als der Halfte anteilsberechtigt sind,
zustimmt.

Artikel 25

1. Die Versammlung wahlt einen Verwalter, der Stockwerkeigentiimer oder
Aussenstehender sein kann. Wahlbar ist auch eine juristische Person.

2. Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer schliesst mit dem Verwalter einen Vertrag
ab, in dem die Dauer seines Auftrags, Vergltungsfragen usw. geregelt werden.

3. Der Verwalter wird erstmals fir die Dauer von zwei Jahren ernannt; erfolgt kein
anderer Beschluss durch die Versammlung, so wird die Dauer jeweils um ein weiteres
Jahr verlangert.

Artikel 26

1. Der Verwalter fihrt alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung sowie die
Beschliisse der Versammlung der Stockwerkeigentiimer aus. Er hat dabei die
Vorschriften des Gesetzes, des Begriindungsaktes, des Reglements und der
Hausordnung streng zu beachten.

Die Aufgaben des Verwalters konnen in einem separaten Pflichtenheft beschrieben
werden. Ferner gelten die Bestimmungen von Art. 712s und 712t ZGB.

2. Im Rahmen seiner Zustandigkeiten vertritt der Verwalter die Gemeinschaft und die
Stockwerkeigentiimer nach aussen.

Ohne vorgangige Zustimmung durch die Versammlung darf der Verwalter in
Zivilprozessen nicht im Namen der Gemeinschaft handeln; hingegen ist er befugt, bau-
und planungsrechtliche Einsprachen vorzunehmen sowie Mangel- und
Garantieanspriiche geltend zu machen. In summarischen Verfahren kann die Befugnis
auch nachtraglich erteilt werden.

3. Ist der Verwalter nicht selbst Stockwerkeigentiimer, so nimmt er an der Versammlung
der Stockwerkeigentlimer nur mit beratender Stimme teil.

Artikel 27

1. Das geltende Nutzungs- und Verwaltungsreglement (Begriindungsakt, Reglement,
Hausordnung) sowie die von der Versammlung gefassten Beschliisse und allfallige
richterliche Urteile und Verfligungen sind auch fiir die Rechtsnachfolger eines
Stockwerkeigentimers und fir die Erwerber eines dinglichen Rechts an einer
Stockwerkeinheit verbindlich.

2. Jeder Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, seinen Rechtsnachfolger (iber die
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entsprechenden Rechte und Pflichten zu orientieren.

3. Der Erwerber einer Stockwerkeinheit hat dem Verwalter vom erfolgten
Eigentimerwechsel ohne Verzug Kenntnis zu geben.

Artikel 28

1. Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er
durch sein Verhalten oder durch das Betragen von Personen, denen er die
Stockwerkeinheit zur Benutzung liberlassen hat oder fiir die er einzustehen hat, seine
Verpflichtungen gegeniiber allen oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt
hat, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht mehr zugemutet werden kann.

2. Der Ausschluss erfolgt durch richterliches Urteil auf Klage eines oder mehrerer
Stockwerkeigentliimer.

3. Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder
vom Richter angesetzten Frist veraussert, so wird sie nach den Vorschriften tGber die
Zwangsverwertung von Grundstiicken 6ffentlich versteigert.

4. Die Bestimmungen Uber den Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers finden
sinngemdss Anwendung auf Personen, die an einem Stockwerkanteil ein
Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder diesen aufgrund eines im Grundbuch
vorgemerkten Miet- oder Pachtvertrags nutzen.

Artikel 29

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentiimer
aufgehoben werden. Vorbehalten bleibt die Aufhebung des Stockwerkeigentums bei
Zerstorung des Gebaudes.

Artikel 30

1. Die Stockwerkeigentiimer unterwerfen sich fir alle Streitigkeiten aus dem
Gemeinschaftsverhédltnis dem Gerichtsstand Renan, das heisst auch fiir Betreibungen
im Fall eines Wohnsitzes im Ausland. Betreibungsdomizil ist in diesem Fall die Adresse
der Verwaltung.

2. Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer kénnen an die Adresse des Verwalters
wirksam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die
Stockwerkeigentiimer, soweit notwendig, vom Inhalt dieser Zustellungen innert
natzlicher Frist Kenntnis erhalten.

Artikel 31

1. Soweit das vorliegende Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die
Vorschriften des Schweizerischen Zivilgesetzbuches Gber das Stockwerkeigentum (Art.
712a ff. ZGB) und Uber das gewdhnliche Miteigentum (Art. 647 ff. ZGB).

2. Auf die Versammlung der Stockwerkeigentiimer finden ergidnzend die Vorschriften
Uber die Organe des Vereins Anwendung (Art. 64 ff. ZGB).
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Artikel 32

Dieses Reglement ist im Grundbuch auf den Saint-Imier-Grundbuchblatt-Nrn. 516-1 bis 516-
5 anzumerken. Der Verwalter ist verpflichtet, alle spateren Anderungen im Grundbuch
anmerken zu lassen. Er erhalt alle dazu notwendigen Befugnisse.
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Saint-Imier, den 16. Marz 2017
Der Begriinder des Stockwerkeigentums:

Sig. Z. Allaoui
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfiillen. Auf Zusatzblattern bitte
unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffiihren.

2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3.  Werden fur die Lésungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

4, Ihre Losungen missen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewer-
tet.)

6. Verfugbare Losungszeit: 90 Minuten

7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile da-
von, erfolgt keine Korrektur

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Inkasso 28 5

B Renditenberechnung 5 9

C Reporting 8 10

D Planung 31 12

E Lohnausweis 18 15
Total 90
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Ausgangslage

Seit dem 1.1.2019 bewirtschaften Sie die im Jahr 2018 neu erstellte Gewerbe-Liegenschaft
Industriepark 3, welche sich in einer aufstrebenden Agglomeration einer Schweizer Gross-
stadt befindet.

Friher standen auf dem Grundstiick alte Industriegebaude, welche jedoch in den letzten
Jahren vollstandig abgerissen wurden. Lediglich ein alter Brunnen musste stehen gelassen
und saniert werden.

Industriepark 3:

Im Erdgeschoss befinden sich ein Restaurant sowie zwei Ladenlokale. In der 1. bis 3. Etage
hat es Biiros und eine Praxis und in der 4. Etage eine Attikawohnung mit einer 50 m? grossen
Terrasse.

Die Liegenschaft war per 1. Juli 2018 bezugsbereit. Bis heute konnten fir Buroflachen in der
1. Etage (360 m?) sowie in der 2. Etage (260 m?) keine Mieter gefunden werden. Die restli-
chen Gewerbe- und Bulroflachen wurden per 1. Juli 2018 erfolgreich vermietet.

Die Attikawohnung in der 4. Etage wurde per 1. Juli 2018 an P. Flucht vermietet. Der Mieter
bezahlte jedoch nur zwei Mietzinse und danach nichts mehr. Per 31. Dezember 2018 wurde
ihm gekundigt.

Bewirtschaftung:

Die Erbengemeinschaft, welcher das Grundstiick gehdrt, wollte die Liegenschaft selber be-
wirtschaften. Sie betreute die Erstellung des Gebaudes selbst und suchte auch die Mieter
selber aus.

Allerdings ist die Erbengemeinschaft zerstritten und nun doch Gberfordert mit der Arbeit, wes-
halb sie Sie mit der Bewirtschaftung beauftragt hat.

Seit dem 1.1.2019 sind Sie fur die Bewirtschaftung der Liegenschaft zustandig.
Die Anlagekosten betragen CHF 12‘800°000.00
Das Geschaftsjahr dauert von Januar — Dezember.

Nebenkostenabrechnungs-Stichtag ist der 30.06. Uber folgende Kosten wird den Mietern
eine Nebenkostenabrechnung erstellt: Heizkosten, Wasser, Abwasser, Strom, Lift und TV-
Geblhren.

Die aktuellen Mieter sowie die Mietzinse kdnnen Sie dem nachstehenden Mieterspiegel ent-
nehmen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting

Mieterspiegel per 1. Januar 2019

Kandidaten-Nummer

Nr. | Mieter Objektart Etage | Mietbeginn | m2 Nettomiete | NK- Brutto- Netto-
pro Monat | Akonto miete pro miete
Monat m2/Jahr
1 | Restaurant Bio Bio | Restaurant |EG 01.07.2018 75 1'560.00 160.00 1'720.00 249.60
2| Sports Lab Laden EG 01.07.2018 | 225 4'690.00 460.00 5'150.00 250.13
3 | Young Syle Laden EG 01.07.2018| 160 3'340.00 330.00 3'670.00 250.50
4 | Weltweit Reisen AG | Buro 1.0G | 01.07.2018| 100 1'750.00 170.00 1'920.00 210.00
5| * Leerstand * Biro 1.0G | 01.07.2018 | 360 6'300.00 630.00 6'930.00 210.00
8 | * Leerstand * Buro 2.0G | 01.07.2018| 260 4'760.00 470.00 5'230.00 219.69
9 | Mdbel Idee GmbH | Blro 2.0G | 01.07.2018| 200 3'670.00 360.00 4'030.00 220.20
10 | Lifestyle Magazin Buro 3.0G | 01.07.2018| 200 2'000.00 200.00 2'200.00 120.00
11 | Grafik & Design AG | Biro 3.0G | 01.10.2018| 100 1'920.00 200.00 2'120.00 230.40
12 | Ryf Augenarzt Biro 3.0G | 01.10.2018| 160 3'060.00 300.00 3'360.00 229.50
13| * Leerstand * 5.5-Attika- [4.0G | 01.02.2019| 145 3'500.00 300.00 3'800.00 289.66
Wohnung
Besucher-
101 | Besucher parkplatze [1.UG | 01.07.2018 0.00 0.00 0.00
201 | Sports Lab Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
202 | Restaurant Bio Bio | Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
203 | Bio Markt Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
204 | Young Syle Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
205 | Weltweit Reisen AG | Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
206 | Weltweit Reisen AG | Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
207 | * Leerstand * Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
208 | Grafik & Design AG | Einstellplatz | 2. UG | 01.10.2018 150.00 0.00 150.00
209 | Mébel Idee GmbH | Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
210 | * Leerstand * Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
211 | Ryf Augenarzt Einstellplatz | 2. UG | 01.10.2018 150.00 0.00 150.00
212 | * Leerstand * Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
213 | * Leerstand * Einstellplatz | 2. UG | 01.07.2018 150.00 0.00 150.00
Total pro Monat 38'500.00| 3'580.00| 42'080.00
Total pro Jahr 462‘000.00 | 42'960.00 | 504'960.00
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting

A) Inkasso

Aufgabe A1: Verbuchung Quartalsmietzins

Der Mieter ,Weltweit Reisen AG" (Objekte Nr. 4, Nr. 205, Nr. 206) bezahlt seine

Miete per Quartal im Voraus.

Kandidaten-Nummer

Der Mieter hat am 5.1.2019 CHF 6‘660.00 bezahlt. (Siehe Mieterspiegel Seite 4)

Wie wird der Mietzins fur die ersten drei Monate 2019 verbucht, wenn der Ertrag
gleichmassig uber das Jahr verteilt werden soll?

Verwenden Sie sinnvolle Kontobezeichnungen.

LAsung A1:

Buchungen:

Soll Haben Betrag

Datum

Text

28 Punkte

12
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2: Berechnung Umsatzmiete

Mit dem Mieter ,Restaurant Bio Bio“ wurde ein Umsatzmietzins vereinbart. Unab-
hangig welcher Umsatz erzielt wird, muss ein Basismietzins von CHF 18720.00
pro Jahr bezahlt werden, welcher in monatlichen Teilbetragen eingefordert wird.
(Siehe Mieterspiegel Seite 4).

Erzielt das Geschaft einen Jahres-Umsatz von mehr als CHF 320°000.00 betragt
der Mietzins 6% des Umsatzes.

Fir die Miete vom 1.7.2018 bis 31.12.2018 gilt fur die Berechnung des Mietzin-
ses, ein Halbjahres-Umsatz von mehr als CHF 160°000.00.

Der Mieter bezahlte den monatlichen Basismietzins punktlich und vollstandig und
meldet am 25.2.2019 einen Umsatz fur die Monate Juli bis Dezember 2018 von
CHF 175'000.00.

Ldsung A2:

a) Aufgrund der Meldung vom 25.2.2109 muss noch die Differenz eingefordert
werden. Wie erfolgt dies am einfachsten?

Bitte geben Sie folgende Informationen an:

1) Die Form:

b) Wie lautet der Buchungssatz fir die Rechnungsstellung bei der Einforderung
des Betrages? (sinnvolle Kontobezeichnungen verwenden)
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3: Mieterkonto 3

Der Mieter Sports Lab hatte beim Einrichten der Ladenflache die Hauseingangstire
beschadigt. Die Ture wurde im Auftrag der Verwaltung rasch repariert. Der Mieter
muss die Kosten fiir die Reparatur jedoch tibernehmen.

Lésung A3:

a) Was flr eine Rechnung erstellen Sie?
U Kreditorenrechnung
U Debitorenrechnung
O Schlussrechnung

U Nebenkostenrechnung

b) Wie lautet die Kontierung? (sinnvolle Kontobezeichnungen verwenden)

c) Wie lautet der Buchungssatz sobald der Mieter die Rechnung bezahlt?
(sinnvolle Kontobezeichnung verwenden)

Seite 7 von 16



BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4: Inkonvenienzentschadigung

Per 1.10.2018 hat der Mieter Ryf Augenarzt seine Praxisrdumlichkeiten bezo-
gen. Bis heute ist der Mieter mit Umbauarbeiten beschaftigt. Das verursacht viel
Larm und Staub.

Der Mieter Grafik & Design AG welcher auf der gleichen Etage und ebenfalls per
1.10.2018 seine Biiros bezogen hat, ist mit einem eingeschriebenen Brief an Sie
gelangt und verlangt, aufgrund des unzumutbaren Zustandes, eine Inkonvenien-
zentschadigung. Die Parteien einigen sich auf eine Entschadigung in der Hohe
von 20% der Nettomiete fur die Monate Oktober bis Dezember 2018 (Betrag
siehe Mieterspiegel auf Seite 4). Der Jahresabschluss flir das Jahr 2018 ist noch
nicht erfolgt. Sie verbuchen nun die Inkonvenienzentschadigung fir den Jahres-

abschluss.

Geben Sie dafiir zwei mdogliche Buchungsvarianten an und flillen Sie daflr unten-
stehende Tabelle Variante 1 und Variante 2 aus.

Lésung A4:
Variante 1:

Soll Haben Betrag Datum Text

Variante 2:

Soll Haben Betrag Datum Text
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
B) Renditenberechnung 5 Punkte
Aufgabe B1: Renditeberechnung 5

Berechnen Sie die Bruttorendite der Liegenschaft Industriepark 3 per 1.1.2019.

Verwenden Sie dazu die Betrage gemass Mieterspiegel (Seite 4) sowie die Aus-
gangslage (Seite 3).

Lésung B1:

1. Wie lautet die Formel?

2. Berechnen Sie die Bruttorendite. Bitte schreiben Sie die gesamte Berechnung
auf. (Resultat auf 2 Stellen gerundet).

3. lIst die berechnete Bruttorendite nach Mietrecht zulassig?
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
C) Reporting 8 Punkte
Aufgabe C1: Reporting 4

Der Mieter P. Flucht welcher ab 1.7.2018 in der Attikawohnung wohnte, hatte nur
ein Depot von CHF 7°000.00 geleistet sowie die Mietzinse fur die Monate Juli und
August 2018 bezahlt. Mitte September 2018 erhielt der Mieter eine Mahnung mit
Kindigungsandrohung. Da jedoch weder September noch Oktober bezahlt wur-
den, hatte man dem Mieter fristgerecht per 31.12.2018 gekundigt. Der Mieter
weigerte sich jedoch auszuziehen.

Mitte Januar 2019 hat er die Wohnung verlassen, ohne Angabe einer neuen Ad-
resse. Die Wohnung wurde in einem katastrophalen Zustand zurickgelassen.

Es wurden Mobelstiucke, Pflanzen sowie viel Abfall liegen gelassen. Gereinigt
wurde die Wohnung in den Monaten Juli 2018 bis Januar 2019 anscheinend nie.

Die Eigentiimerschaft méchte heute (Mitte Februar 2019) wissen:

Lésung C1:
a) Welche Kosten in CHF sind betreffend Mietzins angefallen?

b) Mit welchen zusatzlichen Kosten ist noch zu rechnen? (Ohne Nennung von
Betragen). Bitte zahlen Sie 3 moégliche Kosten auf.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Priifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting

D) Planung 2019

Aufgabe D1: Planung 2019

Erstellen Sie einen Kontoplan mit dem Budget fur die Erfolgsrechnung fiir das Jahr
2019. Die Nebenkosten missen Sie nicht berlcksichtigen. Es steht Ihnen dafir
das Belegjournal vom Januar 2019 (siehe nachste Seite) zur Verfligung, welches
Hinweise auf die notwendigen Konten enthalt.

Flllen Sie dafur die untenstehende Tabelle mit der Kontobezeichnung und den
Budgetbetragen 2019 aus. Es sollen nur Themen aufgefiihrt werden, welche im

Kandidaten-Nummer

Belegjournal vorkommen. Die Betrage sind auf CHF 100.00 zu runden.

Lésung D1:
Konto-Bezeichnung Budget 2019

Soll Haben
Beispiel: Ubriger Aufwand 1‘000

Summe

Erfolg

Total

31 Punkte

25
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Beilage Aufgabe D1

Belegjournal Januar

Datum Nr. Bezeichnung Betrag
01.01.2019 100 Sollstellung Januar 2019 42'070.00
01.01.2019 101 Leerstande Januar 2019 15'160.00
01.01.2019 102 Heiz- und Nebenkosten-Akonto Januar 2'180.00
01.01.2019 103 Heiz- und Nebenkosten-Akonto Leerstédnde 1'400.00
04.01.2019 104 Einzahlungen Mietzinse 25'350.00
04.01.2019 105 Heizodleinkauf 6'820.45
05.01.2019 106 TV-Gebihren 2019 2'450.00
06.01.2019 107 Mietzinseinnahmen 12'420.00
08.01.2019 108 Liegenschaftssteuern 3489.35
12.01.2019 109 Stromverbrauch Dezember 470.90
13.01.2019 110 Gerichtskosten Ausweisung Mieter 500.00
13.01.2019 111 Wasserverbrauch 4. Quartal 2018 590.00
14.01.2019 112 Lift-Service 2019 1'800.00
15.01.2019 113 Reparatur Heizung Januar 2019 305.50
18.01.2019 114 Raumungskosten Wohnung durch FM-Dienstleister 1'850.00
18.01.2019 115 Gartenarbeiten Januar 240.00
19.01.2019 116 Dachreparatur Januar 310.50
20.01.2019 117 Anteil Ausbau Biroflache 5'000.00
20.01.2019 118 Reparatur Verteilkasten Wohnung 295.80
21.01.2019 119 Malerarbeiten Wohnung 2145.00
22.01.2019 120 Parkettarbeiten Wohnung 3'100.00
22.01.2019 121 Fensterreparaturen Wohnung 868.20
23.01.2019 122 Ersatz Geschirrspuler Wohnung 1'250.00
28.01.2019 123 Inseratekosten Wohnung 850.00
31.01.2019 124 FM-Vetrag Januar 1'100.00
31.01.2019 125 Gebaudeversicherung 2019 2'100.00
31.01.2019 126 Hypothekarzinsen Januar 5'860.00
31.01.2019 127 Treppenhausreinigung Januar 450.00
31.01.2019 128 Verwaltungshonorar Januar 1'‘033.50
31.01.2019 129 Einnahmen Besucherparkplatze Januar 360.00
31.01.2019 130 Bankspesen Januar 2019 45.20
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting

Aufgabe D2: Berechnung von Kennzahlen

Berechnen Sie die folgenden Kennzahlen aufgrund der untenstehenden Bilanz.

Flhren Sie die Formel sowie die Berechnung aus:

Kandidaten-Nummer

Aktiven

Liquiditat 70°000.00
Forderungen 25'000.00
Sonstige kurzfristige Aktiven 45'000.00
Anlagevermégen 600°000.00
Total 740°000.00
Passiven

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 52°000.00
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten 38'000.00
Langfristige Verbindlichkeiten 320000.00
Eigenkapital (Kapital und Gewinnvortrag) 250'000.00
Ergebnis Geschéftsjahr 80°000.00
Total 740°000.00

Ldsung D2:

a) Anlagedeckungsgrad |
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

E) Lohnausweis

Aufgabe E1: Lohnausweis

Fur einen Ihrer Hauswarte, beschaftigt bei der Immo-AG, 8050 Zirich, missen Sie
den Lohnausweis fur das Jahr 2018 erstellen. Herr Peter Meier, (AHV-Nr.
756.1234.5678.00) und wohnhaft an der Bahnhofstrasse 25, 8001 Zurich war vom
01.04.2018 bis 31.12.2018 als vollamtlicher Hauswart tatig. Sein Monatslohn be-
tragt CHF 4'000.00. Er erhielt im Dezember einen 13. Monatslohn pro Rata.

Herr Meier ist verheiratet und hat einen 10-jahrigen Sohn. Die Kinderzulage betragt
CHF 200.00 im Monat.

Die Arbeitgeberbeitrage an die Pensionskasse betragen CHF 245.00 pro Monat.
Die Sozialversicherungsbeitrage entsprechend dem Gesetz. Der NBUV-Abzug be-
tragt 1.00%.

Die Firma verfigt Uber ein genehmigtes Spesenreglement, welches am
25.04.2010 von der kantonalen Steuerbehérde Zirich genehmigt wurde.

Der Hauswart erhalt eine pauschale Spesenvergutung fur sein Natel in Hohe von
CHF 40.00 pro Monat.

Er erhielt im Januar 2019 einen Bonus in Hohe von CHF 300.00.
Fullen Sie den beiliegenden Lohnausweis vollstandig aus.

Bitte fiihren Sie die Berechnung fiir die Position 9 und 10.1. auf.

18 Punkte

18
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: Immobilienbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
A ' Lohnausweis - Certificat de salaire - Certificato di salario
B ' Rentenbescheinigung - Attestation de rentes - Attestazione delle rendite
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewirtschaftung 2019
Schriftliche Prufung

Prufung: Immobilienbewirtschaftung
Prufungsfach: SchKG

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Name, Vorname:

Kandidaten-Nr.:

Kanton lhrer Tatigkeit:

Zugelassene Hilfsmittel

Grundsatzliches
Die Verwendung von Laptops, Notebooks und Smartphones wahrend der Priifung ist untersagt.

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfugung gestellt. Es
werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 94
info@sfpkiw.ch | www.sfpk.ch



BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Hinweise fiir die Priifungskandidaten
1.

Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern bitte
unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffihren.

2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3. Werden fur die LOsungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

4. |hre Lésungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6. Verfligbare Lésungszeit: 30 Minuten

7. Samtliche Losungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,
erfolgt keine Korrektur.

Abkirzungen

SchKG Schweizerisches Schuldbetreibungs- und Konkursrecht

Aufgaben Thema Punkte Seite
A Einleitungsverfahren 11 3
B Betreibung auf Pfandung, Konkurs und 8 5
Pfandverwertung
C Betreibung auf Grundpfandverwertung 5 8
D Sicherungsmittel in der Zwangsvollstreckung 6 10
(Arrest, Retention)
Total 30
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

A) Einleitungsverfahren

Aufgabe A1

Das Betreibungsamt Muster hat dem Schuldner X einen Zahlungsbefehl
zuzustellen.

In diesem Zusammenhang stellen sich folgende Fragen, welche durch Sie zu
beantworten und in 1-2 Satzen begriinden sind.

a) Kann ein Zahlungsbefehl via Postversand (z. B. A-Post, B-Post etc.) an einen
Schuldner zugestellt werden?

b) Ist die Zustellung des Zahlungsbefehls nur an den Schuldner moglich, sollte
dieser nicht personlich in seiner Wohnung anwesend sein?

c) Wie heisst das Rechtsmittel mit welchem sich der Schuldner gegen die durch

den Glaubiger betriebene Forderung bzw. den Zahlungsbefehl zur Wehr
setzen kann und was bewirkt es?

Ldsung A1:

11 Punkte
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Bewertung Fragengruppe A2

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort 0.5 Punkte = 0.5

Aufgabe A2

Sind die folgenden Aussagen in Bezug auf den Betreibungsort richtig oder falsch?

Schuldner, welche ihren Wohnsitz verschleiern, kbnnen an
ihrem Aufenthaltsort betrieben werden.

Schuldner und Glaubiger kénnen den Betreibungsort
untereinander frei vereinbaren.

Bei der Betreibung auf Faustpfandverwertung kann der
Glaubiger wahlen, ob er am Ort wo sich das Pfand befindet
oder am Wohnsitz des Schuldners betreiben will.

Eine Stockwerkeigentimergemeinschaft kann am Orte der
gelegenen Sache (Grundstilick) betrieben werden.

Aufgabe A3

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Welche Arten von Schuldbetreibungen kennen Sie? Nennen Sie 3.

Ldsung A3:

a
falsch

a
falsch

Q

falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

B) Betreibung auf Pfandung, Konkurs und Pfandverwertung 8 Punkte

Aufgabe B1 2

Das Betreibungsamt erhalt ein Fortsetzungsbegehren gegen einen Schuldner, der
im Handelsregister als Inhaber eines Einzelunternehmens eingetragen ist. Bei der
in Betreibung gesetzten Forderung handelt es sich um eine 6ffentlich-rechtliche
Forderung (Steuern).

a) In welcher Betreibungsart wird die Betreibung fortgesetzt?
b) Wer bestimmt welche Betreibungsart zur Anwendung gelangt?

Begriinden Sie lhre Antworten in 1-2 Satzen.

Lésung B1:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Lésung B2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Lésung B3:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:
C) Betreibung auf Grundpfandverwertung 5 Punkte
Aufgabe C1 3

Im Rahmen einer Grundstlickversteigerung sind folgende Positionen im
Lastenverzeichnis aufgefuhrt:

A. Grundpfandgesicherte Forderungen (Vertragliche Pfandrechte)

1. Pfandstelle: Total der grundpfandgesicherten Forderung  CHF 275'000.00
2. Pfandstelle: Total der grundpfandgesicherten Forderung  CHF 135'000.00
3. Pfandstelle: Total der grundpfandgesicherten Forderung  CHF 50°000.00
4. Pfandstelle: Total der grundpfandgesicherten Forderung  CHE 20°000.00
Total Grundpfandbelastung CHF 480'000.00

Der Grundpfandglaubiger an 3. Pfandstelle hat die Grundpfandbetreibung
eingeleitet und das Verwertungsbegehren gestellt. Lastenverzeichnis und
Steigerungsbedingungen sind rechtskraftig. Die Steigerung wird demnéchst
durchgefihrt.

Beantworten Sie die nachfolgenden Fragen in 1-2 Satzen, unter Angabe des
entsprechenden Gesetzesartikels.

e Besteht fir den Zuschlag an der Versteigerung ein Mindestangebot und wenn
ja, wie hoch ist dieses?

Lésung C1:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Bewertung Fragengruppe C2

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte 0.5
Falsche Antwort 0.5 Punkte 0.5

Aufgabe C2

Sind die folgenden Aussagen in Bezug auf die Betreibung auf Grundpfand-

verwertung richtig oder falsch?

Das Betreibungsamt hat unverziglich nach Eingang des
Betreibungsbegehrens in jedem Fall die Vormerkung einer
Verflgungsbeschrankung beim  Grundbuchamt zu
erlassen.

Den nicht betreibenden Pfandglaubigern wird fir ihre
ungedeckt gebliebene Forderung eine Pfandausfall-
bescheinigung ausgestellt.

Das Begehren um Betreibung auf Grundpfandverwertung
kann mindlich, schriftlich oder elektronisch beim hierfir
zustandigen Betreibungsamt eingeleitet werden.

Bei der Einleitung der Betreibung kann der betreibende
Pfandglaubiger die Ausdehnung der Pfandhaft auf die
Miet- und Pachtzinsforderungen verlangen.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Q
richtig

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019

Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

D) Sicherungsmittel in der Zwangsvollstreckung
(Arrest, Retention)

Bewertung Fragengruppe D1

Entscheiden Sei bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte 0.5
Falsche Antwort 0.5 Punkte 0.5

Aufgabe D1

Sind die folgenden Aussagen in Bezug auf das Retentionsrecht des Vermieters

von Geschaftsraumen richtig oder falsch?

Die Aufnahme des Retentionsverzeichnisses bzw. der
Vollzug der Retention erfolgt durch das Gericht.

Auch fir ausstehende Nebenkosten kann der Vermieter das
Retentionsrecht geltend machen.

Ist der Untermieter mit seinen Mietzinszahlungen an den
Hauptmieter in Verzug, konnen auch dessen Gegenstande,
welche sich in den Geschéaftsrdumen befinden, retiniert
werden.

Die Wirkung des Retentionsverzeichnisses bzw. Retentions-
beschlag ist befristet.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

6 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:

Aufgabe D2

Sie mochten das Grundstiick des Schuldners X verarrestieren lassen und
mussen diesbezuglich im Vorfeld diverse Abklarungen tatigen.

In diesem Zusammenhang stellen sich fur Sie folgende Fragen, welche in 1-2
Satzen zu beantworten sind.

a) Wo ist das Begehren um Arrestbewilligung einzuleiten und von welcher
Behorde wird der Arrest bewilligt?

b) Was sind die Voraussetzungen, damit ein Arrest bewilligt werden kann?

c) Die Wirkung der Arresturkunde ist befristet. Was unternehmen Sie als
nachstes, damit die Wirkung der Arresturkunde nicht untergeht?

Lésung D2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2019
Prifungsteil: SchKG Kandidaten-Nummer:
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewirtschaftung 2019
Schriftliche Prufung

Prufung: Immobilienbewirtschafter
Prufungsfach: Mietliegenschaften

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Name, Vorname:

Kandidaten-Nr.:

Kanton lhrer Tatigkeit:

Zugelassene Hilfsmittel

Grundsatzliches
Die Verwendung von Laptops, Notebooks und Smartphones wahrend der Priifung ist untersagt.

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfliigung gestellt. Es
werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpkiw.ch | www.sfpk.ch



BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern bitte
unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffihren.

2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Werden fur die LOsungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.
4. |hre Lésungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.
5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten
verlangt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)
6. Verflugbare Lésungszeit: 210 Minuten
7. Samtliche Losungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,
erfolgt keine Korrektur.
Abkirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
Z2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen

CHF Schweizer Franken

I Liter

p- per / pro

Mt. Monat

p-a. per annum / pro Jahr

m2 Quadratmeter

SIA Schweizerische Ingenieur- und Architektenverband

MwsSt. Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Punkte Seite

A Heiz- und Betriebskosten 27 4

B Vermietungsaktivitaten 21 12

C Gebaudeunterhalt / Renovationen / Erneuerungen 20 19

D Versicherungen / Hauswartung 26 25

E Mietvertragliche Leistungsanderungen 25 31

F Mangel / Mieterwechsel 20 36

G Kindigung 26 42

H Grundlagen / Bewirtschaftungsauftrag 20 52

| Mietvertrag / Bewirtschaftung 25 58
Total 210
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Ausgangslage

Sie arbeiten bei der Liegenschaftsverwaltung E. Tic AG. Sie sind fiir samtliche Transaktionen, die flir
die Verwaltung der Liegenschaftsportfolios erforderlich sind, zeichnungsberechtigt mit
Einzelunterschrift.

Das Ihnen anvertraute Immobilienportfolio befindet sich im Eigentum des Ehepaars Geoffroy und
Antoinette Jacot, die 85 bzw. 79 Jahre alt sind. Das Portfolio umfasst zwei Liegenschaften:

- Rue du Lac 180, Neuenburg
- Rue du Vignoble 257, Boudry

Per 1. Marz 2019 Uberschreiben Herr und Frau Geoffroy und Antoinette Jacot die Liegenschaft in
Neuenburg lhrem Enkel, dem 19-jahrigen Jean Jacot. Gleichzeitig wird Herrn und Frau Geoffroy und
Antoinette Jacot ein lebenslanges Wohnrecht fiir die Wohnung im Erdgeschoss des Wohnhauses
eingetragen.

Die Liegenschaft in Boudry bleibt im Eigentum von Geoffroy und Antoinette Jacot.

Das Wohnhaus Rue du Lac 180 in Neuenburg stammt aus dem Jahr 1780 und wurde zuletzt 1995
umfassend saniert, einschliesslich der Fassaden in Zusammenarbeit mit der kantonalen
Denkmalpflege. Es liegt an wunderschéner Lage in Nahe zur Innenstadt und verflgt Gber eine
unverbaubare Aussicht auf den See.

Das Wohnhaus Rue du Vignoble 257 in Boudry ist ein 2008 fertiggestellter Neubau. Weitere
Informationen zur Liegenschaft entnehmen Sie bitte der jeweiligen Aufgabe.
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
A) Heiz- und Betriebskosten 27 Punkte
Aufgabe A1 2

lhre Mietvertrage verfiigen Uber eine Standardklausel, gemass derer das
Einsichtsrecht in die Belege der Nebenkostenabrechnung 30 Tage nach
Zustellung der Abrechnung erlischt. Eine Ihrer Mieterinnen kontaktiert Sie nun
60 Tage nach Zustellung der Abrechnung, da sie Fragen zur Abrechnung hat und
weil sie die Belege einsehen mdchte.

a) Hat die Mieterin trotzdem das Recht, die Belege einzusehen? Begriinden Sie
Ihre Antwort.

b) Wo sind die rechtlichen Grundlagen betreffend Einsichtsrechts des Mieters
geregelt. Nennen Sie den vollstdndigen Gesetzes-Artikel inkl. Absatz.

Lésung A1:
a) Jal NeinU
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A2 5

HIFO, FIFO und LIFO sind mogliche Methoden zur Berechnung des Heizollager-
Endbestandes. Da Ihr Vorgesetzter bis anhin immer nach einer anderen Methode
abgerechnet hat, bittet er Sie, ihm fir die noch 2zu erstellende
Nebenkostenabrechnung (01.07.17 - 30.06.18) den Endbestand nach den drei
oben erwahnten Methoden zu berechnen.

Sie verfugen uber folgende Angaben:

o Der letzten Nebenkostenabrechnung entnehmen Sie einen Endbestand
von 15°000 | a CHF 60.00 /100 |
e Der Hauswart hat am 30.06.18 folgenden Stand gemessen: 18000 |

Folgende Einkdufe wurden getatigt:

e 18.09.2017 20°0001a CHF 70.00/ 100 |
e 31.03.2018 15000 | a CHF 65.00/100 |

a) Wie lauten die ausgeschriebenen Bezeichnungen der drei oben erwahnten
Methoden?

b) Berechnen Sie den Betrag des Endbestandes am 30.06.2018 nach den drei
Methoden und zeigen Sie den Losungsweg klar und nachvollziehbar auf.

Lésung A2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung A2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften

Aufgabe A3

Kandidaten-Nummer:

Sie erstellen die Nebenkostenabrechnung fir die Periode 01.07.17 - 30.06.18 flir eine

Liegenschaft mit folgenden Objekten.

Objekte:

Nebenkosten akonto

Erdgeschoss

1. Obergeschoss
2. Obergeschoss
3. Obergeschoss

1 x Verkaufsflache (& 250 m2)

CHF 40.00 m2/p.a.

2 x 3 -Zimmerwohnung (je 80 m2) CHF 180.00 p.Mt.
2 x 2 >-Zimmerwohnung (je 65 m2) CHF 150.00 p.Mt.
1 x 2 Y2-Zimmerwohnung (& 60 m2) CHF 150.00 p.Mt.

In den Mietvertragen wurden folgende Nebenkosten besonders vereinbart:

Liftservice

Folgende Rechnungen wurden verbucht:

- 01.07.2017
- 01.07.2017
- 01.07.2017
- 01.07.2017
- 15.08.2017
- 01.09.2017
- 02.09.2017
- 10.09.2017
- 15.10.2017
- 15.12.2017
- 31.12.2017
- 31.12.2017
- 31.12.2017
- 05.01.2018
- 12.01.2018
- 15.01.2018
- 05.03.2018
- 15.03.2018
- 31.05.2018
- 15.06.2018
- 05.07.2018
- 17.07.2018
- 17.08.2018

Heizkosten gem. Art. 5 VMWG
Wasser/Abwasser
Allgemeinstrom

Wartung Hebebuhne fur Anlieferung Verkaufsflache
Kabelnetzgebtihren (Wohnung 2. OG rechts und Wohnung 3. OG plombiert)

Heizolvorrat 2500 | a CHF 75.00/ 100 |

Brennerservice 07-12/17
Wartung Hebeblhne 07-12/17
Liftservice 07-12/17

Akonto Wasser/Abwasser

Kaminfeger

CHF 220.00
CHF 750.00
CHF 1'250.00
CHF 700.00
CHF 250.00

Heizdlrechnung 10000 | a CHF 72.00/ 100 |

Instandstellung Boiler

Akonto Strom allgemein

kantonale Gebaudeversicherung 2018
Wartung Hebebuhne 1.1.18 - 31.12.18
Liftservice 1.1.18 - 31.12.18
Hauswartung 01.06.17-31.12.17

CHF 890.00
CHF 1°200.00
CHF 1°050.00
CHF 1°500.00
CHF 2'400.00
CHF 2'600.00

Heizdlrechnung 15000 | a CHF 65.00 / 100 |

Brennerservice 2018

CHF 450.00

Abrechnung Wasser/Abwasser 07/17-12/17 CHF 422.00

Akonto Wasser/Abwasser

CHF 700.00

Umgebungsarbeiten Gartner (Baumschnitt) CHF 1'500.00

Hauswartung 01.01.2018 - 31.05.2018
Hauswartmaterial
Kabelnetzgeb. 07/17-06/18 (4 Anschlisse)

CHF 1900.00
CHF 422.00
CHF 1'860.00

Abrechnung Wasser/Abwasser 01/18-06/18 CHF 515.00

Abrechnung Strom allgemein 07/17-06/18

Fortsetzung auf Folgeseite

CHF 1225.00

16
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Aufgabe A3
Weitere Informationen:

- |hr Betrieb ist mehrwertsteuerpflichtig

- Heizodlendbestand 6'500 | (Berechnung nach FIFO Methode)

- Verwaltungshonorar Erstellung NK Abrechnung 4 %

- Heizstrom CHF 320.00

- Heizungsbedienung durch Hauswart CHF 420.00

- Heizung ohne Warmwasseraufbereitung

- Da die Liegenschaft tiber keine Einstellhalle verfligt und der Zugang zur
Verkaufsflache im Erdgeschoss ist, partizipiert die Verkaufsflache im
Erdgeschoss nicht an den Kosten des Lifts.

Erstellen Sie eine Ubersichtliche und nachvollziehbare Abrechnung fiir die Periode
01.07.17 — 30.06.18 der gesamten Liegenschaft, ohne Verteilung auf die einzelnen
Objekte.

Weisen Sie das Total von folgenden Kostenarten aus (jeweils inkl. Verwaltungs-
honorar):

- Heizkosten

- Betriebskosten

- Liftservice

- Wartung Hebeblihne
- Kabelnetzgebihren

Bemerkung:
Runden Sie die Betrage mathematisch korrekt auf 5 Rappen auf oder ab.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung A3:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung A3:

Seite 10 von 65



BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A4 4

Erstellen Sie fur die 3/-Zimmerwohnung im 1. OG rechts die Nebenkosten-
abrechnung. Die monatlichen Akontozahlungen betrugen CHF 180/Mt.

Verteilschlissel:

Mit Ausnahme der Kabelnetzgebiihren (Anzahl Anschliisse) werden samtliche
Kosten nach m2 verteilt. Weitere Informationen entnehmen Sie bitte der Aufgabe
A3.

Bemerkungen:
Falls Sie Aufgabe A3 noch nicht gelost haben, nutzen Sie als Grundlage fir die

Verteilung folgende fiktive Kostenarten-Totale: Heizkosten CHF 15°800,
Betriebskosten CHF 5700, Liftservice CHF 2900

Zeigen Sie den Losungsweg Ubersichtlich und nachvollziehbar auf und weisen Sie
den Abrechnungssaldo zu Gunsten / zu Lasten des Mieters aus.

Runden Sie die Betrage mathematisch korrekt auf 5 Rappen auf oder ab.

Lésung A4
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

B) Vermietungsaktivitaten

Bewertung Frage B1

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1

Beurteilen sie die folgenden Aussagen zum Thema Vermietungsakitivitaten.

Der Mietvertrag der Lafaire GmbH wird per 31.03.2019
gekindigt. Wenn Sie die Raumlichkeiten zum selben Mietzins
vermieten, kann der neue Mieter den Anfangsmietzins nicht
anfechten.

Direkt neben lhrer Immobilienverwaltung befindet sich ein
Versicherungsunternehmen. Ganz zu Recht haben Sie daher
entschieden, von jedem neuen Mieter zu verlangen, dass er
seine Hausrat- und Haftpflichtversicherung bei diesem
Versicherungsunternehmen abschliesst.

Ein Mieter kindigt den Mietvertrag fur seine Wohnung vorzeitig.
Sie kénnen eine Pauschalgebuhr fur die vorzeitige Kindigung
in Rechnung stellen.

Gemass Urteil des Bundesgerichts ist es zulassig, die Heiz- und
Warmwasser-Aufbereitungskosten nicht  detailliert im
Mietvertrag aufzufiihren.

Fur die Vermietung eines Parkplatzes an eine/n externe/n
Mieter/-in sind Sie immer verpflichtet, dem Mieter ebenfalls
die MwSt. in Rechnung zu stellen.

Bei einer Familienwohnung stellen Sie den Mietvertrag
automatisch auf die Namen der beiden Eheleute aus.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

21 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B2 4

Sie treffen morgen einen Kunden, der Sie mit der Erstvermietung und der
Bewirtschaftung seiner Wohnung beauftragen will. Die Wohnung ist Teil einer
Stockwerkeigentiimergemeinschaft, die nicht durch Sie verwaltet wird.

Der Kunde verlasst die Schweiz gleich nach dem Termin fiir eine Weltumsegelung
und wird fur mehrere Monate nicht zu erreichen sein. Um den morgigen Termin
vorzubereiten, senden Sie ihm per E-Mail eine Liste mit den erforderlichen
Unterlagen und Informationen zu, welche Sie von ihm bendtigen.

Nennen Sie 8 Unterlagen und Informationen, die Sie von lhrem Kunden
bendtigen.

Bemerkung: Es werden nur die ersten 8 Nennungen bewertet.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B3 3

Eine Wohnung steht seit mehreren Monaten leer. Zusammen mit dem Eigentimer
definieren Sie das weitere Vorgehen. In diesem Zusammenhang bittet Sie der
Eigentiumer, alle mdglichen Kommunikationskandle fur die Vermarktung
aufzulisten.

Nennen Sie 6 Kommunikationskanéle.

Bemerkung: - Verwenden Sie Oberbegriffe.
- Es werden nur die ersten 6 Nennungen bewertet.

Ldsung B3:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B4

Herr Jean Jacot baut zurzeit drei neue Gebaude mit insgesamt sechs
Geschéftsflachen und 60 Wohnungen. Er mdchte durch das Gesprach mit lhnen

in Erfahrung bringen, wie Sie bei der Erstvermietung und der Mieterauswahl
vorgehen.

Losungsaufbau:

a) Auf Grundlage welcher Dokumente oder Informationen bewerten Sie einen
potentiellen Mieter? Nennen Sie 3.

b) Welches zusatzliche Dokument verlangen Sie fiur die Vermietung eines
Geschaftsraums? Nennen Sie 1 Dokument.

Bemerkung:
Fir a) werden nur die ersten 3 Nennungen bewertet
Fir b) wird nur die 1 Nennung bewertet

Lésung B4:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B5

Sie sollen die 7,5-Zimmerwohnung mit 210 m2 im 4. OG der Liegenschaft Rue du
Lac 180 in Neuenburg mit einem neuen Mietzins von CHF 2'300 zzgl. Nebenkosten
wieder vermieten.

Losungsaufbau:

a) Nennen Sie die 4 Instrumente des Marketing-Mixes nach McCarthy in der
linken Spalte.

b) Flhren Sie fur jedes der 4 Instrumente konkrete Werbeargumente in der
rechten Spalte auf.

Hinweis:

Kurzbeschrieb der Liegenschaft ist in der Ausgangslage ersichtlich.

Lésung B5:
a) b)
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B6 2

Sie haben am 01.02.2019 einen Mietvertrag abgeschlossen. Das Wohnungs-
abnahmeprotokoll wurde am 04.02.2019 erstellt. Als Sie am 11.02.2019 das
Dossier anschauen, bemerken Sie, dass die Mitteilung des Anfangsmietzinses
fehlt, obwohl dieses Formular vom Kanton, in dem sich die Liegenschaft befindet,
verlangt wird.

Nennen Sie 2 Auwirkungen, welches dieses Versaumnis hat.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten 2 Nennungen bewertet.

Lésung B6:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B7

Sie haben am 01.11.2018 das Wohnungsabnahmeprotokoll fir die Wohnung von
Herrn Jean Delamuraille an der Rue du Vignoble 257 in Boudry erstellt. lhre
Assistentin hat Sie vor der Wohnungsabnahme informiert, dass die Miete fiir den
Monat Oktober 2018 in der H6he von CHF 1'680.- brutto nicht bezahlt wurde.

Bei der Wohnungsabnahme haben Sie festgestellt, dass die folgenden Mangel
durch eine Ubermassige Abnltzung entstanden sind und die Instandsetzung vom
Mieter getragen werden muss:

- Streichen samtlicher Wande der Wohnung
- Abschleifen und Versiegelung des Parketts eines Zimmers
- Filter von Dampfabzug verfettet

Die Wohnung wurde bei Einzug des Mieters am 01.11.2013 komplett gestrichen
(Wande, Decken) und der Bodenbelag wurde per Einzug ersetzt.

Die Rechnungskosten fiir die Instandsetzung sind wie folgt:

- Malerarbeiten CHF 5'600.—
- Bodenbelagsarbeiten CHF 1'000.—
- Materialkosten fir Filter CHF 45 —

Erstellen Sie eine nachvollziehbare Schlussabrechnung flir den ausziehenden
Mieter.

Lésung B7:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

C) Gebaudeunterhalt / Renovationen / Erneuerungen

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe C1

Die SIA-Norm 118 enthalt Normen zur Garantiefrist/Rlgefrist.

Die Garantiefrist flr sichtbare Mangel lauft nach zwei Jahren
ab.

Schwerwiegende Mangel kann man auch noch 10 Jahre nach
Abnahme gesetzlich durchsetzen.

Der Beginn der Garantie- und Verjahrungsfristen laufen ab
Werkvollendung.

Eine gemeinsame Prufung und Werkabnahme ist laut OR und
SIA zwingend notwendig.

Innerhalb der 2-jahrigen Garantiefrist laut SIA 118 liegt die
Beweispflicht, dass das Mietobjekt mangelfrei ist, beim
Unternehmer.

Laut OR muss bei einem Mangel der Besteller beweisen,
dass seinem Werk eine zugesicherte Eigenschaft fehit.

Trotz einer unverhaltnismassigen Uberschreitung des
Richtpreises kann der Besteller nicht vom Vertrag
zurlcktreten.

Die Genauigkeit der Kostenschatzung im Vorprojekt liegt bei
+/- 20 - 25%.

Der Unternehmer hat die Pflicht zur getreuen und sorgfaltigen
Ausflihrung.
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a
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Seite 19 von 65




BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C2 5

Zu Beginn eines Projektes, sollte eine Machbarkeitsstudie durchgefuhrt werden.
Dies insbesondere dann, wenn Risiken nicht eingeschatzt werden kénnen oder die
Erreichbarkeit in Frage gestellt wird. Welche wesentlichen Punkte in Bezug auf ein
Bauprojekt werden in einer solchen Machbarkeitsstudie abgehandelt?

Nennen Sie 4 Punkte.

Hinweis: Es werden nur die ersten 4 Nennungen berucksichtigt.

Lésung C2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C3 2

Der Bauherr kann entscheiden, ob er sein Werk mit einem Generalunternehmer
oder einem Totalunternehmer errichten will. Erklaren Sie die Begriffe in ein 1 bis
2 Satzen.

Hinweis: Der Unterschied muss klar hervorgehen.

Lésung C3:

Generalunternehmer
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C4

Bereits nach der Erstellung eines Gebaudes beginnt die Altersentwertung.
Zahlen Sie 4 Griinde auf, welche diesen Prozess begunstigen.

Hinweis: Es werden nur die ersten 4 Antworten berticksichtigt.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C5 4

Bei einer Objektsanierung wahrend der Mietdauer, haben sowohl der Mieter als
auch der Vermieter Rechte und Pflichten.

Zahlen Sie bitte jeweils 2 Rechte und Pflichten des Mieters und Vermieters auf.

Bemerkung:
Bitte Antworten direkt in die untenstehende Tabelle eintragen. Sinngemass gleiche

Antworten, also wenn z.B. ein Mieter-Recht umformuliert wird zu einer Vermieter-
Pflicht, werden nur einmal bewertet.

Lésung C5:

Mieter:

Rechte: Pflichten:

Vermieter:

Rechte: Pflichten:

Seite 23 von 65



BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C6

Die SIA Norm 469 definiert die einzelnen Begriffe, die samtliche Massnahmen der
Bauwerksbewirtschaftung und Bausubstanzsicherung beinhalten.

Erklaren Sie diese Begriffe in 1 bis 2 Satzen:

e Erneuerung
e \Veranderung

Lésung C6:

Erneuerung:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

D) Versicherungen / Hauswartung

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.5 Punkte = 0.0
Aufgabe D1

Beurteilen Sie die unten aufgefuhrten Aussagen auf deren Richtigkeit.

Die Gebaudefeuer- und Elementarversicherung sowie die
Berufsunfallversicherung sind in der Schweiz ausnahmslos
obligatorisch.

Die Gebaude-Sach-Versicherung ist fur alle Grundeigentimer
obligatorisch.

Mit dem Kauf einer Liegenschaft gehen die
liegenschaftsspezifischen Versicherungspolicen automatisch
auf den neuen Eigentumer Uber.

Wenn ein Versicherungsantrag unterschrieben worden ist, ist
der Versicherer anschliessend wahrend 14 Tagen an diesen
Antrag gebunden.

Bei der Sachversicherung wird der Versicherer als Folge der
Unterversicherung seine Entschadigung entsprechend
kurzen.

Die Gebaude-Wasser-Versicherung deckt Schaden an
Gebauden, die enstanden sind durch Regen, Schnee und
Schmelzwasser, welche aus Dachrinnen ins Innere des
Gebaudes gedrungen sind.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe D2 6

Eine Ihrer Mieterinnen ruft Sie aufgebracht an, weil der Keller inkl. Kellerabteile
wegen eines Ruckstaus der Abwasserleitung unter Wasser steht. Sie gehen sofort
vor Ort, um sich ein Bild zu machen.

a) Beschreiben Sie in Stichworten die ersten 4 Sofortmassnahmen, welche Sie
treffen, damit der Schaden sich nicht vergrossert.

b) Zahlen Sie 3 mogliche Arbeiten/Schaden auf und vermerken Sie, bei welcher
Versicherung diese versichert sind.

c) Innert welcher Frist verjahren Versicherungsanspriiche und ab wann lauft die
Frist?

Hinweis: Fur a) werden nur die ersten 4 Nennungen bewertet
Fur b) werden nur die ersten 3 Nennungen bewertet

Losung D2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung D2:

Aufgabe D3 4

Im Zusammenhang mit dem Wasserschaden stellt sich die Frage des
Deckungsumfangs.

a) Zu welchem Wert werden in der Regel Schaden, welche die Sach- und
Haftpflichtversicherung betreffen, Gbernommen?

b) Beschreiben Sie stichwortartig, wie diese beiden Werte berechnet werden.

L6sung D3:
a)

Sachversicherung:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe D4 4.5

Sie sind mit Ihrer Versicherung generell nicht zufrieden und prufen einen Wechsel
der Versicherung.

Zahlen Sie 3 Falle auf, in welcher der Versicherungsvertrag durch den
Versicherten ausserordentlich gekiindigt werden kann und erklaren Sie jeweils in
1 Satz, welche Fristen Giiltigkeit haben.

Lésung D4:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe D5 4

Fiur die eine durch Sie bewirtschaftete Liegenschaft stellen Sie einen neuen
Hauswart (Jahrgang 1979) an. Sie sind an der Ausarbeitung des Arbeitsvertrages,
welchen Sie dem zukunftigen Mitarbeiter zur Unterschrift zustellen werden. Bitte
beantworten Sie dazu folgende Fragen:

a) Wo sind die gesetzlichen Grundlagen des Arbeitsvertrages geregelt? Nennen
Sie die entsprechenden Gesetzesartikel.

b) Auf wie viele Wochen Ferien hat der Hauswart Anspruch?

c) Kann die gesetzliche Probezeit verlangert werden? Wenn ja, fir wie lange
maximal?

d) Mit welcher Frist und auf welchen Termin kann das Arbeitsverhaltnis im ersten
Arbeitsjahr gemass Gesetz gekiindigt werden?

Losung DS:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe D6 4.5

Der Bruttolohn des zukiinftigen Hauswartes (Jahrgang 1979), welcher ein Pensum
von 40 % haben wird, betragt CHF 35°000.00 p.a. Der Arbeitgeber beteiligt sich im
gesetzlichen Rahmen an den Sozialbeitragen und Versicherungen.

Zahlen Sie stichwortartig auf, welche Sozialversicherungen dem Bruttolohn
abgezogen werden und wie hoch die gesetzliche Beteiligung des Arbeitgebers an
den Kosten ist. Von der gleichen Stelle erhobene Sozialversicherungen gelten als
eine Antwort.

Lésung D6:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
E) Mietvertragliche Leistungsanderungen 25 Punkte
Aufgabe E1 5

Ihr Auftraggeber ist mit der Rendite seiner Altbau-Liegenschaft nicht zufrieden und
kommt auf Sie zu fir eine Beratung. Ihm schwebt vor, die Mietzinse auf den
nachsten Kindigungstermin jeweils um 20% zu erhdhen. Er hat gelesen, dass das
unter dem Titel «Anpassung an die Orts- und Quartiersublichkeit» zulassig sei.

lhnen als Profi ist bekannt, dass in einem Rechtsstreit flir den Beweis der Orts-
und Quartiersublichkeit Vergleichsobjekte herangezogen werden mussen.

a) Wie viele solcher Vergleichsobjekte sind mindestens notig?
b) Welche Voraussetzungen mussen diese Vergleichsobjekte erflillen?

c) Durfen ohne Einschrankung alle Objekte herangezogen werden, die die
Voraussetzungen gemass lhrer Antwort b) erflillen? Begriinden Sie lhre
Antwort.

Lésung E1:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E2 10

Nach der Sanierung einer Wohnliegenschaft liegen folgende Rechnungen vor:

e Erneuerung Dach inkl. zusatzlicher Isolation CHF 80’000
e Ersatz Kichen und Bader CHF 730°000
e Sanierung Fassade inkl. zusatzlicher Isolation CHF 350°000
e Ersatz Fenster CHF 70’000
e Ersatz Bodenbelage CHF 120’000
e Ersatz Personenlift CHF 130’000

Berechnen Sie die gesetzlich maximal zulassige jahrliche Mietzinserh6hung in
Franken und Prozenten unter Bertcksichtigung folgender Gegebenheiten:

e Lebensdauer 25 Jahre
e Referenzzinssatz 1,50%
e Unterhaltszuschlag 10% von Verzinsung/Amortisation

Bemerkung: Zeigen Sie alle Berechnungsschritte auf und runden Sie das Resultat
bei Bedarf mathematisch korrekt auf zwei Dezimalstellen.

Lésung E2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E3 4

Im Anschluss an die Berechnung der Mietzinserh6hungen fertigen Sie die
Anpassungsformulare aus.

a) Zahlen Sie 6 Angaben auf, die gemass Gesetz auf dem Formular aufgefiihrt
sein mussen.

b) Sie wollen die Mietzinsanpassung per 01.08.2019 anzeigen. Welche Fristen
sind zu berucksichtigen, damit die Anpassung als rechtzeitig zugestellt gilt?

Lésung E3:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E4

Erklaren Sie den Unterschied zwischen nichtigen und anfechtbaren Mietzins-
Anpassungen.

Losung E4:

Aufgabe E5
Welche 3 Griinde fiihren dazu, dass eine Mietzinsanpassung nichtig ist?

Flihren Sie neben den Grinden auch den entsprechenden kompletten
Gesetzesartikel auf.

LAsung E5:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E6 3

Einer lhrer Auftraggeber hat sich mit dem Neubau eines Wohnhauses verkalkuliert.
Zum Einen sind die Baukosten wegen verschiedener ungeplanter Umstande viel
hoher ausgefallen als ursprunglich vorgesehen, zum Anderen hat sich der Markt
in den letzten Monaten verschlechtert und die bei der Planung kalkulierten
Mietzinse missen stark nach unten korrigiert werden. Sie haben die neuen
Mietzinse vorgeschlagen und Ihr Auftraggeber ist damit einverstanden.

Mit diesen neuen Tatsachen konfrontiert, muss sich Ihr Auftraggeber mit einer
Bruttorendite begniigen, die unter dem gesetzlich Moéglichen liegt.

a) Wie hoch ist die aktuell zulassige Bruttorendite?

b) Was empfehlen Sie lhrem Auftraggeber hinsichtlich Vermietung? Erganzen
Sie lhre Antwort mit allfalligen Formvorschriften.

Ldsung E6:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
F) Mangel / Mieterwechsel 20 Punkte
Aufgabe F1 3

Sie haben von einem Wohnungsmieter die Kiindigung erhalten. Zahlen Sie 6
Arbeitsschritte auf, die bis zum Abschluss des Mietverhaltnisses zu tatigen sind
(ohne Neuvermietungsmassnahmen).

Hinweis: - Gesucht sind ausschliesslich Arbeitsschritte im Zusammenhang mit
dem ausziehenden Mieter.
- Es werden nur die ersten 6 Nennungen bewertet.

Lésung F1:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F2 5

Ein guter Freund von |hnen wohnt im obersten Stock eines alteren
Mehrfamilienhauses. Wegen einem Schaden am Dach sind zwei Aussenwande in
einem Zimmer seit mehreren Wochen feucht. Das Zimmer kann in diesem Zustand
nicht bewohnt werden.

Ihr Freund hat sich bereits mehrfach telefonisch bei seiner Verwaltung gemeldet
und um die Behebung des Schadens gebeten. Leider wurden bis heute keine
Massnahmen eingeleitet Er wendet sich nun verzweifelt an Sie und bittet um lhren
Rat. Sie klaren Ihren Freund Uber seine rechtlichen Méglichkeiten auf.

Fihren Sie die einzelnen vorzunehmenden Schritte der Reihe nach stichwortartig
auf. Gehen Sie dabei davon aus, dass der Mangel bis zum Schluss nicht behoben
wird und lhr Freund die Wohnung nicht verlassen mdchte.

Ldsung F2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F3

Ihr Freund fragt Sie ausserdem, ob ihm wegen dem Schaden eine
Mietzinsreduktion zusteht. Er bezahlt fir seine 3-Zimmer-Wohnung monatlich
brutto CHF 1'900 (CHF 1'650 zzgl. Nebenkosten CHF 250).

a) Gemass welchem gesetzlichen Grundsatz muss eine Herabsetzung gewahrt
werden? Fihren Sie beide Gesetzesartikel vollstandig auf.

b) Ab welchem Zeitpunkt muss der Vermieter eine (gerechtfertigte) Herabsetzung
gewahren?

c) Wie hoch schatzen Sie den Senkungsanspruch Ihres Freundes ein?
Begriinden Sie lhre Antwort.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F4
Gewisse Arbeiten an Mietobjekten fallen unter den sogenannten «kleinen Unterhalty.

a) Erklaren Sie, was mit diesem Begriff gemeint ist.

b) Nennen Sie 2 Beispiele fur Arbeiten, die unter den «kleinen Unterhalt» fallen.

Lésung F4:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F5

Sie fuihren die Abnahme einer Wohnung mit folgenden Eckdaten durch:
o Neubau, Erstbezug per 01.04.2012
e Mietbeginn des ausziehenden Mieters 01.10.2012
e Abnahmetermin 31.03.2019

Leider ist der Mieter mit den Einrichtungen nicht so sorgféltig umgegangen.
Folgende Arbeiten missen ausgefihrt werden:

o Ersatz Geschirrspller

e Anstrich Decken und Wande Wohnzimmer (Dispersion)
o Neuversiegelung Parkett

e Ersatz Stoff der Sonnenstoren Balkon

Berechnen Sie zu jeder Position den prozentualen Anteil, welchen Sie in die
Schlussabrechnung aufnehmen. Grundlage fur die Berechnung sind die
Lebensdauern gemass Paritatischer Lebensdauertabelle.

Bemerkung: Runden Sie das Ergebnis mathematisch korrekt auf zwei
Dezimalstellen auf.

Lésung F5:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort 0.0 Punkte 0.0

Aufgabe F6

Bauliche Anderungen und Erneuerungen durch den Mieter
bedurfen zwingend der schriftlichen Zustimmung durch den
Vermieter.

Der Mieter muss die Kosten flir den Ersatz eines Backblechs
nur dann Ubernehmen, wenn die Lebensdauer dafiir noch nicht
abgelaufen ist.

Weigert sich ein ausziehender Mieter das Abnahmeprotokoll zu
unterzeichnen, hat der Vermieter 14 Tage Zeit, um ihm die
Mangel schriftlich anzuzeigen.

Ist bei einem Neubau bei Mietbeginn die Kiche noch nicht
eingebaut, kann der Mieter die Ubernahme verweigern und
vom Mietvertrag zuricktreten

Lasst der Vermieter trotz Aufforderung den Geschirrspuller
nicht reparieren, ist der Mieter berechtigt, die Reparatur in
Auftrag zu geben und die Kosten beim Vermieter geltend zu
machen.

Wegen eines Leitungsbruchs wurde das Mobiliar eines Mieters
beschadigt. Der Vermieter bzw. seine Versicherung hat dafir
aufzukommen.
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a
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0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
G) Kiindigung 26 Punkte
Aufgabe G1 2

Jean verfolgt eigene Plane und méchte allen Mietern der Liegenschaft Rue du Lac
180 in Neuenburg kiindigen, mit dem Ziel, die gesamte Liegenschaft an Studenten
zu vermieten. Auch die Wohnung, in welcher seine Grosseltern, Geoffroy und
Antoinette de Rougemont wohnen, ist davon betroffen.

Jean mochte, dass Sie seinen Plan umsetzen und hat noch eine abschliessende
Frage zum Vorhaben:

Losungsaufbau:

a) In welcher Form teilen Sie den Grosseltern die Kiindigung mit?
b) Begriinden Sie lhre Antwort.

Hinweis: Berticksichtigen Sie die Hintergrundinformationen.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G2 4

Frau Madeleine Traffot ist Mieterin eines Studios an der Rue du Lac 180 in
Neuenburg und organisiert regelmassig (mindestens dreimal pro Monat) Parties,
welche sehr larmig verlaufen.

Sie erhalten ein Schreiben der Familie Tomba aus dem 4. OG, die sich Gber den
Larm beschwert und damit droht, den Mietvertrag fristios aus wichtigen Griinden
zu kundigen.

Nennen Sie 4 Massnahmen, die Sie ergreifen werden, um die Situation zu I6sen.

Hinweis: Es werden nur die ersten 4 Nennungen bewertet.

Lésung G2:

Seite 43 von 65




BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G3 2

Herr Rudy Dreifuss ist Mieter an der Rue du Vignoble 257 in Boudry und hat lhnen
am 15. Februar 2019 per Einschreiben mitgeteilt, dass er aufgrund eines von
seinem Arbeitgeber verlangten Arbeitsplatzwechsels nach St. Gallen, seinen
Mietvertrag auf den 30. April 2019 kiindigt.

a) Unter welchen Umstanden missen Sie die Kuindigung per 30. April 2019
akzeptieren?
Nennen Sie 2 Voraussetzungen.

Hinweis: Es werden nur die ersten 2 Nennungen bewertet.

Lésung G3:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort
Falsche Antwort

Aufgabe G4

Beurteilen Sie folgende Aussagen:

Ein mobliertes Zimmer kann unter Einhaltung einer
zweiwodchigen Kiindigungsfrist auf Ende einer einmonatigen
Mietdauer gekindigt werden.

Das amtliche Formular zur Kiindigung des Mietvertrages ist
nicht obligatorisch, wenn die Wohnungsnot nicht mit
ausreichend differenzierten amtlichen Statistiken belegt ist.

Eine  Kindigung ohne Begrindung auf dem
Kindigungsformular ist nichtig.

Beim Verkauf eines Wohnhauses kann der neue Eigentiimer
den Mietvertrag unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfrist auf den nachsten gesetzlichen Termin
kindigen, wenn er die Wohnung fur die beste Freundin
seiner Tochter bendtigt.

Ein Mieter, dessen Mietvertrag um 6 Monate erstreckt
wurde, kann den Vertrag trotzdem auf ein Monatsende unter
Einhaltung einer einmonatigen Kindigungsfrist kindigen,
selbst wenn dies nicht ausdrticklich in der Vereinbarung der
Schlichtungsbehérde vorgesehen ist.

Wenn ein Mieter eine Verlangerung seines befristeten
Mietvertrages wunscht, muss er sich spatestens 30 Tage
vor Ablauf des Mietvertrages an die Schlichtungsbehérde
wenden.

0.5 Punkte = 0.5
0.0 Punkte = 0.0

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

Q

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

5 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

Seite 45 von 65



BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Die gesetzlichen Bestimmungen ber den Kiindigungsschutz
bei der Miete von Wohnraumen gelten nicht fir die Miete von
luxuridsen Wohnungen mit mehr als 6 Zimmern.

Die Bestimmungen U(Uber den Kindigungsschutz von
Familienwohnungen  gelten  sinngemass auch  flr
Konkubinatspartner, die ein oder mehrere gemeinsame
Kinder haben.

Fir die termingerechte Ubermittlung der Kiindigung ist der
Poststempel massgebend.

Wird durch ein arztliches Attest bestatigt, dass ein Mieter nicht
mehr in seiner Wohnung bleiben kann und in ein Pflegeheim
ziehen muss, stellt dies einen wichtigen Grund fir eine
ausserordentliche Kundigung dar.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G5 2

Mickey Trompe, Mieter an der Rue du Lac 180 in Neuenburg, hat die Kiindigung
seines Mietvertrages per Einschreiben und Amtlichem Formular erhalten.

Er ficht die Kindigung rechtzeitig bei der Schlichtungsbehdrde an, da seine frisch
vermahlte Ehefrau aus Russland (er hat im Dezember 2017 geheiratet) keine
Kiindigung auf ihren Namen erhalten hat. Herr Trompe hat es unterlassen, Sie tber
die Anderung seines Zivilstandes zu unterrichten.

Losungsaufbau:

a) Ist die Kiindigung gtiltig? Begrinden Sie |hre Antwort mit Angabe des
vollstandigen Gesetzesartikels.

b) Begrinden Sie Ihre Antwort in 2 bis 3 Satzen.

Lésung G5:
a):Jal Nein U
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G6 5

Ein Kunde von Ihnen mdchte seine Wohn-Liegenschaft sanieren und zu diesem
Zweck samtliche Mietvertrage kundigen. Er lasst sich zu diesem Vorhaben
mietrechtlich von lhnen beraten.

a) Damit der Kundigungsgrund «Sanierung» von einem Gericht als gegeben
beurteilt wird, mussen hinsichtlich dem Bauvorhaben gewisse Voraus-
setzungen erflllt sein. Nennen Sie bitte 2 davon.

b) lhr Kunde hat gehort, dass bei Vorliegen einer Harte fur den Mieter
Erstreckungen gewahrt werden. Klaren Sie ihn dariber auf, welche 4 Punkte
die zustandige Behorde gemass Gesetz bei der Interessenabwagung in
diesem Fall bertcksichtigen wird.

c) Wahrend der Besprechung erwahnt Ihr Kunde, dass er fur die Zustellung der
Kindigungen von verschiedenen Empfangstheorien gehért hat. Welche
Theorie wird im vorliegenden Fall angewendet?

Bemerkung: a) Es werden nur die ersten 2 Antworten berlcksichtigt.
b) Es werden nur die ersten 4 Antworten berticksichtigt.

Lésung G6:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung G6:
b):
c):
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G7

Eine Mieterin hat ihren Mietvertrag fristgerecht auf den nachsten vertraglichen
Kiandigungstermin gekindigt.

Sie haben ihr das Kindigungsschreiben zurickgesendet und sie darauf
hingewiesen, dass die Unterschrift ihnres Ehemannes fehlt.

Frau Marionno antwortet Ihnen, dass sie sich kirzlich hat scheiden lassen und ihr
Ex-Mann ins Ausland gezogen ist, ohne eine Adresse zu hinterlassen.

Losungsaufbau:

a) Welches Dokument verlangen Sie von Frau Marionno, damit die
Kindigung akzeptiert werden kann?

b) Begrinden Sie lhre Antwort.

Lésung G7:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G8 4

Benennen und erklaren Sie die 2 verschiedenen Ausweisungsverfahren.
Vermerken Sie jeweils, an welche Behorde Sie gelangen.

Lésung G8:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
H) Grundlagen / Bewirtschaftungsmandat 20 Punkte
Ausgangslage

Ein potenzieller Auftraggeber fragt Sie an, ob Sie fur die Bewirtschaftung von 60 Wohnungen
Kapazitat haben. Sie erklaren ihm, dass Sie erst kurzlich einen zusatzlichen Mitarbeiter eingestellt
haben und dies gewahrleistet sei. Voraussetzung fur die Auftragserteilung ist die Beschaftung einer
bestimmten Immobiliensoftware, welche CHF 15°000 kostet. Sie willigen ein, unterzeichnen den
Vertrag und beschaffen sich die entsprechende Software.

Aufgabe H1 3

Vor Abschluss des Bewirtschaftungsmandats mdchte ihr Auftraggeber lhre
Kenntnisse testen und fragt Sie nach den Rechten und Pflichten des
Auftraggebers und des Auftragnehmers.

a) Nennen Sie 3 Pflichten des Auftragnehmers.
b) Nennen Sie 3 Pflichten des Auftraggebers.

Hinweis: Es werden jeweils nur die ersten 3 Nennungen bewertet.

Lésung H1:

Seite 52 von 65



BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe H2 5

Ihr Auftraggeber konnte sich von lhren Kenntnissen Uiberzeugen und bittet Sie
nach einem Vertragsentwurf fur die Bewirtschaftung seiner Liegenschaften.

a) Nennen Sie 8 der wichtigsten inhaltlichen Vereinbarungen, die ein
Bewirtschaftungsvertrag enthalten muss.

b) Welche Zusatzleistungen missen im Bewirtschaftungsmandat erwahnt
werden, damit sie der anderen Partei spater problemlos verrechnet werden
kdnnen?

Nennen Sie 2 Beispiele flir Zusatzleistungen.

Hinweis:
Fir a) werden nur die ersten 8 Nennungen bewertet.
Fir b) werden nur die ersten 2 Nennungen bewertet.

Lésung H2:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe H3 25

Zwei Monate nach Mandatsbeginn erhalten Sie ein Schreiben |hres Auftraggebers,
in dem er lhnen die Kundigung des Auftrags auf das Ende der darauffolgenden
Woche mitteilt.

a) Auf welchem Gesetzes-Artikel beruft sich ihr Auftraggeber? Nennen Sie den
korrekten Gesetzes-Artikel.

b) Ist die Kindigung gultig?

c) Gibt es bei der Kiindigung etwas Spezielles zu beachten? Falls ja, begriinden
Sie lhre Antwort.

Lésung H3:

Aufgabe H4 2

In welche 2 Teilauftrage kann ein Bewirtschaftungsauftrag unterteilt werden?

Lésung H4:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe H5 3

Das Betreibungs- und Konkursamt fragt Sie an, ob Sie die Bewirtschaftung der
Liegenschaften eines in Konkurs befindlichen Eigentimers ibernehmen maéchten.

a) Um was flr ein vertragliches Rechtsverhaltnis handelt es sich hier?
Nennen Sie den Vertrag und den Rechtsbegriff fir diesen Fall.

b) Kénnen Sie den Auftrag ablehnen? Kreuzen Sie das zutreffende Feld an.

c) Begriinden Sie lhre Antwort b).

Lésung H5:
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:
Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 4.5 Punkte
Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe H6 4.5
Der Eigentimer einer Liegenschaft beauftragt auf Anraten a d 0.5

des Verwalters der Liegenschaft, die Abteilung  richtig  falsch
.Renovationen“ der Hausverwaltung E. Tic AG mit der

Sanierung der Fassade. Es handelt sich um ein
Bewirtschaftungsmandat.

Jeder Vertrag, auf den keine gesetzlichen Bestimmungen des a a 0.5
ZGB  zutreffen, unterliegt den Regelungen des  richtig  falsch
Bewirtschaftungsmandats.

Ein Bewirtschaftungsmandat kann jederzeit fristlos gekiindigt a a 0.5
werden, sofern die Parteien nicht ausdricklich eine  richtig  falsch
Kindigungsfrist vereinbart haben.

Fir den Auftragnehmer ergibt sich aus dem u d 0.5
Bewirtschaftungsmandat keine Erfolgspflicht. richtig  falsch
Ein  Auftragnehmer, dessen Bewirtschaftungsmandat u d 0.5

aufgrund des ,hohen Leerstands* gekiindigt wird, kann  richtig  falsch
rechtlich nicht dagegen vorgehen.

Das Gesetz sieht bei einer Kindigung des a a 0.5
Bewirtschaftungsmandats zur Unzeit durch den Auftraggeber ~ fichtig  falsch
vor, dass der Auftragnehmer hochstens 10% der

Honorarsumme erhalt, die ihm bis Vertragsende zustehen

wilrden.
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Vereinbarungen in Bewirtschaftungsvertragen dirfen nicht
von dispositiven Gesetzesbestimmungen abweichen.

Bewirtschaftungshonorare kennen eine gesetzliche
Obergrenze.

Das Bewirtschaftungsmandat ist ein Vertrag, der von
Nutzniesser und Eigentimer zusammen unterschrieben
werden missen.
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BP Immobilienbewirtschaftung

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

I) Mietvertrag / Bewirtschaftung
Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe I1

Ein befristetes Mietverhaltnis erlaubt wahrend der festen
Vertragsdauer keine Mietzinserhéhung, ausser diese wurde
vertraglich vereinbart.

Durch einen Blurgschaftsvertrag verpflichtet sich der Birge
gegeniber dem Glaubiger des Hauptschuldners, fiir die
Erflllung der Schuld einzustehen.

Der Geschéaftsmietvertrag kann nicht auf eine naturliche Person
ausgestellt werden.

Das Retentionsrecht des Vermieters gilt fir Wohn- und
Geschaftsobjekte.

Das Retentionsrecht ist ein dingliches Sicherungsrecht an
unbeweglichen Sachen.

Die Bestimmungen des Mietrechts zum Schutz vor
missbrauchlichen Mietzinsen gelten nicht fir Geschaftsraume.

Eine Indexierung des Mietvertrages ist auch bei kurzerer
Vertragsdauer als 5 Jahren zul@ssig.

Der Anfangsmietzins kann bei der gestaffelten Miete
angefochten werden, jedoch nicht wahrend der Mietdauer.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe 12 3

Ein Bekannter von lhnen wurde von einem Gewerbemieter angefragt, ob eine
Vormerkung des Mietvertrages im Grundbuch moglich ist. Nun mochte er von
Ihnen wissen, wie die Rechtslage aussieht und weshalb wohl der Mieter ein
solches Anliegen geaussert hat. Er habe dies bereits mehrfach in Zusammenhang
mit Verausserungen von Liegenschaften gehort.

a) Welche Auswirkungen hat eine Vormerkung des Mietvertrages bei einer
Liegenschaftsverausserung fir den neuen Eigentimer?

b) Was sind die Voraussetzungen fir die Vormerkung des Mietvertrages?

c) Nennen Sie 1 Beispiel, in welchem eine Vormerkung Sinn macht und
umschreiben Sie die Beweggrinde des Mieters.

Seite 59 von 65



BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung 12:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe I3 5

Nennen Sie 10 Punkte, welche einen Bestandteil im Mietvertrag fur Wohnraume
bilden.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten 10 Nennungen bericksichtigt.

Ldsung 13:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe 14 3

Welche speziellen Mietvertragsklauseln, nebst den oben erwahnten in Aufgabe 13,
konnen bei einem Retailobjekt vertraglich geregelt werden (z.B. Verkaufsflache in
einem Shopping-Center)?

Nennen Sie bitte 6.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten 6 Nennungen beriucksichtigt.
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe 15 6

Der Mieter kann sein Mietobjekt mit Zustimmung des Vermieters ganz oder
teilweise untervermieten. Durch welche gesetzlichen Grunde, kann der Vermieter
die Zustimmung verweigern?

Bemerkung:
Nennen Sie die Grinde inkl. dem vollstandigen Gesetzesartikel dazu. Pro
Nennung mit 1 jeweiligen Beispiel.

Lésung 15:
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Aufgabe 16

Als angehender Immobilien-Bewirtschafter mit Fachausweis werden Sie oft um Rat
gefragt. Ein weiterer Bekannter von lhnen hat diverse Fragen im Zusammenhang
mit dem sogenannten Mietzinsvorbehalt.

Losungsaufbau:

Beantworten Sie folgende Fragen:

a)

b
c)

Wofr kénnen Mietzinsvorbehalte geltend gemacht
Hinweis: Nennen Sie 4.

) Wie muss ein Mietzinsvorbehalt ausgewiesen werden?

Kann der Mieter gegen den Vorbehalt Einsprache
Hinweis: Begrundung notwendig

Hinweis: FUr a) werden nur die ersten 4 Nennungen bewertet.

Ldsung 16:

werden?

erheben?
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BP Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Losung 16:

b):

Seite 65 von 65



	GzD_1.1.1 Recht_ZGB_KD_2019_7.1.2019
	GzD_1.1.2 Recht_OR_KD_2019_11.2.2019
	GzD_1.1.3 Recht_Steuern_KD_2019_20.12.2018
	Gesetzestexte
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5
	0.5

	GzD_2.1.1_Bauliche Kenntnisse_KD_7.1.2019
	GzD_3.1.1_Personalführung_KD_7.1.2019
	GzD_4.1.1 Stockwerkeigentum_2019_KD_7.1.2019
	GzD_4.1.2_Reglement Rue Pierre-Jolissaint 29
	GzD_4.2.1 Liegenschaftenbuha_KD_7.1.2019_GzD_NEU
	GzD_4.3.1 SchKG_2019_KD_7.1.2019
	GzD_4.4.1_Mietliegenschaften_2019_KD_7.1.2019

