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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Lésungszeit: 240 Minuten

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

8.  Wird fiir die Beantwortung der Priifungsaufgaben/Lésung eine BEGRUNDUNG verlangt,
so erfolgt KEINE Bewertung lhres Lésungsvorschlages, falls die Begriindung fehlt resp.
falsch ist.

9. Bei Berechnungen ist der Lésungsweg ein integraler Bestandteil des Resultats. Ist das
Resultat nicht schlissig nachvollziehbar, erfolgt KEINE Bewertung lhres Losungsvor-
schlages insbesondere auch falls das Resultat stimmen sollte.

10. Hilfsmittel: siehe Titelseite

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

VVG Bundesgesetz Uber den Versicherungsvertrag

SIA Schweizerischer Ingenieur- & Architektenverein

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Personalwirtschaft 60 5-13
B Rechtliche Fihrung 60 14 - 25
C Finanzielle Fihrung 60 26 - 40
D Unternehmungsmarketing 60 41 - 52

Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Die Kross Immobilien AG

Die Kross Immobilien AG (abgekirzt KIAG) ist ein Immobilienunternehmen, das mit Sitz in Winterthur
im Jahre 2002 gegrindet wurde. Sie gehort den Geschwistern Anna und Stefan Kross, die sich nach
ihrem Architekturstudium an der ETH Zirich entschlossen, sich im Immobilienbereich selbstéandig zu
machen. Sie verfligen entsprechend uber viel Erfahrung, Fachwissen und ein gutes Netzwerk in der
Immobilienbranche.

Zu Beginn schlossen sich die beiden Eigentiimer zu einer einfachen Gesellschaft zusammen und er-
warben fortlaufend Liegenschaften, die sie sanierten. Da sie bis heute keine dieser Liegenschaften
veraussert haben, verfligen sie Uber ein grosses und diversifiziertes Immobilienportfolio.

Mit der Zeit entwickelte sich das Angebot der beiden Eigentimer weiter und so entschieden sie sich,
ihre Firma als Aktiengesellschaft zu fihren, damit die operativen Bereiche sauber vom Liegenschaftsteil
getrennt werden konnten. So wurde die Kross Immobilien AG gegriindet.

Die Kross Immobilien AG ist breit aufgestellt im Leistungsangebot der Immobilienwirtschaft. So bietet
sie sowohl klassische Immobilienbewirtschaftung, Vermietung wie auch Vermarktung und Verkauf von
Immobilien der Mittel- und Luxusklasse an.

Aufgrund erfolgreichen Geschaftsganges der vergangenen funf Jahre, verfigt die Kross Immobilien AG
Uber ein solides Kapitalpolster, das Raum fiir Weiterentwicklung lasst. Als Firma mit starkem Architek-
turhintergrund bietet sich das Spannungsfeld der Immobilienbewertung an und so erweitert die Aktien-
gesellschaft ihr Angebot um diesen Bereich. Insbesondere von Interesse fur ihre Kunden, da sie sich
auf die Bewertung von Wohneigentum im Luxusbereich sowie auf Renditeliegenschaften aus Investo-
rensicht konzentrieren. Zudem gewann die KIAG 2016 den Preis «constructive Alps», ein internationa-
ler Architekturpreis fur nachhaltiges Sanieren und Bauen in den Alpen.

Die Kross Immobilien AG tritt somit als Experte fiir die Bereiche Bewirtschaftung, Vermietung, Verkauf
und Bewertung von Immobilien auf dem Markt auf und bedient Kunden in der ganzen Schweiz. Neben
den Eigentimern beschéftig das Unternehmen 18 Angestellte. Vier Immobilienvermarkter, finf Archi-
tekten, eine Finanzierungsspezialistin, vier Sachbearbeiter, einen Marketingexperten und eine Juristin.

Die Akquisition neuer Auftrage lief aufgrund des Vermarktungskanals Nummer 1 ,Mund-zu-Mundpro-
paganda“ jahrelang direkt Gber die Firmengrinder. Es wurde vereinzelt Werbung in Fachzeitschriften
geschaltet, sowie in Form von Werbetafeln an den jeweiligen Objekten geworben. Aufgrund der zuneh-
menden Digitalisierung entschieden sich die Kross-Geschwister Ende letztes Jahr, einen Marketingex-
perten anzustellen, der die Vermarktung professionalisieren und den Online-Bereich vorantreiben soll.

Finanziell steht das Unternehmen stabil und solide da. Das Grundkapital wurde zu gleichen Teilen von
den Eigentimern beigesteuert. Das Unternehmen hat Zugang zu substantiellem Kapital zu besonders
gunstigen Konditionen aufgrund einer Spezialkooperation mit der Notenstein Bank.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aktuelles

Im Zusammenhang mit der positiven Entwicklung der letzten Jahre, stellen sich die Kross-Geschwister
einige Fragen im Hinblick auf die Weiterentwicklung ihres Unternehmens.

So stellt sich aus personalwirtschaftlicher Sicht bspw. die Frage, ob neue Mitarbeiter eingestellt wer-
den sollen, insbesondere im neuen Wachstumssegment der Immobilienbewertung, da diese hohe
Nachfrage geniesst. Mehr Angestellte bedeutet erhdhten administrativen und juristischem Aufwand;
somit stellt sich in diesem Zusammenhang zusatzlich die Frage, ob eine weitere Person mit juristischem
Hintergrund angestellt werden soll um allfallige marktspezifische oder auch arbeitsrechtliche Fragen
stemmen zu kdnnen.

Da das Unternehmen weiterhin finanziell stabil dastehen und tber gentigend finanzielle Mittel fir das
anstehende Grossprojekt ,Eulach” verfligen will, muss die finanzielle Lage neu beurteilt und aufberei-
tet werden, um so bedeutende Investoren fur das Projekt gewinnen zu kénnen.

Bei diesem Grossprojekt handelt es sich um den Bau eines kombinierten Komplexes mit Wohnungen,
Gewerbeflachen, Eventhalle, Freizeitangebot (Kino, Fitnesscenter, Restaurants) und Parkgarage im
Herzen der Stadt Winterthur unter dem Vorzeichen 2000 Watt Gesellschaft. Mit dem Projekt wird Wirt-
schafts- und energiepolitische Férderung fur Stadt Winterthur betrieben, was die Zustimmung der stad-
tischen Behorden im Vorfeld der Projektierung einbrachte. Der Kapitalbedarf des Projektes belduft sich
auf 67 Mio. CHF und soll durch die Stadt Winterthur, einige gewichtige Investoren und die Kross Im-
mobilien AG getragen werden. Kross versucht dabei, einen Grossteil des Kapitals durch geschickte
Planung des Vorverkaufs mobilisieren zu kénnen.

Neben den internen Fragestellungen, geht es auch um die externe Positionierung des Unternehmens.
Die Kross Immobilien AG bietet neu eine breite Expertise an und verfligt somit Uber ein breiteres Ziel-
publikum. Es gilt eine zielgerichtete Kommunikation auf die jeweiligen Geschéftsbereiche hin zuge-
schnitten zu verfolgen. Welche Mittel sollen fur welche Massnahmen eingesetzt werden? Da ist beson-
ders der Marketingexperte bei Kross gefordert.

Momentane Wirtschaftslage

Nach wie vor verzeichnet der Immobilienmarkt eine grosse Nachfrage und einen starken Aufwértstrend;
insbesondere was den Marktwert von Immobilien im privaten Besitz anbelangt. Experten warnen vor
einer Immobilienblase und Uberhitzten Markten, denn Geld war noch nie so ,billig"“. Die Hypothekarzin-
sen halten sich auf einem Tiefzinsniveau; auch wenn die Banken mit historischen Zinsséatzen von 5%
rechnen, werden Hypothekarvertrage zu deutlich tieferen Konditionen abgeschlossen.

Bitte beziehen Sie die momentane Wirtschaftslage in lhre Uberlegungen und Antworten mit ein.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

A) Personalwirtschaft

Aufgabe Al - Fallstudie Kross Immobilien AG
Wie Sie der Fallstudie entnehmen konnen, hat sich die Kross Immobilien AG in

den letzten fiinf Jahren stark verandert und ist in ihrer Grosse sowie ihrem Dienst-
leistungsportfolio stark gewachsen. Die Geschwister Kross tberlegen sich nun,
wie sie ihr Unternehmen gestalten sollen, damit dieses effizient ist.

a) Zwischen den Geschwistern Kross keimt die Diskussion auf, ob nun Effizienz
oder Effektivitat gemeint sei; klaren Sie die Situation, in dem Sie die beiden
Begriffe definieren und den Ihrer Meinung nach richtigen Begriff fir die organi-
satorische Neuausrichtung wahlen. (5Pkt)

b) Welche Formen der Primarorganisation kennen Sie, resp. nennen Sie vier sol-
che Formen. (2Pkt)

c) Wahlen Sie zwei der in b) genannten Formen und nennen Sie pro Organisati-
onsform je zwei Vor- und Nachteile in Stichworten. (8Pkt)

d) Wahlen Sie die lhrer Meinung nach geeignetste Organisationsform und begrtn-
den Sie lhre Antwort. (8Pkt)

Ldsung a):

Effizienz: Eine Organisation ist effizient, wenn sie die richtigen Mittel einsetzt, um
die angestrebten Ziele zu erreichen (to do things right).

Fokus: Ressourceneffizienz (Mitteleinsatz) und Prozesseffizienz (Ablaufgestaltung).

Effektivitat: Eine Organisation ist effektiv, wenn sie die richtigen Ziele anstrebt (to do
the right things). Fokus: Zielsetzung.

Passender Begriff: Effizienz! Uber die Wahl der richtigen Ziele entscheidet nicht die
Organisationsform, aber sie hat Einfluss auf die Effizienz.

Ldsung b):

e Funktionale Organisation

e Divisionale Organisation

e Matrixorganisation (Tensororganisation)
e Holdingorganisation
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Ldsung c):

Funktionale:

Vorteile:

Einfach/Gberschaubare Struktur, Nutzung von Spezialisierungseffekte (Economies
of scale/ Erfahrungskurve), geschlossene/abgegrenzte Funktionsbereiche -> gut
kontrollierbar

Nachteile:

Koordinationsprobleme durch Vielzahl von Schnittstellen & Interdependenzen, Ge-
fahr von Bereichsegoismus/Suboptimierung, Uberlastung der Unternehmensfiih-
rung (Kamineffekt), Uberbetonung des Spezialistentums, Eingeschrankte Personal-
entwicklung

Divisionale:

Vorteile:

Entlastung der Unternehmungsfihrung, ermdéglicht Delegation von Aufgaben, Ver-
antwortung und Kompetenzen, bessere/schnellere Koordination & Entscheidungs-
findung in Division, Erméglichung der Division auf Umweltveranderungen zu reagie-
ren (Flexibilitat), Selbststandigkeit der Spartenleiter erhoht Motivation & erméglicht
Erfolgsbeurteilung, gute Personalentwicklung

Nachteile:
Spartenegoismus & kurzfristige Gewinn- und Rentabilitdtsorientierung, schlechte
Ressourcenallokation & Redundanzen, Mehrbedarf an Leitungsstellen, erfordert
Zentralfunktionen flr Ubergreifende Koordination, Gefahr von Konflikten zwischen
Divisionen

Matrixorganisation (und Tensororganisation):

Vorteile:

Ganzheitliche, innovative Problemlésung unter Beriicksichtigung verschiedenster
Standpunkte, Entlastung der Unternehmungsfiihrung (durch spezialisierte Leitungs-
funktionen), kurze Kommunikationswege, flexible Anpassung der Organisation an
Markt/Wettbewerbserfordernisse, flache Hierarchie, gute Personalentwicklung

Nachteile:

Problematische Kompetenzabgrenzung durch Mehrfachunterteilung & Macht-
kampfe, schwierige & zeitintensive Koordinations- und Entscheidungsprozesse, zu
viele Kompromisse, informationsintensiv, hoher Grad an Birokratisierung, bendtigt
viele qualifizierte Fihrungskrafte
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Holdingorganisation (als Grundform):

Vorteile:

Flexibilitat (strategisch & strukturell), flache Hierarchie, Zuordnung von Aufgaben,
Verantwortung & Kompetenzen, steuerliche Vorteile, Forderung von unternehmeri-
schem Denken & Handeln

Nachteile:

Wiederstande von Tochtergesellschaft gegeniber Holding, exzessive Kontrollakti-
vitaten der Holding, Konflikte zwischen Mitarbeiter der Holding und Tochtergesell-
schaften

Lésung d):

— Funktionale Organisationform

Begrindung:

Die funktionale Organisationsform ist geeignet fir KMUs mit Gberschaubarem und
homogenem Leistungsprogramm und einer stabilen Unternehmensumwelt — Dies
kann im Falle der KIAG als gegeben betrachtet werden.

Da es sich bei der KIAG um ein Kleinunternehmen handelt, kann dariiber hinaus
davon ausgegangen werden, dass die einzelnen Mitarbeiter neben generalistischen
Aufgaben vor allem spezifische Aufgaben I6sen/bearbeiten, worin sie Spezialisten-
wissen entwickeln. Die funktionale Organisationsform férdert neben einer einfachen
und Uberschaubaren Struktur auch die Nutzung von Spezialisierungseffekten (Er-
fahrungskurve & Economies of scale) und ist aufgrund ihrer geschlossenen und gut
abgegrenzten Funktionsbereiche auch gut kontrollierbar.
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2 Prozesse

Im Rahmen einer organisatorischen Umgestaltung, missen die internen Prozesse
Uberpruft werden. So sollen die Management-, Geschafts- und Unterstiitzungspro-
zesse der Kross Immobilen AG analysiert werden.

a) Nennen Sie die drei Subprozesse der Managementprozesse. (3Pkt)

b) Nennen Sie die drei Subprozesse der Geschaftsprozesse. (3Pkt)

c) Definieren Sie den Begriff ,Kernprozess* in einem Satz. (2Pkt)

d) Welchem Prozess wird ,facility management” zugeordnet und warum? (2Pkt)

e) Zeigen Sie die bestehende Prozessstruktur der KIAG anhand eines lhrer Mei-
nung nach geeigneten Modells des Prozessmanagements (i.e. nach Porter)
auf. Wo sehen Sie fur den Bereich «facility management» Verbesserungspo-
tential im Prozessmanagement der KIAG?

Anmerkung: Sie kénnen ggf. Annahmen treffen, wichtig ist Ihre Darlegung und
Argumentation. (7 Pkt)

Ldsung a):

1) Normative Orientierungsprozesse (normatives Management)
2) Strategische Entwicklungsprozesse (strategisches Management)
3) Operative FUhrungsprozesse (operatives Management)

Lésung b):

1) Kundenprozess (Marketing)
2) Leistungserstellung (operations management)
3) Leistungsinnovation (Forschung & Entwicklung)

Ldsung c):

Definition: Prozesse, welche aus Sicht des Kunden einmalig sind und einen ein-
maligen Kundennutzen generieren, werden als Kernprozesse bezeichnet.

Lésung d):

Den Unterstitzungsprozessen, denn diese stellen die Infrastruktur bereit und er-
bringen interne Dienstleistungen, i.e. Infrastrukturbewirtschaftung, resp. facility ma-
nagement.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung e)
Bspw. Value chain nach Porter, s. Grafik unten.

Facility Management ist ein Teil vieler Prozesse, Prozesse missen strategisch aus-
gerichtet und koordiniert werden. Sie mussen alle zum selben strategischen
Ziel/Output fUhren. Idee des Zahnrades, funktioniert eins nicht, funktioniert alles
nicht, resp. Prozess lauft nicht optimal. Verbesserungspotential liegt somit in der
Abstimmung der Prozesse auf ein einheitliches Ziel hin, FM ist Teil des Ganzen.

\ Unternehmensinfrastruklur \

\ Personalwirtschaft \%,
\ Technologieentwicklung \
\ Beschaffung \

Eingangs- Operationen Marketing Ausgangs- Kundendienst
logistik und Vertrigb logistik
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 - Herzberg
a) Beschreiben Sie nach Herzberg den Begriff ,Hygienefaktoren“ (2Pkt)

b) Beschreiben Sie nach Herzberg den Begriff ,Motivationsfaktoren® (2Pkt)

c) Nennen Sie je zwei Beispiele fir sowohl Hygiene- als auch fur Motivationsfak-
toren (4Pkt)

Ldsung a):

Definition Hygienefaktoren: Faktoren, welche bei positiver Auspragung die Entste-
hung von Unzufriedenheit verhindern, aber nicht zur Zufriedenheit beitragen bzw.
diese erzeugen. Haufig werden diese Faktoren gar nicht bemerkt oder als selbstver-
standlich betrachtet. Sind sie aber nicht vorhanden, empfindet man dies als Mangel.

Lésung b):

Motivatoren beeinflussen nach Herzberg die Motivation zur Leistung selbst und kom-
men schwerpunktméassig aus dem Arbeitsinhalt. Motivatoren verandern also die Zu-
friedenheit, ihr Fehlen fuhrt aber nicht zwangslaufig zur Unzufriedenheit. Das Stre-
ben nach Wachstum und Selbstzufriedenheit steht hier im Mittelpunkt.

Ldsung c):

Zu den Hygienefaktoren zéhlen insbesondere:
e Entlohnung und Gehalt,
e Personalpolitik, Fihrungsstil,
e Arbeitsbedingungen einschliesslich Autonomie und Unterstitzung,
e zwischenmenschliche Beziehungen zu Mitarbeitern und Vorgesetzten,
e Sicherheit der Arbeitsstelle und,
e Einfluss auf das Privatleben.

Zu den Motivatoren zahlen insbesondere
e Arbeitsleistung und Erfolg,
e Anerkennung,
e Arbeitsinhalte,
e Verantwortung,
e Aufstieg und Beforderung sowie
e Wachstum.
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Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 - Profitcenter
Die Geschwister Kross uberlegen sich, ihr Dienstleistungsportfolio und die entspre-
chenden Abteilungen kiinftig in Profit Center zu gliedern.

a) Bitte erlautern Sie in Stichworten den Begriff Profit Center (2Pkt)
b) Wie grenzt sich das Profit Center vom Cost Center ab? (2Pkt)

¢) Nennen Sie je zwei Vor- und Nachteile fur die Kross Immobilien AG bei einer
Umstellung auf Profit Center (8Pkt)

Ldsung a):

Profit Center sind fur den Erfolg ihrer wirtschaftlichen Aktivitaten verantwortlich, der
als Differenz von Leistungen und Kosten ermittelt wird. Die PC-Organisation ist
nach dem Objektprinzip gegliedert und ergebnisorientiert. Sie lasst sich nach: Pro-
duktlinien / Gebieten / Kundengruppen / Vertrieb bilden. Die Teilbereiche sind weit-
gehend autonom, «Unternehmen im Unternehmenx.

Losung b):

CC ist die Vorstufe des PC’s. CC’s bilden grosse Kostenstellen, deren Inhaber be-
triebswirtschaftlich nach der Hohe ihrer verursachten Kosten beurteilt werden. Die
Leistungsmenge ist nicht vom Verantwortlichen beeinflussbar. Die CC sind busi-
ness units, die vollstandig fur ihre Kosten verantwortlich sind, Oftmals sind CC'’s
nach Funktionen gegliedert, somit l&sst sich genau eruieren, welchen Beitrag jedes
CC mit seiner Arbeit am Gesamterfolg des Unternehmens leistet.

Ldsung c):

Vorteile:
e Motivationsférderung

e HoOhere Kostentransparenz

o Marktgerechte Leistungen

e Hohere Flexibilitat

o Effizienzsteigerung

e Unternehmerisches Denken der Mitarbeiter

e make-or-buy-Entscheidung einfacher zu treffen

Nachteile:
e Fokus auf Umsatz(steigerung) kann zur Vernachlassigung anderer Abteilu-

gen/Leistungen fuhren

e Vermeidung von Kosten (i.e. Ausbildung), die mittel- und langfristig wichtig
sind, aber die Erfolgsrechnung des PC’s nachteilig beeinflussen

e wenn Zielvorgaben fur PC nicht mit Gesamtunternehmensziel abgestimmt
sind, dann negative Auswirkungen fiir Gesamtunternehmen

o exakte Erfolgsermittiung und Zuordnung auf einzelne PC’s schwierig
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

B)

Rechtliche Flihrung

Aufgabe B1 - Kundigung, Konkurrenzverbot

Herr B., Immobilienvermarkter bei der Kross Immobilien AG Uberlegt sich, eine
neue Stelle im Immobilienverkauf anzunehmen. Beim aufmerksamen Durchlesen
seines Arbeitsvertrages hat er gemerkt, dass Kross eine Kiindigungssperre jeweils
von Juli bis September und von Dezember bis Marz im Vertrag festgehalten hat.
Er hat das bei der damaligen Unterzeichnung schlichtweg tberlesen.

a)

b)

Warum gibt es Unternehmen, die Kiindigungssperren explizit vertraglich
festhalten? In welchen Branchen ist eine Kiindigungssperre haufig? (3Pkt)

Ware eine mindliche Vereinbarung auch rechtsgltig? Bitte flihren Sie Ihre
Antwort in einem Satz aus; ,ja/nein, weil..." (2Pkt)

Ferner stellt Herr B. fest, dass in seinem Vertrag auch ein Konkurrenzverbot
festgehalten wird.

c)
d)

e)

f)

g9)

h)

Erlautern Sie in einem Satz, was ein Konkurrenzverbot ist. (2Pkt)

Kann das Konkurrenzverbot mit einem Berufsverbot gleichgestellt werden??
Diskutieren Sie in 2-3 Satzen. (3Pkt)

Angenommen, Herrn B. wird unverschuldet gekiindigt. Kommt das Konkur-
renzverbot in dem Fall dennoch zum Tragen? Erlautern Sie in einem Satz.
(2Pkt)

In welchem Fall kann ein Arbeitnehmer kiinden und das Konkurrenzverbot
ist dennoch nichtig? Argumentieren Sie in 2-3 Satzen. (4Pkt)

Herr B. hat gehdrt, das Konkurrenzverbot miisse angemessen begrenzt
sein. Was heisst das konkret? Was ist die maximale Dauer eines Konkur-
renzverbots? (3Pkt)

Was sollte aus Arbeitgebersicht fur den Fall der Verletzung des Konkurrenz-
verbots unbedingt vereinbart werden? (2Pkt)
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Eine neue Mitarbeiterin, Frau H., beginnt anfangs August im Team von Herrn B.;
Mitte August verkindet sie im wdchentlichen bilateralen Meeting, dass sie unzu-
frieden ist mit der Arbeit und so rasch wie madglich kiindigt.

i) Wie lange ist ihre Kiindigungsfrist in der Probezeit nach geltendem Gesetz?
(1Pkt)

j) Frau H. Uberlegt sich, die Dauer der Probezeit zu bleiben, und erst zu kiindi-
gen, wenn sie etwas Neues gefunden hat. Wie lange ist ihre Kiindigungsfrist
im 1. Dienstjahr nach den gesetzlichen Vorgaben? (1 Pkt)

k) Angenommen, sie bleibt doch 4 Jahre, wie lange ist ihre Kiindigungsfrist
dann? (1Pkt)

I) Frau H. sagt, sie kiindet nachstens. Herr B. mag keine haufigen Fluktuationen
und kandigt ihr. Darf er das? (2Pkt)

m) Stellt sich heraus, Frau H. ist im 4. Monat schwanger, darf Herr B. ihr unter
diesen Umstanden das Arbeitsverhaltnis aufkiindigen? Wenn nicht, wie lange
ware der Kindigungsschutz fur Frau H.? (2Pkt)

Ldsung a):

Ja. Solche Kindigungssperren gibt es bspw. in Branchen mit Hochsaisons. Die
Arbeitgeber wollen damit verhindern, dass ihnen die Angestellten im dimmsten
Moment davonlaufen. Die Sperren gelten dann aber nicht nur fir die betroffenen
Angestellten, sondern auch fir den Arbeitgeber. Es gibt zwei Varianten: Entweder
ist das Einreichen der Kindigung wéhrend einer bestimmten Zeit nicht zuldssig,
oder im Vertrag ist festgehalten, dass bestimmte Kiindigungstermine nicht gestat-
tet sind.

Lésung b):

Nein. Solche Vereinbarungen mussen schriftlich festgehalten und nicht nur miind-
lich abgemacht werden, weil sie erheblich von den Ublichen Regelungen abwei-
chen.
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Ldsung c):

Das Konkurrenzverbot verbietet dem Arbeitnehmer nach Verlassen der Stelle den
frGheren Arbeitgeber zu konkurrenzieren.

Lésung d):

Das Verbot, sein Wissen und seine Erfahrung nach eigenem Gutdiinken auf dem
Arbeitsmarkt zu verwerten, schréankt die beruflichen Mdglichkeiten von Arbeitneh-
menden enorm ein. Je nach Branche und Qualifikation kommt dies fast einem Be-
rufsverbot gleich. Wer dennoch kiindigt, dem bleibt oft nur die Mdglichkeit, beruflich
umzusatteln. Wer ein glltiges Konkurrenzverbot verletzt, muss in der Regel eine
Konventionalstrafe bezahlen, die mehrere Monatslohne betragen kann.

Ldsung e):

Nein. Das Konkurrenzverbot ist dann hinfallig, wenn dem Arbeithehmer unver-
schuldet geklundigt wird etwa bei einem Stellenabbau aus wirtschaftlichen Grin-
den.

Losung f):

Das Verbot ist nichtig, wenn der Angestellte aus einem Grund kindigt, den der
Arbeitgeber zu verantworten hat.

Damit das wirtschaftliche Fortkommen des Arbeitnehmers nicht unrecht erschwert

wird, muss das Konkurrenzverbot angemessen begrenzt sein, und zwar nach

e Ort - Die ausserste ortliche Grenze bildet der geschéftliche Wirkungsbereich des
Arbeitgebers. Einem Aussendienstmitarbeiter, der nur im Kanton Zirich Kunden
betreute, kann beispielsweise kein Konkurrenzverbot fir die ganze Schweiz auf-
erlegt werden

e Zeit - Das Konkurrenzverbot darf nur unter besonderen Umstanden drei Jahre
Uiberschreiten

e Gegenstand - Auch hier stellt der geschaftliche Wirkungsbereich des Arbeitge-
bers die Obergrenze dar. Das Konkurrenzverbot muss sich auf Tatigkeiten be-
schranken, bei denen sich die geschuitzten Kenntnisse Gberhaupt zum Nachteil
des Arbeitgebers einsetzen liessen. Was verboten ist, muss also in der Konkur-
renzverbotsklausel genau umschrieben und eng gefasst sein.

Lésung h):

Das Konkurrenzverbot ist nur schriftlich gultig und muss daher mindestens die Un-
terschrift des sich verpflichtenden Arbeithehmers tragen.

Seite 14 von 45 Musterlosung




HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung 1):

7 Kalendertage wahrend der Probezeit (auf Ende irgendeines Tages).

Lésung j):

1 Monat im ersten Dienstjahr (auf Ende eines Monats).

Losung k):

2 Monate vom 2. bis zum 9. Dienstjahr (auf Ende eines Monats).

Losung D):

Im Schweizer Arbeitsvertragsrecht herrscht der Grundsatz der Kiindigungsfreiheit.
Ein Arbeitsverhdltnis kann von beiden Seiten jederzeit gekindigt werden — mit weni-
gen Ausnahmen. Es braucht dazu weder einen triftigen Grund noch eine Vorwar-
nung. Somit sind auch Kiindigungen aus heiterem Himmel zulassig. Ausnahme bildet
die missbrauchliche Kiindigung, die hier nicht zutrifft.

LOsung m):

Stellt sich heraus, Frau H. ist im 4. Monat schwanger, darf Herr B. ihr unter diesen
Umstanden das Arbeitsverhdltnis aufkiindigen? Nein.

Wenn nicht, wie lange ware der Kiindigungsschutz fur Frau H.? Wahrend der gan-
zen Dauer der Schwangerschaft und in den 16 Wochen nach der Niederkunft.
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Aufgabe B2 - Unternehmensrelevante Versicherungen

a)

b)

d)

lhre Cousine aus Frankreich mochte in der Schweiz arbeiten, ist aber nicht mit
dem Schweizer Vorsorgesystem resp. dem Drei-Saulenprinzip vertraut. Erlau-
tern Sie kurz die jeweiligen Vorsorgeziele der 1., 2. und 3. Saule. (3Pkt)

Sie wird in der Schweiz keinen Militardienst leisten. Wie begriinden Sie den
Abzug flr die Erwerbsersatzordnung (EO)? (1 Pkt)

lhre Cousine plant in den kommenden Jahren eine Familie. Sie méchte wissen,
wie lange (in Wochen) sie in der Schweiz gesetzlich Mutterschaftsurlaub und
auf wieviel Prozent ihres Lohnes Anspruch hat? (2Pkt)

Angenommen, Ilhre Cousine fangt nun Vollzeit bei einem Schweizer Arbeitgeber
an zu arbeiten, doch es gefallt ihr nicht, sie kiindigt noch in der Probezeit und
verlasst die Firma nach 11 Wochen. Sie ist Uberrascht, dass ihr Pensionskas-
senbeitrage trotz Probezeit abgezogen werden. Erklaren Sie ihr wieso dies so
ist, und auf welchen minimalen Betrag das Pensionskassengesetz diese Ein-
trittsschwelle festgesetzt hat. (3Pkt)

Gilt die Beitragspflicht auch bei einer Temporéarstelle, resp. spielt die Anstel-
lungsdauer eine entscheidende Rolle? Erlautern Sie in 2-3 Satzen. (2Pkt)

Tragischerweise verunfallt Herr Z., Sachbearbeiter bei der Kross Immaobilien AG,
bei einem Motorradunfall todlich. Er war ledig und hatte keine Kinder.

f) Seine Schwester meldet sich bei Kross Immobilien und fragt, ob sie als Allein-
erbin auch sein Pensionskassengeld erbt? (2Pkt)

g) Zudem moniert die Schwester von Herrn Z., dass die von ihrem Bruder geleis-
teten Pensionskassenbeitrage nicht halftig bezahlt wurden, d.h. dass ihr Bruder
mehr eingezahlt hat als Kross Immobilien AG. Ihres Wissens muss der Arbeit-
geber aber mindestens die Halfte der obligatorischen Pensionskassenbeitrage
Ubernehmen. Warum kommt die Schwester zu dieser Schlussfolgerung? (2Pkt)

Losung a):

1. Saule (staatliche Vorsorge, AHV / IV)

Die AHV / IV sichert im Alter, bei Invaliditéat oder bei Erwerbsunfahigkeit die fi-
nanzielle Existenz.

2. Saule (berufliche Vorsorge, BVG)

Mit der beruflichen Vorsorge soll die Fortsetzung des gewohnten Lebensstan-
dards sichergestellt werden.

3. Saule (freiwilliges, privates Sparen und Versichern)

Die 3. Saule dient zur Deckung von Vorsorgellicken, welche durch die 1. und 2.
Saule nicht abgedeckt werden kdnnen.
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Lésung b):

Die Erwerbsersatzordnung (EO) basiert auf dem Solidaritatsprinzip. Wer in der AHV
obligatorisch versichert ist, bezahlt zusatzlich auch EO-Beitrage.

Ldsung c):

Erwerbstatige Frauen haben Anspruch auf 14 Wochen Mutterschaftsurlaub. Als
Entschadigung fur den Verdienstausfall erhalten sie 80 Prozent des durchschnittli-
chen friheren Erwerbseinkommens, hochstens CHF 196.00 pro Tag

Losung d):

Der Beitritt zu einer Pensionskasse ist obligatorisch, falls Angestellte einen Jahres-
lohn von mehr als 20’520 Franken verdienen; Eintrittsschwelle geméass Pensions-
kassengesetz.

Die Versicherungspflicht beginnt mit Arbeitsantritt, also ab dem ersten Tag, egal ob
Probezeit oder nicht. Dafur sind Mitarbeiter ab dem ersten Tag versichert.

Losung e):

Keine Versicherungspflicht besteht, wenn das Arbeitsverhéltnis von Anfang an auf
weniger als drei Monate vereinbart wurde.

Losung f):

Laut Gesetz Uber die berufliche Vorsorge (BVG) misste keine Pensionskasse ein
Todesfallkapital an die Erben auszahlen. Im Vordergrund steht der Schutz der
nachsten Angehdrigen. Stirbt zum Beispiel ein versicherter Familienvater, erhalt die
Witwe in der Regel eine Witwenrente, flr Kinder gibt es Waisenrenten. Mehr sieht
das BVG grundsatzlich nicht vor.

Die Pensionskassen durfen aber freiwillig mehr zahlen, also Uberobligatorische
Leistungen im Reglement vorsehen - wie zum Beispiel die Auszahlung eines To-
desfallkapitals, wenn eine alleinstehende Person stirbt.

Losung g):

Der Arbeitgeber muss nur mindestens gleich viel an die Vorsorgeeinrichtung ent-
richten, wie alle versicherten Personen seines Betriebes zusammen bezahlen. Aber
es ist zulassig, dass die Beitrdge der jingeren Versicherten hdher sind als die je-
weiligen Arbeitgeberbeitrage, wenn es bei alteren Versicherten umgekehrt ist. Wie
hoch die Beitrage der einzelnen Versicherten sind, regelt das Reglement der Pen-
sionskasse.
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Aufgabe B3 - Steuern
Die Kross-Geschwister haben seit ihrer Firmengriindung einige Liegenschaften er-

worben, saniert und vermietet. Sie fragen sich nun, ob sie aus Sicht der Steuerbe-
hoérden als gewerbsmassige Immobilienvermarkter qualifiziert werden. Sie wenden
sich an Sie und mdchten lhre Expertenmeinung bzgl. Kriterien, welche das Bun-
desgericht in seiner Rechtsprechung aufgestellt hat, um zwischen der privaten Ver-
mogensverwaltung und dem gewerbsmassigen Liegenschaften Handel zu unter-
scheiden.

a) Nennen Sie vier Kriterien und begriinden Sie in 1-3 Satzen, ob im Sachverhalt
eine private Vermogensverwaltung oder ein gewerbsmassiger Liegenschaften-
handel vorliegt. (6 Pkt)

Die drei Eigentimer verstehen nicht, weshalb die Rechtsprechung und die Praxis
der Steueramter zwischen der privaten Vermogensverwaltung und dem gewerbs-
massigen Liegenschaften Handel einen Unterschied machen.

b) Zeigen Sie anhand eines Beispiels die steuerlichen und allenfalls sozialversiche-
rungsrechtlichen Folgen auf, wenn eine Liegenschaft verkauft wird, welche sich:
(5 Pkt)
1) im Privatvermogen bzw.
2) im Geschaftsvermdgen befindet.

Angenommen, die beiden Eigentiimer haben sich zu einer Kollektivgesellschaft zu-
sammengeschlossen, um Liegenschaften zu erwerben, zu sanieren und zu vermie-
ten. Mit dem Gewinn finanzieren sie nicht nur ihren Lebensunterhalt, sondern rein-
vestieren den Rest des Gewinns in neue Liegenschaften.

c) Befinden sich diese Liegenschaften im Geschafts- oder im Privatvermdgen der
beiden Eigentiimer? Begriinden Sie Ihre Antwort in 2-3 kurzen Satzen. (3 Pkt)

Ein Studienfreund der Kross-Geschwister ist selbstéandig erwerbender Fotograf.
Sein Studio befindet sich in seiner eigenen Liegenschatft, in der sich ebenfalls zwei
Mietwohnungen befinden, die er an Drittpersonen vermietet.

d) Nennen Sie die Methode, die anzuwenden ist, wenn es unklar ist ob diese Lie-
genschaft dem Geschéfts- oder dem Privatvermégen zuzuordnen ist. Nennen
Sie zudem die relevanten Grdssen, die zur Bestimmung herangezogen wer-
den? (3 Pkt)
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LOsung a):

Kriterien des Bundesgerichts
1. Systematische oder planméassige Art und Weise des Vorgehens
2. Haufigkeit der Transaktionen
3. Enger Zusammenhang der Tatigkeit mit der beruflichen Tatigkeit
4. Spezielle Fachkenntnisse

Weitere Losungsvorschlage:
o Kurze Besitzesdauer
o Der Einsatz erheblicher fremder Mittel zur Finanzierung der Geschafte
¢ Die Reinvestition der Gewinne in gleichartige Anlagen

Es liegt eine private Vermodgensverwaltung vor, da noch kein Verkauf stattgefun-
den hat.

Losung b):

im Privatvermdgen:
e Grundstlckgewinnsteuer
e Keine weiteren Steuern

Im Geschaftsvermogen:
e Grundstuckgewinnsteuer (eventuell, abhangig von der Methode, welche
der Kanton anwendet
o Kantons- und Gemeindesteuern (fur die wiedereingebrachten Abschreibun-
gen)
e Direkte Bundessteuer
e AHV

Ldsung c):

Die Kollektivgesellschatft ist eine Rechtsform zur Fuhrung eines kaufmannischen-
Unternehmens durch mehrere natirliche Personen. Da die Rechtsform klar auf
eine auf Gewinn ausgerichtete Tatigkeit hinweist, handelt es sich grundsatzlich um
Geschaftsvermogen. Ein Teil des Gewinns wird fir den Lebensunterhalt verwendet
und wird als Lohn / Honorar bezogen. Der Rest des Gewinnes wird reinvestiert.

Lésung d):

Praponderanzmethode
Mietzinseinnahmen oder Nutzflache
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C)

Finanzielle Fihrung

Aufgabe C1 - Buchfiihrung

Aufgabe:
Nennen Sie die funf Grundsatze ordnungsmassiger Buchfiihrung und erlautern

Sie diese in ein bis zwei Satzen.

Ldsung:

1)

2)

3)

4)

5)

Grundsatz der Wabhrheit:
Es wird die Vollstandigkeit der Jahresrechnung (Bilanz, Erfolgsrechnung, CF-

Statement) sowie die richtige Darstellung der wirtschaftlichen Lage (True-and-
fair-view) eines Unternehmens erfordert.

Grundsatz der Klarheit:
Es soll eine klare, Ubersichtliche und verlassliche Darstellung und Gliederung

des Jahresabschlusses vorliegen. Diese gestaltet sich des Weiteren durch eine
zweckmassige Darstellung, klare Bezeichnung der Abschlusspositionen, dem
Stetigkeitsprinzip (gleiche Behandlung in Bezug auf Inhalt, Darstellung und Be-
wertung) sowie dem Grundsatz der Wesentlichkeit aus.

Vorsichtsprinzip:
Beinhaltet, dass die Bewertung unsicherer Chancen (Aktiven) zuriickhaltend,

jedoch unsichere Risiken (Passiven) “reichlich” beriicksichtigt werden.

Imparitatsprinzip:
Bewertungsprinzip der Ungleichheit; Aktiven dirfen nicht iberbewertet werden,

Passiven durfen nicht unterbewertet werden. Ertrage dirfen nicht iberbewertet,
Aufwénde nicht unterbewertet werden.

Realisationsprinzip:

Gewinne/Vermdgenszustande dirfen nur dann in den Bichern bertcksichtigt
werden, wenn sie realisiert werden, Aufwande/Schulden sind dann zu bertck-
sichtigen, wenn sie anfallen.

Siehe auch Art. 957a OR

1.

a s~ v

die vollstandige, wahrheitsgetreue und systematische Erfassung der Ge-
schaftsvorfalle und Sachverhalte;

der Belegnachweis fur die einzelnen Buchungsvorgéange;

die Klarheit;

die Zweckmassigkeit mit Blick auf die Art und Grosse des Unternehmens;
die Nachprufbarkeit.
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Aufgabe C2 - Bilanz
Aufgabe:
Die Bilanz bietet eine Basis fir alle der folgenden Aussagen, ausser (bitte an-

kreuzen):

Falsches Ankreuzen fuhrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte verge-
ben werden kdnnen.

U Berechnung von Liquiditatskennzahlen

U Evaluation der Kapitalstruktur

U Beurteilung der Liquiditat und der finanziellen Flexibilitat

I

Evaluation der Profitabilitdt und der vergangenen Performance

Aufgabe C3 — Geldflussrechnung

Aufgabe:

Der wichtigste Faktor in einer Geldflussrechnung zur Beurteilung der Solvenz ei-
nes Unternehmens ist (bitte ankreuzen):

Falsches Ankreuzen fuhrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kénnen.

Cash Saldo am Ende einer Periode

O Feldfluss aus operativer Tatigkeit

O Geldfluss aus finanzieller Tatigkeit
a

Dividendenzahlungen

Aufgabe C4 — Bilanz
Aufgabe:
Ein Aktien-Analyst benutzt die Bilanz vor allem aus folgenden Griinden:

Falsches Ankreuzen fiihrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kdnnen:

Bestimmung von Parametern fur die Kontrolle der Solvenz

Evaluation neuer Finanzierungsmoglichkeiten
U Bestimmung des Unternehmenswertes
Analyse der Kapitalstruktur

Seite 21 von 45 Musterlosung




HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C5 — Bilanz vs. Erfolgsrechnung

Aufgabe:

Worin liegt der zentrale Unterschied zwischen Bilanz und Erfolgsrechnung hinsicht-
lich der zeitlichen Betrachtung?

LOsung:

Die Bilanz ist eine stichtagsbezogene Betrachtung bezogen auf einen speziellen
Tag (bspw. 31.12.2016) und erlaubt keine Aussage Uber eine bestimmte Periode.
Die Erfolgsrechnung hingegen erlaubt eine periodenbezogene Betrachtung
(01.01.2016-31.12.16) und Aussagen bezlglich des Geschaftsganges.
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Aufgabe C6 - Geldflussrechnung
Aufgabe:
Anna Kross, die Finanzverantwortliche (CFO) der Firma, bittet Sie fur lhre private

Investmentgesellschaft aufgrund der Rechnungsvorschriften fiir das Jahr 2016
eine Geldflussrechnung zu erstellen. Es stehen Ihnen folgende Informationen zum
Geschaftsverlauf 2016 zur Verfligung:

- Abschreibungen 250
- Kauf von Beteiligungen 130
- Dividendenzahlungen 40

- Jahresverlust 135
- Erh6hung Bankschulden 292
- Kauf von Renditeliegenschaften 255
- Flussige Mittel zu Beginn 2016 47

a) Erstellen Sie aufgrund der Daten die Geldflussrechnung (indirekte Methode) der
privaten Investmentgesellschaft von Anna Kross. Benutzen Sie dazu das L6-
sungsraster. (5Pkt)

b) Was versteht man unter einer Finanzierungsliicke? (2Pkt)

c) Wie hoch ist die Finanzierungsliucke der privaten Investmentgesellschaft von
Anna Kross im Jahr 201672 (2Pkt)
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LOsung a):

Jahresverlust -135
Abschreibungen + 250
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit + 115
Kauf von Beteiligungen - 130
Kauf von Renditeliegenschaften - 255
Geldfluss aus Investitionstatigkeit - 385
Dividendenzahlungen -40
Erhéhung Bankschulden + 292
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit + 252
Flissige Mittel zu Beginn 2016 + 47
Geldabfluss -18
Flissige Mittel am Ende des Jahres + 29
Losung b):

Eine Finanzierungsliicke entsteht, wenn die Summe der drei Teile der Geldfluss-

rechnung

1) Geldfluss aus Geschéftstatigkeit (operativer CF)

Kandidaten-Nummer

2) Geldfluss aus Investitionstatigkeit (investiver CF)
3) Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit (finanzieller CF)

negativ ist. Ist dies der Fall muss eine Firma in der Lage sein, die Licke durch ihre

Substanz decken zu kdnnen.

Losung c):

Finanzierungslucke Private Investmentgesellschaft 2016
Geldfluss aus Geschaftstatigkeit + 115
Geldfluss aus Investitionstatigkeit - 385
Geldfluss aus Finanzierungstatigkeit + 252
Finanzierungslicke -18
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Diese Bilanz und Erfolgsrechnung dient der Beantwortung der Fragen (C7 und C8)

Bilanz in TCHF in TCHF

31.12.2016 31.12.2015
Flussige Mittel 4'153 3'943
Wertschriften 210 0
Forderungen aus LuL 2'084 1'486
Handelsliegenschaften 42'410 38'520
Aktive Rechnungsabgrenzung 301 196
Umlaufvermégen 49'158 44'145
Grundstiicke 9'500 11'000
Anlageliegenschaften 71'000 73'000
Sachanlangen 2'800 1'800
Immaterielle Anlagen 200 200
Finanzanlagen 2'500 3'600
Anlagevermdgen 86'000 89'600
Total Aktiven 135158 133'745
Verbindlichkeiten aus LuL 4'209 3215
Steuerverbindlichkeiten 3'573 2'751
Kauferanzahlungen 4'932 1724
Passive Rechnungsabgrenzung 2'136 2'010
Langfristige Finanzverbindlichkei-
ten 45'040 52'000
Fremdkapital 59'890 61'700
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Aktienkapital 30'000 30'000
Agio 0 12'500
Gesetzliche Reserven 20'000 18'500
Reserven aus Kapitaleinlagen 12'500 0
Gewinnvortrag 9'645 8'168
Jahresergebnis 3'223 2'877
Eigenkapital 75'268 72'045
Passiven 135'158 133'745
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Kandidaten-Nummer

Erfolgsrechnung in TCHF in TCHF

2016 2015
Ertrag aus Verkauf 3'823 2'632
Ertrag aus Vermietung 6'998 7'411
Erfolg aus Neubewertung 866 956
Erlos 11'687 10'999
Technische Bewirtschaftung -1'813 -1'721
Personalaufwand -1'772 -1'632
Betriebsaufwand -511 -467
Verwaltungsaufwand -295 -226
Abschreibungen -980 -833
EBIT 6'316 6'120
Finanzertrag 97 88
Finanzaufwand -1'809 -2'098
EBT 4'604 4'110
Steuern -1'381 -1'233
Jahresergebnis 3'223 2'877
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Aufgabe C7 - Rechnungsabgrenzungen
Fur den Jahresabschluss per 31.12.2016 muss die Kross Immobilien AG noch di-

verse Abgrenzungsbuchungen vornehmen, damit die Jahresrechnung eine perio-
dengerechte Abbildung zeigt.

Aufgabe:
Fuhren Sie folgende Arbeiten durch:

a) Erstellen Sie fur alle unten aufgefiihrten Sachverhalte den/die entsprechenden
Buchungssatz/Buchungssatze. (6Pkt)

b) Bestimmen Sie, welchen Effekt die Buchung auf den Gewinn der Kross Immo-
bilien AG per 31.12.16 hat. (3Pkt)

Sachverhalte:

1) Die Miete fir die Buroraumlichkeiten bezahlt die Kross Immobilien AG halbjahr-
lich Ende September und Ende Marz im Voraus. Die Miete betragt 4’500 CHF
pro Monat.

2) Fur das ausstehende Grossprojekt arbeitete die Kross Immobilien AG mit einer
Werbeagentur zusammen. Fir Arbeiten der konzeptionellen Realisation wah-
rend des Jahres 2016 wird von der Werbeagentur noch eine Rechnung in Hohe
von 10’000 CHF erwartet.

3) Auf einem durch die Kross Immobilien AG vermittelten Mietobjekt in der Innen-
stadt von Zirich ist noch die Provision von 7.5% fallig. Verkaufspreis des Ob-
jektes 2.5 Mio CHF.

Ldsung a):

1) Transitorische Aktiven / Mietaufwand 13’500 CHF (flr Zahlung im September
2015 oder 2016

2) Werbeaufwand / Transitorische Passiven 10’000

3) Transitorische Aktiven / Provisionsertrag 187'500 CHF

Lésung b):

Eine Finanzierungsliicke entsteht, wenn die Summe der drei Teile der Geldfluss-
rechnung

1) Der Gewinn der Kross Immobilien AG wird dadurch erhoht

2) Der Gewinn der Kross Immobilien AG wird dadurch geschmalert

3) Der Gewinn der Kross Immobilien AG wird dadurch erhéht
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Aufgabe C8 - Kennzahlen
Fur ein Grossprojekt ist die Kross Immobilien AG auf externe Investoren angewie-

sen. Damit sich die beiden Geschwister ein Bild tber die finanzielle Situation der
Unternehmung machen kénnen, missen die wichtigsten Zahlen erarbeitet werden.
Aufgabe:
a) Berechnen Sie auf Basis der Bilanz und Erfolgsrechnung der Kross Immobi-
lien AG die folgenden Kennzahlen (5Pkt):

o Eigenkapitalquote (Equity Ratio)

o Verschuldungsgrad (Leverage)

o Zinsdeckungsgrad

o EBITDA

o Liquiditatsgrad Il (Quick Ratio)

b) Beurteilen Sie in einigen Satzen die finanzielle Situation der Kross Immobilien
AG (4Pkt)

LOsung a):

¢ Eigenkapitalquote = Eigenkapital/Gesamtkapital; 75'268/135'158 = 55.69%

e Verschuldungsgrad = Fremdkapital/Eigenkapital; 59'890/75'268 = 0.80

e Zinsdeckungsgrad = EBIT/Zinsaufwénde; (6'316/1'809 = 3.49
Oder alternativ auch moglich Zinsdeckungsgrad = (EBT + FK-Zinsen)/Zinsauf-
wande; (4'604 + 1'809)/1'809 = 3.55

e EBITDA = EBIT + Abschreibungen = 6'316 + 980 = 7’296

¢ Quick Ratio = (FIu Mi + Wertschriften + Forderungen aus LuL/Verbindlichkei-
ten aus LuL; (4'153+210+2'084)/4'209 = 1.53

Lésung b):

Die Eigenkapitalquote ist sehr hoch (normal eher ca. 30-40%). Fir kleine Unter-
nehmen im Privatbesitz ist es normal eine héhere EK-Quote aufzuweisen. Die Ver-
schuldung ist demnach auch in Ordnung. Anhand des Zinsdeckungsgrades sehen
wir, dass die Kross Immobilien AG keine Probleme hat, ihre Fremdkapitalzinsen
aus dem operativen Geschatft zu bedienen und zurlick zu fuhren. Man sieht jedoch,
dass mit operativ verdientem Geld (CF aus operativer Tatigkeit) das totale Fremd-
kapital nicht bedient werden kdnnte, was fir eine Immobiliengesellschaft normal
ist, dies sieht man auch wenn man den EBITDA in Betracht zieht. Die Quick Ratio
wiederum zeigt ein sehr gutes Bild mit Uber 150%. Das heisst das UV deckt die
kurzfristigen Verbindlichkeiten.
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Aufgabe C9 - Projektbewertung
Wie Sie aus der Fallstudie entnehmen kdnnen, bendtigt die Kross Immobilien AG 50

Mio CHF zur Finanzierung des Grossprojektes ,Eulach®. Die Kross Immobilien AG
hat Sie nun als Finanzierungsspezialist einberufen, die Finanzierung dieses Projek-
tes zu planen und zu realisieren.

Aufgabe:
a) Erlautern Sie in drei, vier Satzen der Geschaftsleitung die moglichen Arten ei-

ner Finanzierung. Beziehen Sie sich dabei auf die interne als auch die externe
Sicht. (3Pkt)

b) Bevor Sie einen Finanzierungsentscheid tiberhaupt treffen kdnnen, sollten Sie
die finanzielle Realisationsmdglichkeit bzw. Rentabilitat prifen. Diesbeziiglich
ist Innen das DCF-Konzept bekannt (Discounted - Cash - Flow - Method). Fol-
gend entnehmen Sie die budgetierten Netto-Geldfllisse fiir das Grossprojekt
fur die ersten finf Jahre. Berechnen Sie auf Basis der gegebenen Zahlen und
einem unterlegten Diskontsatz von 5% den NPV (Net-Present-Value) und be-
urteilen Sie auf Basis lhres Resultates, ob sich die Finanzierung tberhaupt
lohnt. (6Pkt)

Jahre: T=0 T=1 T=2 T=3 T=4 T=5
Net Cash Flows -50 5 8 10 15 23
(in Mio. CHF)

L6sung a):

Man unterscheidet zwischen unternehmensinterner und unternehmensexterner Fi-
nanzierung. Bei der unternehmensinternen Finanzierung finanziert sich das Unter-
nehmen mit eigens verdientem Geld (=CF). Bei der unternehmensexternen Finan-
zierung unterscheidet man zwischen Kapitalmarkt- und Bankenfinanzierung. Auf
dem Kapitalmarkt kann man sich z.B. mit Bonds, Commercial Papers und anderen
Arten von Anleihen finanzieren. Bei der Bankenfinanzierung kann sich ein Unter-
nehmen mit Bankdarlehen bzw. Konsortialdarlehen finanzieren.

L6sung b):

0 1 2 3 4 5
Diskontierte CFs -50.00 4.76 7.26 8.64 12.34  18.02
Diskontsatz 5%
Summe CFs 1.02

Der NPV ist grosser als 0, so ist das Projekt nicht verlustbringend. Wenn man da-
von ausgehen wiirde, dass das Projekt Uber 5 Jahre so «verkauf» wirde, beispiels-
weise als STWE, ware die Investition nicht sehr attraktiv. Wenn es sich jedoch um
eine Renditeliegenschaft handelt, sind die CFs ausserst attraktiv, sofern Sie auf
dem Niveau des 4. und 5. Jahres verharren.
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Aufgabe C10 - Rechnungslegung

Aufgabe:

a) Welchen Mehrwert bieten Rechnungslegungsstandards fiir die Adressaten der
Rechnungslegung? Nennen Sie drei Punkte? (3Pkt)

b) Welchen Mehrwert bieten solche Regelungsstandards fir die Ersteller der
Jahresrechnung? Nennen Sie drei Punkte (3Pkt)

Ldsung a):

Fur den Adressaten der Rechnungslegung bieten Standards den Vorteil einer er-
hohten Zuverlassigkeit und Vergleichbarkeit. Durch die vorgegebenen Normen
der Berichterstattung werden Auslegungsfragen und Interpretationsspielraume
minimiert, wodurch eher sichergestellt werden kann, dass ein gemeinsames Ver-
standnis der zugrundeliegenden Sachverhalte besteht. Zudem bringt die Standardi-
sierung mit sich, dass uber vergleichbare Sachverhalte identisch rapportiert
wird und damit Ermessensspielrdume reduziert werden kdénnen.

Lésung b):

Der Ersteller kann durch die Einhaltung der Vorschriften zeigen, dass er zuverlassig
und richtig rapportiert. Damit kann er nachweisen, dass er seinen Informationsvor-
sprung als Agent gegentber dem Prinzipal nicht ausnutzt. Zudem bietet die Stan-
dardisierung eine Entscheidungshilfe bei Auslegungs- und Anwendungsfragen.
Dadurch sinken Kosten und Aufwand fur das Erstellen der Jahresrechnung.
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Aufgabe C11 - Bonitat

Die Kross Immobilien AG mdchte lhre Dienstleistungspalette weiter ausbauen und
Ihre Kunden auch bei der Finanzierung Ihrer Immobilien unterstitzen. Fur Finan-
zierungsfragen steht die Bonitat des Schuldners im Mittelpunkt. Diese beinhaltet
sowohl die Kreditféahigkeit wie auch die Kreditwirdigkeit.

Aufgabe:
Beschreiben Sie in einigen Satzen, was unter der Kreditfahigkeit respektive der

Kreditwirdigkeit eines Schuldners zu verstehen ist und wie diese beiden Faktoren
zusammenspielen.

Lésung Unternehmen:

Kreditwtrdigkeit: Die qualitativen Faktoren fokussieren sich insbesondere auf Fiih-
rungseigenschaften (beispielsweise Fahigkeit und Vertrauenswirdigkeit) des Top-
Managements sowie Markt- und Wettbewerbseigenschaften und deren zusam-
menhangenden Risiken (beispielweise Marktanteil, Wettbewerbsvorteile und
Marktposition).

Kreditfahigkeit: Die quantitativen Faktoren beschaftigen sich mit Kennzahlen zur
Berechnung der Kreditfahigkeit (z. B. Kapital- und Liquiditatsumschlag, Zinsde-
ckung/ Profitabilitat, Bilanzstruktur, Wachstum).

Zusammenspiel: Die Kreditfahigkeit bezieht sich auf Fragen der Zahlungsfahigkeit
(d.h. der finanziellen Fahigkeit und den quantitativen Faktoren) eines Schuldners,
wahrend sich die Kreditwtrdigkeit auf weiche Faktoren abstutzt. Fur die Kreditwdr-
digkeit stehen fachliche und personliche Eigenschaften (Zahlungswille, qualitative
Faktoren) des Schuldners im Fokus. Die Fragen der wirtschaftlichen Situation
(Kreditfahigkeit) werden heutzutage starker gewichtet als das Verhalten des
Schuldners (Kreditwirdigkeit). Anhand der wirtschaftlichen Situation und externer
Einflusse lasst sich die Wahrscheinlichkeit eines Ausfalles bestimmen. Die Héhe
des Schadens im Falle eines Ausfalles wird jedoch durch das Verhalten und den
Charakter des Schuldners bestimmt.

Losung Privatperson:

Analoge formelle Faktoren wie beim Unternehmen, aber andere Kriterien.
Kreditwurdigkeit: Leumund, Betreibungen etc.
Kreditfahigkeit: Einkommen, Vermdgen (aus Steuererklarung etc.)

Zusammenspiel: analog zum Unternehmen
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D) Unternehmensmarketing

Aufgabe D1 - Fallstudie Kross Immobilien AG — Vision
a) Aus welchen zwei Komponenten besteht die Vision? (1Pkt)
b) Definieren Sie drei Grundwerte (core values) fur die Kross Immobilien AG, die
Ihrer Meinung nach zentral fiir die Unternehmung sind. (2Pkt)
¢) Was ist Ihrer Meinung nach der Kernauftrag von Kross Immobilien AG? Erlau-
tern Sie in einem Satz. (2Pkt)

Losung a):
Definition:
Richtungsweisendes Gedankenmodell zu kiinftigen Unternehmensentwicklung mit
ideologischem Kern / Die Vision ist der Leim, der das Unternehmen zusammenhalt.

Sie besteht aus zwei Komponenten: aus einem ideologischen Kern, der die leiten-
den Prinzipien und den Kernauftrag des Unternehmens beschreibt und aus einer
formulierten Zukunftsvorstellung.

LAsung b):

Mdogliche Core Values der KIAG:

o Wertsteigerung der Immobilien

e das Prinzip der Nachhaltigkeit

e Wertschatzung fur die Kunden, Partner und Mitarbeiter

Ldsung c):

Beispielsweise: zum Kernauftrag der KIAG zéhlen die Bewirtschaftung, die Ver-
marktung und der Verkauf sowie die Bewertung von Immobilien. Sie verfolgt eine
professionelle, umfassende Beratung, einen guten Kundenservice, hat ihr Augen-
merk auf Objekte, die nachhaltig gebaut sind oder saniert werden - schweizweit
mit Fokus auf die Region Winterthur.
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Aufgabe D2 - Fallstudie Kross Immobilien AG — Leitbild und Identitat
a) Definieren Sie in 2-3 Satzen den Begriff Unternehmensieitbild. (2 Pkt)

b) Wie unterscheidet sich das Unternehmensleitbild von der Vision? (2 Pkt)
c) Wie definieren Sie den Begriff Unternehmensidentitat? (2 Pkt)

d) Aus welchen sechs gangigen Submerkmalen resp. Unterteilungen setzt sich
die Unternehmensidentitat zusammen? (3 Pkt)

e) Wabhlen Sie eins der sechs Submerkmale aus Frage g) aus und definieren
Sie dessen Sinn und Zweck. (2 Pkt)

f) Wenden Sie Ihre Definition des Submerkmales aus Frage h) auf die Kross
Immobilien AG an; nennen Sie 2-3 wesentliche Massnahmen, die Sie als
Marketingleiter (in Bezug auf das spezifische Submerkmal) treffen wiirden.
(2 Pkt)

g) Wie definieren Sie den Begriff ,Kohéasion“? (1 Pkt)

LOsung a):

Ein Unternehmensleitbild stellt eine Dokumentation dar, in welcher (im Idealfall) die
im Unternehmen gultigen Werte und die Vision sowie die Strategie zur Realisie-
rung dieser Vision formuliert sind. Das Leitbild dient der Identifikation, stellt also
auch eine Art Visitenkarte des Unternehmens dar. Ebenso bietet es Orientierung
und weist die Richtung.
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Lésung b):

Die Vision dient der Orientierung, der Richtungsvorgabe; sie beschreibt einen idea-
len Zustand in der Zukunft. Aus dieser Vision ergeben sich Ziele. Die Mission und
die Vision zusammen ergeben das Leitbild.

Ldsung c):

Unternehmensidentitat oder auch Corporate Identity ist die Gesamtheit der Merk-
male, die ein Unternehmen kennzeichnen und es von anderen Unternehmen un-
terscheiden. Die Corporate Identity ist damit das Selbstbild des Unternehmens,
nicht zu verwechseln mit dem Fremdbild (Corporate Image).

Lésung d) :

Corporate identity :

1) corporate design

2) corporate communication
3) coporate behaviour

4) corporate culture

5) corporate philosophy

6) corporate language.
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Lésung e): (nur ein Submerkmal gefragt, hier alle aufgefiihrt)

corporate design: Corporate identity, corporate design, corporate communication,
coporate behaviour, corporate culture, corporate philosophy, corporate language.

corporate communication: CC gesamte Unternehmenskommunikation, nach innen
und nach aussen. CC findet seine Anwendung bei Werbemassnahmen, Offentlich-
keitsarbeit, sowie auch interner Kommunikation.

corporate behavior: CB (Unternehmensverhalten) beschreibt das Verhalten ggu
der Offentlichkeit und den Anspruchsgruppen (Kunden, Lieferanten, Partner, Mit-
arbeiter). CB zeigt sich u.a. im Finanzgebaren, der Mitarbeiterfihrung, im realen
Umgangston und in der Reaktion auf Kritik. CB ist die Beschreibung des Verhaltens
eines Unternehmens nach aussen. Oft gibt es eine Diskrepanz zwischen Eigen-
sichtweise, Leitlinien und den realen Handlungsweisen.

corporate philosophy: beinhaltet das Selbstverstandnis des Unternehmensgrin-
ders und spiegelt seine urspriinglichen Intentionen wider. Sie bildet damit eine
grundlegende Sinn- und Werteebene des Unternehmens mit basalen Informatio-
nen zu Werten, Normen und Rollen.

corporate culture: bezeichnet die Objekt- und Verhaltensebene des Unterneh-
mens, wie das Unternehmen taglich arbeitet, und bildet damit die Konkretisierung
der Unternehmensphilosophie.

corporate language: bezeichnet eine gezielte, spezifische Sprachebene, die im Un-
ternehmen genutzt wird.

L6sung f):

Abzuleiten aus Antworten auf e).

Kohésionen beschreiben das Phanomen des inneren Zusammenhaltes einer
Gruppe. Die Bedingungen, unter denen sich ein Individuum veranlasst sieht, lan-
gere Zeit Mitglied einer Gruppe zu sein oder zu bleiben, nennt man Kohasionsfak-
toren.
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Aufgabe D3 - Fallstudie Kross Immobilien AG - Strategie

Im Prozess zur Herleitung der Strategie wird auf das ,five forces Modell* von Mi-
chael E. Porter zuruickgegriffen. Dieses besagt, dass eine Branche attraktiv ist,
wenn die Bedrohung durch neue Konkurrenten gering ist und wenig Branchenriva-
litat vorherrscht.

a) Die Immobilienbranche sowie die aktuelle Produktepalette von Kross Immo-
bilien AG sind einem harten Wettbewerb ausgesetzt. Erlautern Sie in 2-3 Sat-
zen, warum die Branche dennoch attraktiv (fir Kross Immobilien AG) ist.
(3Pkt)

b) Die Geschwister Kross bitten Sie um lhren Rat bzgl. Wettbewerbsstrategie
fur die Kross Immobilien AG. Erarbeiten Sie einen kleinen ,pitch” fur lhren
Vorschlag mit iberzeugenden Argumenten fir die gewahlte Strategie (in 3-4
Satzen). (6Pkt)

Ldsung a):

KIAG intern: Hohe Margen, jahrelange Erfahrung, starke Vernetzung, etabliert im
Markt, kurze Informationswege, effizientes Arbeiten, zufriedene Kunden

extern, Markt: glinstige Hypothekarzinsen, Interesse an Wohneigentum oder an
Investitionsobjekten aufgrund von ginstigen Krediten, Verdichtung, Zuziger

Lésung b):

Besondere Produkt- oder

. Kostenvorsprun
Servicemerkmale kg

Differenzierung Kostenfuhrerschaft

Teilmarkt

Nischenstrategie

X
@
£
&
@
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Vorteil Nachteil
* Hohe Markteintritteharie
P 2 ren * Technologische Anderungen
Kosten- : mmnam:::iiu{:n bei starkem konnen Lerneffekie vernichiten
fiihrerschaft |, ... Sl ool i ::;ltr:r:gcr..:rlcrmn niedrige
Lieferanten
* Hohe Markenbindung * Abstand der Kosten zum
+ Eintritts barrieren durch Kostenfiihrer wird so gro8, dass
Differen Markenloyalitit Preis fur Kunden entacheidend
2 « Geringere Nachfragermacht wegen | ° Machahmung durch me-too-
Zierung Tehlender Alternativen Produkte
« Schutz vor Ersatzprodukten durch | = Differenzierungsmerkmale verlieren
Hundenloyalitit im Zeitverlauf an Bedeutung

Je nachdem auch Marktdurchdringungsstrategie

e mit dem aktuellen Angebot auf den Méarkten wachsen, auf denen KIAG
bereits tatig ist

e Mit bewahrtem Angebot mehr Umsatz generieren

o Bestehende Produkte an neue Kunden auf Stammmarkten verkaufen

e Kundenbedurfnisse und Entwicklung der Konkurrenz eng beobachten

Ziel:
e Umsatzsteigerung bei bestehenden Kunden
e Gewinnung von Neukunden auf bestehenden Markten

e Steigerung des Marktanteils (Gewinnung von Kunden der Mitbewerber)

Seite 38 von 45 Musterlosung




HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Unternehmungsfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe D4 - Fallstudie Kross Immobilien AG - Marketing

Ausgangslage: Sie sind soeben zum Marketingverantwortlichen der Kross Immobi-
lien AG aufgestiegen. Argumentieren Sie in all Ihren Antworten aus der Perspektive
dieser Position heraus.

a) Aus Bedurfnisanalysen wird das Konsumentenverhalten abgeleitet. Kross Im-
mobilien AG meint, ihre Kunden genau zu kennen und sie fest an sie gebunden
zu haben. Doch nun hat gerade Kunde S., ein langjahriger und vermeintlich
treuer Kunde, zu Immostars — dem gréssten Konkurrenten — gewechselt. Er war
eigentlich zufrieden mit Kross Immobilien AG und dennoch hat er gewechselt.
Sie vermuten, dass dies auf sein ,variety seeking behaviour® zurtickzufihren
ist.

1) In einem Satz: was bedeutet ,variety seeking behaviour in Bezug auf
Konsumentenverhalten? (1Pkt)

2) Erarbeiten Sie einen Vorschlag fir die Kross Geschwister, um diesem
Verhalten entgegen zu treten. (2Pkt)

3) Tritt dieses Verhalten in der Immobilienbranche haufig auf? Erlautern Sie
in 2 Satzen ob ja/nein und warum. (2Pkt)

b) Ihr Budget fir Marktforschung bei der Kross Immobilien AG betragt 100'000
CHF p.a.

1) Warum wird Marktforschung betrieben? (1Pkt)

2) Die Marktforschung lasst sich in die Teilbereiche Priméar- und Sekundar-
forschung einteilen. Erklaren Sie den Unterschied der beiden Teilberei-
che. (2Pkt)

3) Was ist eine Vollerhebung? Nennen Sie ein Beispiel einer Vollerhebung
in der Schweiz. (2Pkt)

4) Sie stehen vor der klassischen make-or-buy-decision. Betreiben Sie sel-
ber Marktforschung oder geben Sie diese extern? Argumentieren Sie, wa-
rum Sie sich fur die eine oder andere Vorgehensweise entscheiden.
(3Pkt)

5) Sie entscheiden sich, einen Teil Ihres Budgets in Sekundérforschung zum
Thema Immobilienbewertung zu investieren; nennen Sie mégliche Infor-
mationsquellen fiir entsprechende Sekundéarforschung. Nennen Sie fer-
ner je zwei Vor- und Nachteile von Sekundarforschung. (3Pkt)
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c) Sie erhalten den Auftrag eine Positionierungsanalyse der Kross Immobilien AG
vorzunehmen. Die KIAG will sich mit den Werten ,sehr innovativ* (versus ,kaum
innovativ*) und ,hochpreisig* (versus ,preisgiinstig“) positionieren.

1) Zeichnen Sie das Positionierungskreuz der KIAG auf, wie sie heute steht
(IST-Analyse) und begrinden Sie diese Positionierung in 1-2 Satzen.
(2Pkt)

2) Schlagen Sie eine alternative Bezeichnung der Endpunkte dieses Positio-
nierungskreuzes fur die KIAG vor und begrunden Sie diese. (3 Pkt)

3) Nennen Sie je einen Vor- und Nachteil dieser Analysemethode. (2Pkt)

d) Die Geschaftsleitung hélt Sie an, intensive Vertriebspolitik zu betreiben. Sie sind
vertraut mit der Push- und Pull-Strategie.

1) Erklaren Sie in je einem Satz was Push- und Pull-Strategie theoretisch be-
deutet. (1Pkt)

2) Wie konkret gehen Sie vor, um eine stringente Push-Strategie fur die Kross
AG umzusetzen? Welche Massnahmen treffen Sie? (2Pkt)

3) Frau Kross hat in einem Kommunikations-Newsletter den Begriff Inbound-
Marketing aufgeschnappt und fragt Sie nun, was das ist und ob Sie das fir
Kross betreiben. Was antworten Sie ihr? (1Pkt)

e) Die Geschwister Kross spielen im Zuge der Globalisierung mit dem Gedanken,
eine Filiale in Shanghai zu erdffnen, und dieselben Dienst- und Produktleistun-
gen wie in der Schweiz anzubieten. Daflr werden Sie gebeten, ein Marketing-
konzept zu erarbeiten, um letztlich eine go/no-go Entscheidung treffen zu kén-
nen.

1) Nennen Sie je drei Chancen und Gefahren, die Sie fur die Kross AG beim
Markteintritt in China sehen. (3Pkt)

2) Welche Preispositionierung wiirden Sie empfehlen und warum? (1Pkt)

3) Welche Preisabfolge schlagen Sie vor? (1Pkt)
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LOsung a):

1)

Variety seeking behaviour:

Das Bedurfnis von Kunden, aus Neugierde auf andere Marken zu wechseln.
Trotz Zufriedenheit mit ihrem Lieferanten und dessen Produkten verspiren Ver-
braucher den Wunsch nach Abwechslung. Auch wenn Kunden vom Nutzen des
von ihnen gewahlten Produktes Uiberzeugt sind, probieren sie aus Neugierde
gerne auch Wettbewerbsprodukte aus.

2) Wechselbarrieren, indem die Produkte Neuigkeitswert erhalten. l.e. Produktva-

3)

riationen, Produktverbesserungen und Produktaktualisierungen bis hin zum
kompletten Produkt Relaunch.

Dieses Verhalten tritt insb. beim Kauf von Produkten auf, bei denen das Risiko
einer falschen Entscheidung gering ist und bei denen der Geschmack eine
grosse Rolle spielt d.h. eher Produkte im FMCG-Bereich (i.e. Shampoo), weni-
ger in der Immobilienbranche, da diese starker auf Vertrauen und Kunden-/Fir-
menbeziehung basiert und auch preisintensiver ist.

Lésung b):

1)

2)

3)

4)

Die Marktforschung ist ein Mittel, um Informationen Uber den relevanten Ab-
satzmarkt bzw. die Absatzmarkte eines Unternehmens zu erhalten.

Primarforschung wird als eine empirische Methode genutzt, um neue, bisher
noch nicht erfasste Daten zu erheben (field research). Sekundarforschung
(desk research) dient sich zur Gewinnung von Marktinformationen an bereits
vorhandenen Informationsquellen.

Vollerhebung=Totalerhebung. Eine Erhebung, in die samtliche Elemente der
Grundgesamtheit einbezogen sind. In vielen Fallen ist Vollerhebung nicht
moglich oder zu aufwendig.

Jede Arbeitsteilung bedarf der Koordination und bringt Transaktionskosten und -
risiken (Zuverlassigkeit der Belieferung) mit sich. Man kann sich auch daftr ent-
scheiden, statt bei einem (,Single Sourcing”) bewusst bei mehreren Lieferanten
zu kaufen, um Abhangigkeiten bzw. andere Nachteile zu vermeiden.

Lean production -> sich auf das Kerngeschéaft konzentrieren, also auf Gebiete,
auf denen das Unternehmen einen komparativen Kostenvorteil beispielsweise
durch Spezialisierung oder durch economies of scale hat. Manche Unterneh-
men reduzieren zur Verfolgung dieses Ziels Eigenfertigungsanteil und/oder
Fertigungstiefe. Der Einkauf bestimmter — zum Beispiel selten benétigter —
Dinge bei spezialisierten Lieferanten kann die Wettbewerbsféahigkeit des Un-
ternehmens starken.
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5) Innerbetriebliche Daten:

Statistiken Uber Umsétze und Absatzzahlen

Kostenrechungen

Deckungsbeitragsrechnungen

Berichte von Aussendienstmitarbeitern

Ergebnisse von Mitarbeiterumfragen

Sonstige Statistiken z.B. Uber Reklamationen, Kundendaten, Lagerkapazita-
ten etc.

Interne Publikationen

Notizen personlicher Gesprache mit Mitarbeitern des Unternehmens

Ausserbetriebliche Daten:

Amtliche Statistiken z.B. vom Bundesamt fir Statistik

Daten, Fakten, Zahlen von Verbanden

Informationen der Industrie- und Handelskammern und der Handwerkskam-
mern

Veroffentlichungen von Wirtschaftsinstituten

Veroffentlichungen in Fachzeitschriften, Blichern, Tagespresse etc.
Veroffentlichungen von Unternehmen (z.B. Jahresberichte, interne Hauszeit-
schriften oder Kataloge von Betrieben)

Datenbanken im Internet (z.B. Daten von Online-Marktforschungsunterneh-
men)

Daten von Messen, Kongressen und Vortréagen

Informationen aus dem Internet, aus Gesetzestexten ec.

Vorteile:

Diese Art der Datenerhebung ist in der Regel kostengiinstig und weniger zeitinten-
siv, da keine aufwendigen Studien geplant, realisiert, ausgewertet und interpretiert
werden missen.

Nachteile:

Die Daten sind oftmals veraltet,

Auch die Konkurrenz hat Zugriff auf Sekundardaten

Die Dauer bis zur Verfiigbarkeit ist bei Bestellungen manchmal lang und
Die Informationen sind meistens recht grob und unspezifisch
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Ldsung c):
1)

sehr innovativ

preisginstig hochpreisig

kaum innovativ

KIAG positioniert sich im oberen Preissegment mit der Sparte Luxusobjekte und
ist aufgrund des creative alps award im innovativen Bereich angesiedelt. Aller-
dings bei letzterem noch mit Verbesserungspotential, da sich die Innovation noch
auf alle Bereiche ausweiten muss/soll.

2) i.e. nachhaltig, energiesparend, umweltfreundlich, luxurigs, rentabel (und ent-
sprechende Antonyme)

3) Vorteil: Schnelle und einfache Visualisierung der Positionierung des Angebots
im Wettbewerb; Marktlicken kénnen einfach entdeckt und ggf. besetzt wer-

den.

Nachteil: Kundennutzen fir das Angebot muss genau definiert werden, sonst
wird die Positionierung verfalscht. Zwei resp. vier Attribute sind u.U. zu wenig.
Kann somit nur zweidimensional bespielt werden.
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Lésung d):

1) Eine Push-Strategie wird eingesetzt, wenn ein Gut dem Konsumenten unbe-

kannt ist und der Nutzen, den dieses Gut stiftet, signalisiert werden muss.

Bei der Pull-Strategie versucht das Unternehmen durch das Screening, sein An-
gebot nach der Nachfrage des Konsumenten strategisch auszurichten. Die Pull-
Strategie zielt dabei auf den Verbraucher ab, der ein Produkt kaufen soll.

Technology push vs. Market pull

Technology push

Research & .
DEVEIupement » » m » HEEd?

Market pull (demand pull)
Expressed
- >G5 i

2)

3)

Angebot muss bekannt gemacht werden. Strategie definieren. Bspw. Ni-
schenstrategie oder me-too-Strategie oder Kooperationsstrategie. Nutzen, der
den Kunden aufgezeigt wird, muss mit gutem Marketing und pricing auf den
Markt gepusht werden.

Inbound-Marketing ist eine Marketing-Methode, die darauf basiert, von Kunden
gefunden zu werden. Inbound-Marketing bedient sich neben Content-Marke-
ting-Methodiken zudem Massnahmen zur Kundengewinnung und Kundenbin-
dung wie E-Mail-Marketing, CRM und Lead Nurturing, die durch Marketing Au-
tomation unterstutzt werden kdnnen
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Ldsung e):

1) Chancen: Markt im Aufschwung, viel Potential, Produktion vor Ort glnstiger,
starker Leistungswille der Chinesen, westliche Kompetenz aktuell sehr nachge-
fragt, Schweizer Image sehr hoch, Qualitatsstandards Schweiz im Vergleich
sehr hoch

Gefahren: willkirrliches Regime, Politische Instabilitat, Schwierige Sprache, d.h.
musste verlasslicher chinesischsprachiger Partner gefunden werden, Schwan-
kungen Wechselkurs, Handelshemmnisse (Zolle, Steuern etc.)

2) Hochpreisstrategie: hohes Preisniveau durch besondere Leistungsvorteile, Pre-
miummarken. Kommt meist zur Anwendung, wenn rel. hohe Kostenstruktur, um
hohe Margen pro Einheit erreichen zu kbnnen.

Hochpreisstrategie macht am meisten Sinn. Immobilien: hoher Break even, kos-
tenintensiv.

3) Penetrationsstrategie: mit einem niedrigen Einfihrungspreis eintreten. Sobald
Aufmerksamkeit des Kunden geweckt, und Umsatze angekurbelt sind, wird die
erreichte Marktposition genutzt um die Preise anzuheben.

Skimmingstrategie: Das neue Produkt wird mit einem hohen Preis eingefihrt,
um die Bereitschaft der Kunden, diesen Preisbonus zu zahlen, abzuschépfen.
Erst bei einer gewissen Verbreitung im Markt werden die Preise gesenkt.

Entsprechend entscheidend ist auch die Preisdifferenzierung, bspw. nach Re-
gionen ausgerichtet.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

4.  lhre 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 ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6.  Verfligbare Losungszeit: 120 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum

Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

Aufgabe  Thema Anzahl Punkte Seite

1 Mietrecht 65 3

2 Versicherungsrecht 15 14

3 Praktische Falle 40 18
Total 120
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1) MIETRECHT 65 Punkte
A) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 20 Punkte

Bewertung Fragengruppe Al — A10

Entscheiden Sei 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 Al 2

Welche der untenstehenden Aussagen zur Sicherheitsleistung durch den Mieter
sind richtig respektive falsch?

Leistet der Mieter von Wohn- oder Geschaftsraumen eine Sicher- U 0.5
heit in Geld oder in Wertpapieren, so muss der Vermieter sie bei fichtig  falsch
einer Bank auf einem Sparkonto oder einem Depot, das auf den

Namen des Vermieters lautet, hinterlegen.

Bei der Miete von Wohnraumen darf der Vermieter htéchstens a 0.5
drei Monatszinse als Sicherheit verlangen. richtig  falsch
Die Bank darf die Sicherheit nur mit Zustimmung beider Parteien U 0.5

oder gestiitzt auf einen rechtskraftigen Zahlungsbefehl oder auf fichtig  falsch
ein rechtskréftiges Gerichtsurteil herausgeben. Hat der Vermieter

innert einem halben Jahr nach Beendigung des Mietverhaltnisses

keinen Anspruch gegenuber dem Mieter rechtlich geltend ge-

macht, so kann dieser von der Bank die Ruckerstattung der Si-

cherheit verlangen.

Die Sicherheiten durch den Mieter sind in Art. 257e OR abschlies- d 0.5
send geregelt. richtig  falsch
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Aufgabe A2

Kandidaten-Nummer

Welche der untenstehenden Aussagen zu den Melde- und Duldungspflichten

des Mieters sind richtig respektive falsch?

Der Mieter muss Méangel, die er nicht selber zu beseitigen hat,
dem Vermieter melden. Unterlasst der Mieter die Meldung, so
haftet er fir die Halfte des Schadens, der dem Vermieter daraus
entsteht.

Der Mieter muss Arbeiten an der Sache dulden, wenn sie zur Be-
seitigung von Mangeln und zur Verbesserung der Funktionstich-
tigkeit notwendig sind.

Mochte der Vermieter das Mietobjekt einem Interessenten zur
Weitervermietung zeigen, muss der Mieter dem Vermieter gestat-
ten, die Sache zu besichtigen. Der Vermieter muss dem Mieter
die Besichtigungen dabei rechtzeitig anzeigen.

Die Verletzung der Meldepflicht bezliglich Mangel durch den Mie-
ter berechtigt den Vermieter zur fristlosen Kiindigung.

Aufgabe A3

a
richtig

a
richtig

richtig

a
richtig

falsch

falsch

a
falsch

falsch

Welche der untenstehenden Aussagen zu Mangeln und Anderungen sind richtig

respektive falsch?

Den Mieter trifft die Pflicht, kleine Ausbesserungen und Reinigun-
gen, die fur den gewohnlichen Unterhalt erforderlich sind, auf ei-
gene Kosten zu beseitigen.

Der Mieter eines Einfamilienhauses hat das Recht, den Mietzins
zu hinterlegen, sofern Mangel entstehen, die er weder auf eigene
Kosten zu beseitigen noch zu verantworten hat.

Solange es fiir den Mieter zumutbar ist, kann der Vermieter An-
derungen an der Sache vornehmen, auch wenn das Mietverhalt-
nis gekundigt ist.

Eine mindliche Zustimmung des Vermieters reicht aus, damit der
Mieter Anderungen am Mietobjekt vornehmen darf.
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Aufgabe A4

Kandidaten-Nummer

Welche der untenstehenden Aussagen zu Kindigungsfristen sind richtig respek-

tive falsch?

Halt der Vermieter die Kiindigungsfrist nicht ein, gilt seine Kindi-
gung fir den nachstméglichen Termin.

Die Kindigung der Miete von Geschaftsraumen erfolgt mit einer
Frist von drei Monaten an einem ortsuiblichen Termin.

Hat nach Verausserung einer Sache der neue Eigentiimer einen
dringenden Eigenbedarf fir seine Schwiegertochter, so ist es ihm
erlaubt, einen bestehenden Mietvertrag vorzeitig auf den néchs-
ten gesetzlichen Termin zu kindigen.

Wird tber den Mieter nach Ubernahme der Sache der Konkurs
erdffnet und leistet er auf schriftlichen Antrag des Vermieters an
den Mieter und die Konkursverwaltung keine Sicherheit fur kiinf-
tige Mietzinse, kann der Vermieter fristlos kiindigen.

Aufgabe A5

richtig

Q
richtig

richtig

richtig

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

Welche der untenstehenden Aussagen zur Kiindigung im Allgemeinen sind rich-

tig respektive falsch?

Die Kundigung des Mietvertrages ist bei eingetragenen Partner-
schaften und Ehen gleich geregelt.

Gemass bundesgerichtlicher Rechtsprechung berechtigen "wich-
tige Grunde" nur zur Vertragsauflésung, wenn sie bei Vertragsab-
schluss weder bekannt noch voraussehbar waren und von der kiin-
digenden Partei nicht verschuldet sind.

Kindigt der Vermieter das Mietverhaltnis bezlglich Wohn- oder
Geschaftsraumen, so muss er dem Mieter ein amtliches Formular
vorlegen, welches eine Rechtsmittelbelehrung beinhaltet.

Aussere Bedingungen wie eine Wirtschaftskrise oder ein Krieg be-
rechtigen nicht zur ausserordentlichen Kiundigung des Mietvertra-
ges. Einzig die subjektiven Verhaltnisse einer Partei (wie Krankheit,
finanzieller Ruin, usw.) sind massgebend.
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Aufgabe A6

Kandidaten-Nummer

Welche der untenstehenden Aussagen zum Mietzins sind richtig respektive

falsch?

Wurde bei Beendigung des vorangegangenen Mietverhdaltnisses ein
Rickgabeprotokoll erstellt, hat der Mieter das Recht, dieses einzu-
sehen. Die Hohe des Mietzinses muss ihm aber in keinem Fall mit-
geteilt werden.

Im Falle eines Zahlungsrickstandes des Mieters kann der Vermieter
eine Zahlungsfrist setzen, die mindestens 14 Tage dauert, bei
Wohn- und Geschéftsraumen mindestens 30 Tage.

Im Falle einer geringen Mietzinserh6hung darf der Vermieter dem
Mieter das Anderungsbegehren miindlich unterbreiten.

Mietzinsforderungen verjahren mit Ablauf von vier Jahren ab Fallig-
keit.

Aufgabe A7

Qa
richtig

Qa
richtig

Q
richtig

Q
richtig

falsch

falsch

falsch

falsch

Welche der untenstehenden Aussagen zur Haftung des Mieters sind richtig res-

pektive falsch?

Ubertragt der Mieter eines Geschaftsraumes das Mietverhaltnis auf
einen Dritten, haftet er mit diesem solidarisch bis das Mietverhaltnis
endet, hochstens aber wahrend drei Jahren.

Wenn der Vermieter wéhrend der Ruckgabe des Mietobjekts Mangel
entdeckt, muss er sie dem Mieter grundsétzlich innerhalb von 2 bis
3 Werktagen nach deren Entdeckung melden, sofern die Mangel
dem Mieter anzulasten sind.

Mit Blick auf die Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Ricksichtnahme
kann die Haltung samtlicher Haustiere ausgeschlossen werden.

Der Mieter haftet nicht flr die normale Abnltzung der Mietraume,
sondern nur fur Schaden durch Uberméssige Abnutzung. Dabei
spielt es keine Rolle, ob diese durch ihn selbst, Kinder oder Gaste
verursacht wurden.
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Aufgabe A8
Welche der untenstehenden Aussagen zur Untermiete sind richtig respektive
falsch?

Stimmt der Vermieter der Untervermietung zu, ist diese Bewilligung Q
grundsatzlich widerruflich. richtig falsch
Hauptmieter miissen dem Vermieter auch dann die Miete bezahlen, a

wenn der Untermieter gegeniiber dem Hauptmieter im Zahlungs- fichtig falsch
rickstand ist.

Untermieter haben gegentber dem Hauptmieter im Prinzip diesel- Q
ben Rechte und Pflichten, wie sie der Hauptmieter gegeniiber dem richtig  falsch
Vermieter hat.

Der Hauptmieter bleibt auch fur alle Schaden an der Mietsache ver- a
antwortlich, wenn sie von der Untermietpartei verursacht wurden. ~ fichtig  falsch
Aufgabe A9

Welche der untenstehenden Aussagen zur Erstreckung sind richtig respektive
falsch?

Mochte der Vermieter dem Mieter eine Mietzinserh6hung anzeigen, Q
dient ihm das amtliche Formular lediglich als Vorlage. richtig  falsch
Die Regelungen Uber die Erstreckung des Mietverhaltnisses finden a

sowohl auf befristete wie auch unbefristete Mietverhaltnisse Anwen- richtig  falsch
dung.

Die maximale Erstreckung betragt bei Wohnungen vier Jahre und Q
bei Geschéftsraumen sechs Jahre. richtig  falsch
Fur eine Erstreckung muss innert 30 Tagen seit Empfang der Kin- Q

digung bei der Schlichtungsbehorde ein Schlichtungsverfahren ein- fichtig  falsch
gereicht werden.
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Aufgabe A10

Kandidaten-Nummer

Welche der untenstehenden Aussagen zu Mietzinserhéhungen sind richtig res-

pektive falsch?

Gemass Schweizer Obligationenrecht setzt die Vereinbarung tber
gestaffelte Mietzinse voraus, dass der Mietzins héchstens dreimal
jahrlich erhoht wird.

Der Vermieter muss dem Mieter eine Mietzinserhhung mindes-
tens zehn Tage vor Beginn der Kiindigungsfrist auf einem vom
Kanton genehmigten Formular begriindet mitteilen.

Bei einem Mietvertrag mit der Dauer von sechs Jahren ist die Ver-
einbarung gultig, nach welcher der Mietzins dem Landesindex der
Konsumentenpreise folgt.

Der Beweis der Orts- und Quartiertiblichkeit obliegt gemass Bun-
desgericht der Partei, die sich darauf beruft.
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B) Allgemeine Fragen 45 Punkte

Nennen Sie bei der Bearbeitung der Fragen jeweils auch die einschlagigen gesetzlichen Nor-
men.

Aufgabe B1 6
Mieter M. bezahlt den Mietzins nicht und befindet sich seit zwei Monaten im Zah-

lungsverzug.

a) Was muss vorliegen, dass ein Mieter in Zahlungsverzug gerat? Welche Zah-
lungsmodalitat wird haufig in Mietvertragen geregelt und was gilt, wenn nichts
geregelt ist? (1.5 Punkte)

b) Wie muss Vermieter V bei Zahlungsverzug von M vorgehen? (2.5 Punkte)

c) Was muss bei der Berechnung der Zahlungsfrist beachtet werden? (2 Punkte)

a) Der Mietzins oder die Nebenkosten missen fallig sein, damit die Mietpartei in
Verzug geraten kann. In der Praxis wird im Mietvertrag oft vereinbart, dass der
Mietzins monatlich im Voraus zahlbar ist. Wurde keine Vorauszahlung verein-
bart, ist der Mietzins erst am Monatsende fallig.

b) Das Gesetz hat fir solche Falle die Moglichkeit der ausserordentlichen Kindi-
gung eingeraumt. Die Voraussetzungen einer ausserordentlichen Kindigung
infolge Zahlungsverzugs sind im Gesetz in Art. 257d OR festgehalten. Folgende
Voraussetzungen/Anforderungen missen demnach erftillt sein:

() Zahlungsverzug des Mieters;

(i) nach Zahlungsverzug des Mieters muss der Vermieter schriftlich eine Zah-
lungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei unbenitztem Ablauf der Frist
das Mietverhaltnis gekindigt werde. Diese Frist betragt mindestens zehn
Tage, bei Wohn- und Geschaftsraumen mindestens 30 Tage.

(iii) Bei Ausbleiben der Zahlung kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und Ge-
schaftsrAumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines
Monats kindigen.

c) Die Zahlungsfrist beginnt am Tag nach Empfang der Zahlungsaufforderung.
Massgebend ist der Tag, an dem die Mietpartei die Mahnung tatsachlich in
Empfang nimmt. Aus Beweisgrinden empfiehlt es sich, die Zahlungsaufforde-
rung und Mahnung per Einschreiben zuzustellen. Wann die Mietpartei das
Schreiben in Empfang genommen hat, kann auf der Website der Post mittels
Sendeverfolgung (Track and Trace) Uberprift werden. In diesem Zusammen-
hang gilt die sogenannte eingeschrankte Empfangstheorie: Wird die Sendung
nicht abgeholt, gilt sie am letzten Tag der siebentatigen Abholfrist als zugestellt,
selbst wenn dieser Tag auf einen Samstag oder Sonntag féllt. Dasselbe gilt,
wenn die Mietpartei Uber ein Postfach verfugt.
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Aufgabe B2
a) Was sind Nebenkosten? Nennen Sie neben der Definition auch vier Beispiele.

(2.5 Punkte)

b) Vermieter V modchte seinem Mieter M die Nebenkosten auferlegen.

a)

(i) Welche Mdoglichkeiten hat V? Erklaren Sie kurz die wichtigsten Unter-
schiede der Mdglichkeiten. (3 Punkte)

(i) Was muss V bei der Regelung der Nebenkosten im Vertrag unbedingt be-
achten? (1.5 Punkte)

Nebenkosten sind Betriebskosten und offentliche Geblhren, welche mit dem
Gebrauch des Mietobjekts im Zusammenhang stehen (Art. 257a Abs. 1 und Art.
257b Abs. 1 OR). So stellen z.B.

1) Heiz- und Warmwasserkosten

2) Hauswartung, Treppenhausreinigung
3) Schneeraumung

4) Allgemeinstrom

Weitere Losungsvorschlage:

b)

e Abogebuhren fur Kabelanschluss

e Serviceabonnemente

o Abwassergebihren

e Kehrichtabfuhr und Lift zulassige Nebenkosten dar.

Nicht als Nebenkosten gelten z.B. Liegenschaftssteuern und Gebaudeversiche-
rungspramien (Ausnahme: Versicherung der Heizung), da diese ohnehin anfal-
len. Ebenfalls nicht als Nebenkosten dirfen Aufwendungen fur den ordentlichen
Unterhalt wie Reparaturen sowie Anschaffung von Ersatzgerdten verrechnet
werden.

(i) Nebenkosten kénnen pauschal oder mit Akontozahlungen vereinbart wer-
den. Eine weitere Moglichkeit ist, dass Mieterinnen und Mieter Nebenkosten
direkt an eine Drittperson leisten.

Akontozahlungen verpflichten den Vermieter, die effektiven Kosten jahrlich ab-
zurechnen. Jede Mietpartei erhalt eine eigene Abrechnung. Darin werden die
geleisteten Akontozahlungen im Verhéltnis zu den tatsachlichen Kosten aufge-
fuhrt. Lautet der Saldo zugunsten der Mieterinnen und Mieter, kbnnen diese
zurlickgefordert werden.

Sind Nebenkosten pauschal vereinbart worden, entfallt die Abrechnungspflicht.
In diesem Fall sind Nebenkosten mit Bezahlung des Pauschalbetrages abge-
golten, auch wenn die effektiven Kosten hoher oder tiefer sind. Bei der Uber-
prufung ist auf Durchschnittswerte von drei Jahren abzustellen. Das Prinzip der
Ausscheidung sowie das Einsichtsrecht in Belege (Art. 257b Abs. 2 OR) bleibt
auch bei der Pauschalisierung bestehen.

Seite 10 von 28 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand 2017
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(i) Nebenkosten missen im Mietvertrag einzeln ausgewiesen sein. Ansonsten gel-
ten sie als im Nettomietzins inbegriffen. V darf somit nur diejenigen Nebenkos-
ten abrechnen, welche gemass Mietvertrag vereinbart wurden (Art. 257a Abs.
2 OR). Allerdings: Gewisse Nebenkosten umfassen weitere Positionen und dir-
fen ohne spezielle Erwahnung abgerechnet werden, da sie mit diesen im Zu-
sammenhang stehen. Fir Heizkosten kénnen z.B. auch Kosten fir den Kamin-
feger oder die Reinigung der Heizungsanlage in Rechnung gestellt werden; un-
ter den Titel Warmwasser fallen z.B. auch Kosten flir die periodische Boilerre-
vision. Weiter durfen fur die Erstellung der Nebenkostenabrechnung Verwal-
tungskosten hinzugerechnet werden, ohne dass sie im Mietvertrag erwahnt
wurden. Im Grundsatz gilt aber: Nebenkosten missen klar ausgeschieden sein.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer
Aufgabe B3
a) Der Geschirrspuler von Larissa ist kaputt gegangen. Sie informierte die Ver-

b)

a)

b)

waltung, welche daraufhin einen Fachmann beauftragte. Nun funktioniert der

Geschirrspuler wieder. Allerdings erhélt Larissa die Rechnung, worin sie als

Zahlungspflichtige aufgefuhrt ist. Larissa ist damit nicht einverstanden und

wendet sich mit der Frage an Sie, ob sie oder ihr Vermieter die Reparaturkos-

ten in der Hohe von CHF 275.- iibernehmen muss. Beantworten Sie ihre Frage

und legen Sie die entsprechende rechtliche Herleitung dar. (4 Punkte)

Anton stellte beim Entsorgen seines alten Schrankes entsetzt fest, dass die

Wand dahinter feucht ist und dunkelgriine Schimmelflecken sichtbar sind. An-

ton wendet sich an Sie und mdchte wissen:

(i) Was hat er nun zu tun? (1 Punkt)

(i) Er beflrchtet zudem, sein Vermieter werde ihm vorwerfen, er habe zu we-
nig geliftet — wie kann er sich gegen diesen Vorwurf wehren? (1 Punkt)

(iif) Wer hat die (Un-)Schuld am Schimmelpilzbefall zu beweisen? (0.5 Punkte)

Reparaturen und Unterhaltsarbeiten am Mietobjekt sind Sache des Vermieters
(Art. 256 OR). Eine Ausnahme gilt gemass Art. 259 OR allerdings fur kleine
Ausbesserungen (sogenannter kleiner Unterhalt). Diesen hat Larissa als Miete-
rin zu Ubernehmen.

Gemass geltender Rechtsprechung gehdren zum kleinen Unterhalt indes nur
Reparaturen, welche eine durchschnittlich handwerklich begabte Person selbst
ausfuhren kann (z.B. eine Gluhbirne wechseln). Sofern also der Beizug einer
Fachperson notwendig ist, greift diese Ausnahmeregelung nicht, wonach der
Mieter alle Reparaturen bis zu einem bestimmten Betrag zu Gbernehmen hat.
Eine solche Klausel ist ungiltig. Weil die Reparatur eines Geschirrspulers einer
durchschnittlich handwerklich begabten Person nicht zugemutet werden kann,
greift die Ausnahmeregelung (Art. 259 OR) im vorliegenden Fall nicht.
Aufgrund dessen muss nicht Larissa, sondern ihr Vermieter die Rechnung fur
die Reparatur des Geschirrspilers bezahlen.

() Anton sollte den Schimmelbefall seinem Vermieter schnellstmoglich nach
Entdeckung schriftlich anzeigen und ihn auffordern, diesen Mangel innert ange-
messener Frist beheben zu lassen.

(i) Der Vorwurf, Anton habe zu wenig gelUftet, lasst sich schliesslich einfach
abweisen: Zwar ist Anton als Mieter verpflichtet, ausreichend zu luften. Jedoch
weist eine Wohnung, die man mehrmals taglich liften muss, damit kein Schim-
mel auftritt, einen Mangel auf. Sie ist flr einen Mieter mit normalen Lebensge-
wohnheiten daher nicht zu gebrauchen.

(iii) Will der Vermieter sodann den Mieter fur Feuchtigkeit und Schimmelpilz ver-
antwortlich machen, muss er den Beweis dafur erbringen, dass Anton die
Schuld daran tragt. Lediglich die Behauptung, Anton habe zu wenig geliftet,
reicht nicht aus.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer
Aufgabe B4
a) Konstantin liest in der Zeitung, dass der Referenzzinssatz mehrfach gesunken

b)

a)

ist. Er wendet sich aufgrund dessen an Sie mit der Frage, ob seine Miete nun
automatisch gesenkt wird. Was antworten Sie ihm und wie wéare vorzugehen,
falls keine automatische Senkung stattfindet? Was sollte Konstantin dabei be-
denken? (2.5 Punkte)
Eine Woche spéter entdeckt Konstantin in der Neuen Zircher Zeitung ein In-
serat einer freien Wohnung im Niederdorf Zirich. Zufallig hat er Zeit, die Woh-
nung zu besichtigen und méchte danach am liebsten sofort aus seiner jetzigen
Wohnung im Zircher Seefeld ausziehen. Allerdings ist er an die Kiindigungs-
frist von drei Monaten gebunden.
(i) Was sollte Konstantin in Erwagung ziehen und dabei beachten? (3.5
Punkte)
(i) Darf der Vermieter Auslander grundsatzlich abweisen? (1.5 Punkte)
Mit der Wohnung im Niederdorf hat es fir Konstantin nun doch nicht geklappt.
Dennoch ist Konstantin nicht traurig, denn er hat seine Wohnung im Seefeld
liebevoll neu eingerichtet. Als er an einem Morgen eine E-Mail von seinem Ver-
mieter erhélt, dass dieser den Mietvertrag wegen dringendem Eigenbedarf
kiundigen mdchte, bricht fur ihn eine Welt zusammen. Wann liegt dringender
Eigenbedarf vor? (1 Punkt)

Nein, der Mietzins wird bei gesunkenem Referenzzinssatz nicht automatisch
entsprechend tiefer. Vielmehr muss Konstantin proaktiv eine Reduktion des
Mietzinses von seinem Vermieter verlangen bzw. dass der Mietzins auf den
nachsten Kundigungstermin hin zu senken ist. Einen solchen Anspruch hat
Konstantin aber nur, wenn der im Mietvertrag aufgeftihrte Hypothekar- bzw. Re-
ferenzzinssatz héher ist als der aktuelle Referenzzinssatz. Der Vermieter kann
allerdings seinerseits mit dem Senkungsanspruch 40% der Teuerung verrech-
nen und gestiegene Betriebs- und Unterhaltskosten geltend machen. Eine Pau-
schale von 0.5 und mehr fur gesteigerte Betriebs- und Unterhaltskosten ist al-
lerdings Uberh6ht und darf nicht verrechnet werden.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

b) (i) Konstantin sollte einen zahlungsfahigen und zumutbaren Nachmieter su-

chen, der den Mietvertrag unterzeichnet. Andernfalls muss er den Mietzins bis
zum Zeitpunkt leisten, in dem das Mietverhaltnis gemass Vertrag oder Gesetz
endet oder beendet werden kann (Art. 264 OR). Ein Nachmieter gilt als zah-
lungsfahig, wenn sein Betreibungsregisterauszug einwandfrei ist oder hochs-
tens vereinzelte Eintrdge aufweist, die nicht auf Zahlungsschwierigkeiten oder
eine mangelnde Zahlungsmoral schliessen lassen. Zudem ist es in der Praxis
Ublich, dass der Mietzins nicht mehr als einen Drittel des Haushaltseinkommens
ausmachen darf. Zumutbar sind grundséatzlich alle Mieter, durch die nicht im
Vornherein mit Stérungen zu rechnen ist.

(ii) Nein; eine generelle Ablehnung von Auslandern als Nachmieter ist nicht zu-
lassig, sofern keine sachlichen Griinde vorliegen. Lehnt der Vermieter einen
Nachmieter ab, nur weil er Auslander ist, ist Konstantin aus seinen vertraglichen
Verpflichtungen entlassen und muss ab dem Zeitpunkt keinen Mietzins mehr
bezahlen, ab dem der Auslander die Wohnung gemietet hatte. Dasselbe wirde
Ubrigens gelten, wenn sein Vermieter erklaren wirde, er akzeptiere keine un-
verheirateten Paare, Homosexuelle, usw.

Dringender Eigenbedarf liegt vor, wenn es dem Eigentimer aus objektiver Sicht
nicht zuzumuten ist, lAnger auf die Benutzung der vermieteten Sache zu ver-
zichten. Auch triftige wirtschaftliche Griinde sind hierbei zu berlcksichtigen.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B5

Zwischen welchen Arten von Méangeln wird im Mietrecht unterschieden? Geben
Sie zusatzlich an, welche Rechtsbehelfe wahrend der Mietdauer fir jede Art von
Mangel vorgesehen sind.

e Arten von Méangeln:
e Leichte Mangel
e Mittlere Méngel
e Schwere Mangel

e Rechtsbehelfe:
e Leichte Mangel:

Im Rahmen des kleinen Unterhalts gemass Art. 259 OR muss der
Mieter diese Mangel auf seine eigenen Kosten beheben. Es steht
ihm daher kein Rechtsbehelf zu.

e Mittlere Mangel:

Beseitigung des Mangels (Art. 259a Abs. 1 lit. a OR) bzw. Leistung
vollwertigen Ersatzes durch Vermieter (Art. 259¢c OR)
Mangelbeseitigung auf Kosten des Vermieters (Art. 259b lit. b OR)
Mietzinsherabsetzung (Art. 259a Abs. 1 lit. b OR i.V.m. Art. 259d
OR)

Hinterlegung des Mietzinses (Art. 259a Abs. 2 OR i.V.m. Art. 259g
OR)

Schadenersatz (Art. 259a Abs. 1 lit. c OR i.V.m. Art. 259e OR)
Ubernahme Rechtsstreit durch Vermieter (Art. 259a Abs. 1 lit. d OR
i.V.m. Art. 259f OR

e Schwere Mangel:

Beseitigung des Mangels (Art. 259a Abs. 1 lit. a OR) bzw. Leistung
vollwertigen Ersatzes durch Vermieter (Art. 259¢c OR)

Fristlose Kiindigung (Art. 259D lit. a OR)

Ausserordentliche Kindigung (Art. 266g Abs. 1 OR)
Mietzinsherabsetzung (Art. 259a Abs. 1 lit. b OR i.V.m. Art. 259d
OR)

Hinterlegung des Mietzinses (Art. 259a Abs. 2 OR i.V.m. Art. 259¢g
OR)

Schadenersatz (Art. 259a Abs. 1 lit. c OR i.V.m. Art. 259e OR)
(Ubernahme Rechtsstreit durch Vermieter (Art. 259a Abs. 1 lit. d OR
i.V.m. Art. 259f OR
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B6
Mieter M. mietet alleine eine 2-Zimmerwohnung und ist ein grosser Fan von Kraft-

sport. Wahrend er die Gewichte stemmt, hort er am liebsten in ohrenbetaubender
Lautstarke Rammestein. Zahlreiche Nachbarn haben sich bereits Uber seine Vorliebe
beim Workout beschwert, vor allem wenn er mitten in der Nacht trainiert. Kurz vor
Silvester konnte es M. nicht lassen und trainierte, obwohl er fix und fertig von der
Arbeit war. Dabei konnte er eine Hantel nicht halten und sie knallte auf den Parkett-
boden, was letztlich zu einem Sprung im Boden fiihrte. M. meldet den Vorfall umge-
hend seinem Vermieter V. V. stellt M. nach wenigen Tagen eine fristlose Kiindigung
zu. M. wendet sich an Sie mit der Bitte um eine mietrechtliche Einschatzung:

a) M mdochte wissen, ob das Vorgehen des Vermieters rechtlich korrekt war. Be-
grunden Sie lhre Antwort.

b) In der Annahme, das Vorgehen des Vermieters war rechtlich nicht korrekt: Was
sind die rechtlichen Folgen?

c) Wie héatte V vorgehen miissen, um das Mietrechtsverhaltnis mit M rechtskon-
form zu kiindigen?

a) Der Mieter hat gegenliber dem Vermieter eine Sorgfaltspflicht, welche ihn ins-
besondere dazu verpflichtet, die Mietsache sorgféltig zu gebrauchen (Art. 257f
Abs. 1 OR).

Zusatzlich sieht das Gesetz auch eine Pflicht des Mieters auf Riicksichtnahme
auf andere Hausbewohner und Nachbarn vor (Art. 257f Abs. 2 OR).

Art. 257f Abs. 4 OR gibt dem Vermieter die Mdglichkeit zur vorzeitigen Kundi-
gung, wenn der Mieter vorsétzlich der Sache schweren Schaden zufugt.

Eine kaputte Bodenplatte durfte jedoch wohl noch keinen schweren Schaden
im Sinne von Art. 257f Abs. 4 OR darstellen, welcher den Vermieter zu einer
vorzeitigen Kundigung berechtigt.

b) Die Kindigung ist im vorliegenden Fall wegen Fehlen der Voraussetzungen
fur eine vorzeitige Kindigung nichtig.

c) Gestitzt auf Art. 257f Abs. 3 OR hatte der V. dem M. nach dem Vorfall in
einem ersten Schritt schriftlich eine Mahnung zustellen missen. Hatte Mieter
M sein Verhalten nach der Mahnung nicht geandert bzw. hétten sich &hnliche
Vorféalle wiederholt, so hatte der Vermieter fristlos, bei Geschaftsraumen mit
einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats, kiindigen kon-
nen (Art. 257f Abs. 3 OR).
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Aufgabe B7

Mieter M. mietet ein modernes Luxusapartment mitten in der Altstadt von Zurich mit
Blick auf den See. Vermieter V erhdht den Mietzins. M mochte dagegen vorgehen
und ist der Ansicht, die Mitzinserh6hung sei missbrauchlich im Sinne der Art. 269 ff.
OR. Was ubersieht er dabei?

Gemass Art. 253b Abs. 2 OR gelten die Bestimmungen tber den Schutz von
missbrauchlichen Mietzinsen nicht fir die Miete von luxuriésen Wohnungen und

Einfamilienhdusern mit sechs oder mehr Wohnraumen ohne Anrechnung der Ki-
che.
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Prifungsteil: Immobilienbewirtschaftung

2) VERSICHERUNGSWESEN

A) Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe Al — A4

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 Al

Sie haben ein eigenes Haus erbauen lassen, welches Sie selber bewohnen wer-

den. Welche Versicherungen sollten Sie fur Ihr neues Haus abschliessen?

Gebaudeversicherung

Hausratversicherung

Gebéaudehaftpflichtversicherung

Grundstucksteuerversicherung

Aufgabe A2

richtig
a

richtig

richtig

a
richtig

a
falsch

falsch

a
falsch

falsch

Welche Gefahren/Risiken werden von der obligatorischen Gebaudeversicherung

in der Regel gedeckt?

Schaden an einem Geb&ude aufgrund eines Blitzeinschlags.

Vollstandige Zerstérung einer Liegenschaft infolge eines Feuers.

Schaden an einem Gebaude infolge einer Uberschwemmung

(aufgrund Verstopfung in der Kanalisation).

Gebéaudeschaden infolge eines leichten Erdbebens.
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Aufgabe A3

Kandidaten-Nummer

Welche Féalle werden typischerweise nicht von der Gebaudehaftpflichtversiche-

rung erfasst?

Infolge eines Feuers wird ein Haus vollstandig zerstort.

Ein Fahrradfahrer rast in einen Gartenzaun. Dabei erleidet das
Fahrrad einen Schaden.

Die Besucherin eines Einkaufszentrums rutscht auf der nassen
Rolltreppe aus und bricht sich das linke Bein.

Der Hauseigenttiimer wird von einer Scheibe getroffen, die aus
seinem Fenster féallt und muss deswegen im Krankenhaus be-
handelt werden.

Aufgabe A4
Bitte beurteilen Sie die folgenden Aussagen.

Anspriche aus Versicherungsvertrag verjahren zwei Jahre nach
dem Eintritt des Schadens.

Die Gltigkeit eines Versicherungsvertrages setzt die qualifizierte
Schriftlichkeit voraus.

Die Gebaudeversicherung ist in allen Schweizer Kantonen obli-
gatorisch. Rechtsgrundlage bildet das eidgendssische Gebaude-
versicherungsgesetz.

Die Leistungspflicht des Versicherers ruht, wenn der Versicherte
die Pramien trotz Mahnung nicht bezahlt.
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B) Allgemeine Fragen 7 Punkte

Nennen Sie bei der Bearbeitung der Fragen jeweils auch die einschlagigen gesetztes Normen.

Aufgabe B1 4

Einflihrung
Als Immobilientreuhander beraten Sie Frau Schdnherr beim Kauf eines Burogebau-

des. Frau Schonherr fragt Sie insbesondere wegen Versicherungen um Rat.

Aufgabe
a) Welche Vorabklarungen sind vor dem Kauf des Burogebaudes im Hinblick

auf Versicherungen zu treffen?
b) Muss Frau Schénherr nach dem Kauf der Birogebaude neue Versicherun-
gen abschliessen? Begriinden Sie lhre Antwort.

a) Vorabklarungen, welche Versicherungen betreffend das Grundstiick zurzeit
bestehen, indem bspw. Policen angefordert werden. (1) Abklaren, ob Versi-
cherungspramien bezahlt wurden.

b) Art. 54 VVG: Abgeschlossene Versicherungen gehen beim Verkauf des ver-
sicherten Gegenstandes von Gesetzes wegen auf den Kaufer tber; vorzeiti-
ges Kundigungsrecht des Versicherten innert 30 Tagen. Versicherung kann
Vertrag innert 14 Tagen kiindigen. Folglich muss Frau Schénherr keine
neuen Versicherungen abschliessen.
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Aufgabe B2

Einflihrung

A., Eigentimer eines Mehrfamilienhauses, entsorgt nach dem Halloweenfest eine
glimmende Kerze in einen Miilleimer. Infolgedessen bricht ein Feuer aus, das einen
erheblichen Sachschaden (am Gebaude als auch Hausrat seines Mieters) anrich-
tet.

Aufgabe
Welche Versicherungen kdnnten in diesem Fall involviert sein und wie ist zu erwar-

ten, dass diese reagieren werden?

e Kantonale Gebaudeversicherung: Leistungskirzung bei Grobfahrlassigkeit.

e Mobiliarversicherung des betroffenen Wohnungsmieters: wird versuchen, auf
den Hauseigentimer bzw. dessen Haftpflichtversicherung Regress zu nehmen.

e Privathaftpflicht des Hauseigentimers: Leistungskirzung bei Grobfahrlassig-
keit.
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3) Praktischer Fall 40 Punkte

Nennen Sie bei der Bearbeitung der Fragen jeweils auch die einschlagigen gesetzlichen Nor-
men.

Aufgabe 1 20
Einflihrung

In der Wohnung von Renata funktioniert die Heizung nicht mehr richtig. Auch wenn
sie voll aufgedreht ist, kihlt die Wohnung an kalten Tagen bis auf 15°C ab. Aufgrund
dessen musste sie sich einen elektronischen Ofen zulegen, mit dem sie heizen kann
— was ihre Stromrechnung jedoch enorm in die H6he getrieben hat. Renata hat sich
bereits vor Wochen mit der Verwaltung in Verbindung gesetzt und sie Uber die de-
fekte Heizung unterrichtet. Diese hat das Problem kurz angeschaut, allerdings keine
Schritte zur Behebung des Problems eingeleitet.

Aufgabe
1) Renata mochte von ihrem Recht, den Mietzins zu hinterlegen, Gebrauch ma-

chen. Sie wendet sich an Sie mit der Bitte, ihr das gesetzlich vorgesehene
Verfahren vor den behdrdlichen Instanzen zu erlautern.

2) Besteht eine andere Moglichkeit, die Behebung des Mangels zu erreichen.

3) Renata scheut den Aufwand eines Verfahrens einer Mietzinshinterlegung. Sie
fragt Sie deshalb, ob sie das Recht hat, die Zahlung des Mietzinses bis zur
Behebung des Mangels einzustellen. Wie lautet Ihre Antwort samt Begrin-
dung? Und was empfehlen Sie Renata?

4) In der Zwischenzeit wurde die Heizung repariert und in der Wohnung von
Renata ist es wieder angenehm warm. Im Rahmen der Reparatur mussten
alle Heizkdrper in der Wohnung ausgetauscht werden. Weil die neuen Heiz-
korper optisch ansprechender sind als die Alten, erhdht der Vermieter den
Mietzins und begriindet die Erhéhung, der Einbau der neuen Heizkdrper sei
eine wertvermehrende Massnahme gewesen.

(i) Was ist unter wertvermehrenden Massnahmen zu verstehen? Nennen Sie
zudem ein Beispiel.

(i) Was ist der Gegenbegriff dazu? Nennen Sie zudem ein Beispiel.

(iii) Stellen neue Heizkérper wertvermehrende Massnahmen dar?

1) Verfahren, wie Renata vorzugehen hat:

e Mangelruge Art. 257g/259g OR
e Angemessene Fristansetzung an Verwaltung zur Behebung des Man-
gels in Schriftform (Beweis) und Hinterlegung Mietzins androhen

e Wenn Mangel innert Frist nicht behoben wird: schriftliche Anklndigung
der Hinterlegung (Art. 259g Abs. 1 OR)

e Hinterlegung Mietzins bei Schlichtungsbehérde (best. von Kanton be-
zeichnete Stelle), gleichzeitig Anzeige an den Vermieter. (Art. 2599 Abs.
1 0R)

e Mit der Hinterlegung gilt Mietzins als bezahlt (Art. 259g Abs. 2 OR)
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Wichtig: nur kinftig fallig werdende Mietzinse dirfen hinterlegt werden
(Art. 259g Abs. 1 OR)

Mieter muss innert 30 Tagen nach Falligkeit des ersten hinterlegten
Mietzinses bei Schlichtungsbehérde seine Anspriiche erheben (Art.
259h Abs. 1 OR).

Die Anspriiche des Mieters gehen auf Herabsetzung des Mietzinses und
Schadenersatz (Art. 259d und 259e OR).

Schlichtungsbehérde kann einen Urteilsvorschlag unterbreiten - wirkt
wie ein rechtskraftiger Entscheid, falls ihn keine Partei innert 20 Tagen
ablehnt

Bei Ablehnung des Urteilsvorschlages: ablehnende Partei muss innert
30 Tagen Klage beim Mietgericht bzw. Bezirksgericht erheben

Wenn die Schlichtungsbehérde keinen Urteilsvorschlag unterbreitet:
Mieter erhalt Klagebewilligung und muss innert 30 Tagen Klage beim
Mietgericht bzw. Bezirksgericht erheben.

2) Ein Mieter hat die Mdglichkeit, den Mangel auf Kosten des Vermieters be-
seitigen zu lassen (Art. 259b lit. b OR). Es ist jedoch zu beachten, dass dann
die Hinterlegung nicht mehr mdglich ist, da der Mangel danach behoben ist
(Art. 259g OR).

3) Zahlung des Mietzinses bis zur Behebung des Mangels einstellen?

Grundsatzlich kdnnte Renata ihren Herabsetzungsanspruch mit dem fal-
ligen Mietzins verrechnen und einen entsprechenden Abzug bei der
nachsten Monatsmiete vornehmen. Es besteht somit keine Pflicht, das
gesetzlich vorgesehene Hinterlegungsverfahren zu beanspruchen

Allerdings besteht das Risiko, dass Renata in Zahlungsverzug gerat,
falls sie zu viel Mietzins abzieht (d.h. mehr als ihr effektiv zusteht). In
diesem Fall riskiert sie eine Zahlungsverzugskindigung i.S.v. Art. 257d
OR.

Empfehlung: Renata soll das gesetzlich vorgesehene Hinterlegungsver-
fahren wahlen.
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4) Mietzinserhohung wegen Einbau neuer Heizkorper

e Wertvermehrende Massnahmen erhdohen die Qualitat und den Ge-
brauchswert eines Mietobjektes und rechtfertigen deshalb eine Mietzins-
erhohung. Bsp.: Geschirrsplilmaschine, wenn die Wohnung davor noch
keine hatte.

o Werterhaltende Massnahmen sind gewoéhnliche Unterhaltsarbeiten die
zum Ziel haben, den bisherigen Zustand des Mietobjektes zu erhalten.
Solche Unterhaltsarbeiten rechtfertigen grundsatzlich keine Mietzinser-
hohung. Bsp.: Ersetzen des Backofens in gleicher Qualitat.

e Durch die neuen Radiatoren hat die Wohnung keinen Mehrwert erhalten,
sondern es wurde einzig der bisherige Zustand des Mietobjektes erhal-
ten. Somit ist eine Mietzinserh6hung nicht gerechtfertigt.
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Aufgabe 2

Einflihrung

Frau Pechstein und Vermieter Gluckspilz haben einen Mietvertrag tber eine 3-Zim-
merwohnung in Basel mit Mietbeginn am 1. Januar 2017 und einem monatlichen
Mietzins in der H6he von CHF 5'550.- abgeschlossen. Der Mietvertrag kann mit
einer Kundigungsfrist von drei Monaten auf Ende Marz, Juni, September und De-
zember gekundigt werden.

Aufgabe

1)

2)

3)

In Ziff. 5 des Mietvertrages ist vorgesehen, dass Frau Pechstein bei Auszug
CHF 20'000.- zahlen, die Wande streichen und einen neuen Parkett legen las-
sen muss. Ist diese Klausel giltig? Falls nicht — worin kdnnte die Problematik
liegen?

Auf einer Taufe am 7. Marz 2017 erfahrt Frau Pechstein per Zufall von Herrn
Lowe, dass er vom 1. Januar 2011 bis zum 31. Dezember 2016 dieselbe Woh-
nung fir nur CHF 3'330.- (monatlich) gemietet hatte. Zwischenzeitlich wurden
weder bauliche Veranderungen noch Renovationsarbeiten vorgenommen.

Frau Pechstein tobt vor Wut und mdchte ihren monatlichen Mietzins von CHF
5'650.- nicht lAnger akzeptieren bzw. bezahlen. Sie werden von ihr kontaktiert
mit der Frage, wie dass sie sich zur Wehr setzen kann. Was raten Sie ihr? Spielt
es eine Rolle, dass sie den monatlichen Mietzins ihres Vormieters nicht kannte?

Vermieter Gluckspilz hat seit langerer Zeit finanzielle Schwierigkeiten. Deshalb
versucht er — bisher erfolglos —, Frau Pechstein von einem Kauf der von ihr
gemieteten Wohnung zu tberzeugen. Mit der Zeit noérgelt Frau Pechstein aller-
dings vermehrt rum und macht Mangel geltend, so dass er die Geduld verliert
und ihr unter Einhaltung der Formvorschriften und vertraglichen Kindigungs-
fristen per 30. September 2017 kiindigt. Frau Pechstein quittiert den Empfang
des eingeschriebenen Kuindigungsschreibens am 10. Juni 2017.
Ist die Kiindigung von Vermieter Glickspilz zu Recht erfolgt? Falls nicht: Was
ware die Rechtsfolge der Kiindigung bzw. misste Frau Pechstein etwas unter-
nehmen, wenn sie mit der Kiindigung nicht einverstanden ist?
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4) In der Annahme, dass Frau Pechstein bereits seit dem 1. Januar 2014 Mieterin

der 3-Zimmerwohnung ist: Der Referenzzinssatz betrug bei Mietvertragsab-
schluss 2%. Im Juni 2017 realisiert Frau Pechstein, dass der Referenzzinssatz
aktuell 1,75% betragt. Sie Uberlegt sich, ob sie eine Mietzinssenkung durchset-
zen kann.
Kann Frau Pechstein aufgrund der Entwicklung des hypothekarischen Referenz-
zinssatzes eine Mietzinssenkung herbeifihren? Wenn ja, wie muss sie daflr
vorgehen bzw. was muss sie tun, wenn Vermieter Glickspilz ihr Anliegen ein-
fach ignoriert?

1) Vereinbarung
e Gemass Art. 267 Abs. 2 OR sind Vereinbarungen, in denen sich der
Mieter im Voraus verpflichtet, bei Beendigung des Mietverhaltnisses
eine Entschadigung zu entrichten, die anderes als die Deckung des
allfalligen Schadens einschliesst, nichtig.

e Aufgrund dieser Bestimmung wird in der Lehre teilweise davon ausge-
gangen, dass es unzulassig sei, wenn "sich der Mieter beim Auszug
verpflichtet, die Wohnung auf seine Kosten neu streichen zu lassen".
Diese Verpflichtung ist daher mdglicherweise gestitzt auf Art. 267 Abs.
2 OR nichtig. Wohl ebenfalls unzuldssig sind die im Voraus vereinbarte
und vom Mieter zu zahlende Summe von CHF 20'000.- wie auch die
Verpflichtung zur Neuverlegung des Parketts.
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2) Anfechtung Anfangsmietzins

Gemass Art. 270 Abs. 1 lit. b OR kann der Mieter den Anfangsmietzins
als missbrauchlich anfechten, wenn der Vermieter den Anfangsmiet-
zins gegenuber dem friheren Mietzins fur dieselbe Sache erheblich
erhoht hat. Voraussetzung ist allerdings, dass der Mieter die Anfech-
tung innert 30 Tagen nach Ubernahme der Sache einleitet. Die Anfech-
tung hat er bei der Schlichtungsbehdrde einzureichen.

Im vorliegenden Fall ist der Mietantritt bzw. die Ubernahme des Miet-
objekts am 1. Januar 2017 erfolgt. Die Frist von 30 Tagen ist somit am
7. Marz 2017 langst abgelaufen und eine Anfechtung daher nicht mehr
moglich. Im Ubrigen hatte Frau Pechstein bei Antritt des Mietverhalt-
nisses gestitzt auf Art. 256a Abs. 2 OR vom Mieter Auskunft Uber den
Mietzins des vorangegangenen Mietverhaltnisses verlangen kénnen
und somit rechtzeitig eine Anfechtung vornehmen kénnen.

In Kantonen, in welchen eine Formularpflicht (Mitteilung Anfangsmiet-
Zins) besteht: nichtiger Anfangsmietzins, sofern das Formular erst 30
Tage nach der Ubernahme oder gar nicht tibergeben wurde (BGE 121

Il 56). Richter setzt Anfangsmietzins unter Berticksichtigung aller Um-
stande fest.
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3) Missbrauchliche Kiindigung

Die Frist wie auch das Formerfordernis an die Kiindigung (Schriftform)
sind im vorliegenden Fall erfullt.

Die besonderen Umsténde werfen jedoch die Frage einer missbréuch-
lichen Kiindigung im Sinne von Art. 271 f. OR auf. Gemass Art. 271a
Abs. 1 ist eine Kundigung insbesondere dann missbrauchlich und so-
mit anfechtbar, wenn der Vermieter die Klindigung ausspricht, weil der
Mieter nach Treu und Glauben Anspriiche aus dem Mietverhaltnis gel-
tend macht (lit. a) bzw. allein um den Mieter zum Erwerb der gemiete-
ten Wohnung zu veranlassen (lit. c).

Aufgrund der Umstande des vorliegenden Falls konnte eventuell ge-
stltzt auf diese beiden Fallkonstellationen die Kiindigung wegen Miss-
brauchlichkeit angefochten werden.

Die Kindigung ist nicht nichtig, sondern anfechtbar. Frau Pechstein
muss sie deshalb innert 30 Tagen ab Empfang, d.h. 30 Tage ab dem
10. Juni 2017, bei der Schlichtungsbehoérde anfechten (Art. 273 Abs. 1
OR).

4) Referenzzinssatz und Mietzinssenkung

Frau Pechstein mochte eine Herabsetzung des Mietzinses wahrend
der Mietdauer erzielen. Es stellt sich daher die Frage der Anwendung
von Art. 270a OR.

Gemass Art. 270a OR kann der Mieter den Mietzins als missbrauchlich
anfechten und die Herabsetzung auf den nachstmaoglichen Kindi-
gungstermin verlangen, wenn er Grund zur Annahme hat, dass der
Vermieter wegen einer Kostensenkung einen nach den Artikeln 269
und 269a OR Ubersetzten Ertrag aus der Mietsache erzielt.

Fur Mietzinsanpassungen aufgrund von Anderungen des Hypothekar-
zinssatzes gilt ein Referenzzinssatz (Art. 12a Abs. 1 VMWG). Grund-
satzlich berechtigt eine Hypothekarzinssenkung bzw. Senkung des
Referenzzinssatzes zu einer Mietzinssenkung, da andernfalls der Miet-
zins als missbrauchlich gelten kann (Art. 13 Abs. 1 VMWG i. V. m. Art.
269a lit. b OR).

Gemass Art. 270a Abs. 2 OR kann Frau Pechstein deshalb ein Herab-
setzungsbegehren stellen, welches jedoch von Gesetzes wegen
schriftlich sein muss. Der Vermieter hat dann Zeit, dazu innert 30 Ta-
gen Stellung zu nehmen. Andernfalls kann Frau Pechstein die Schlich-
tungsbehdrde anrufen.
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

4. Ihre LOosungen 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.  Verflugbare Losungszeit: 120 Minuten

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

Beilagen

1) Teilauszug Marktanalyse und Vermarktungsstrategie, Vermarktungsofferte

2)  Wohnungsspiegel

3)  Grundrisse

4)  Auszug Raum- und Baubeschrieb

Abkirzungen

Keine

Aufgabe Thema Anzahl Punkte Seite

A Immobilienmarketing 30 3

B Liegenschaftenverkauf 30 6

C Praktische Arbeit 60 13

Total 120
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A) Immobilienmarketing

A1) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe Al — A6

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 = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0

Aufgabe Al.1

Welche der folgenden Aussagen entsprechen einem Marktpotenzial?

Der effektiv realisierte Umsatz einer Unternehmung wird als
Marktpotenzial bezeichnet.

Der erkennbare Teil einer Marke wird als Marktpotenzial defi-
niert.

Die Vielfaltigkeit eines Marktes wird als Marktpotenzial bezeich-
net.

Die maximale Aufnahmefahigkeit des Marktes fiir ein bestimm-
tes Gut wird als Marktpotenzial bezeichnet.

Aufgabe Al1.2
Welches sind die Instrumente der Public Relations?

Pressekonferenz.
Geschéftsbericht.
Telefonverkauf.

Newsletter.
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Aufgabe A1.3
Was versteht man unter dem Begriff ,,Direct Marketing“?

Beschrénkung auf ein bestimmtes, geographisch definiertes
Marktgebiet.

Direkte Ansprache eines moglichen Kunden mit der Aufforde-
rung zur Antwort.

Eine Firma macht Eigenwerbung in ihnrem Marktgebiet.

Produkte einer Unternehmung werden durch eine bestimmte
Person im personlichen Gesprach angeboten.

Aufgabe Al1.4
Der Wohnflachenverbrauch pro Person ....

...ist aufgrund des Credos verdichtetes Bauen gesunken.

...ist im Stockwerkeigentum grésser als bei Mietwohnungen.

...ist grosser, je kleiner der Haushalt ist

...Ist im Kanton Zurich grosser als im Kanton Glarus
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Aufgabe A1.5

Kandidaten-Nummer

Die Positionierung einer zu vermarktenden Liegenschaft wird beeinflusst durch....

Den Preis.

Die Zielgruppe.

Die Architektur.

Die Gestaltung der Mietvertrage/Kaufvertrage.

Aufgabe A1.6
Welche Absicht verfolgt man mit der Etablierung einer Marke?

Wahrnehmung einer Unternehmung als Marke.

Erweiterung der Produktevielfalt einer Unternehmung.

Kurzfristige Umsatzsteigerung eines Produktes.

Finden einer neuen Zielgruppe fiir ein Produkt.
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A2) Allgemeine Fragen 18 Punkte
Aufgabe A2.1 3

Nennen Sie die drei Formen der integrierten Kommunikation.

LOsung:
Die Abstimmung der einzelnen Kommunikationsinstrumente gegentber
der Zielgruppen.

e inhaltlich
e formal
e zeitlich

Aufgabe A2.2 2
Was versteht man unter Sonderimmobilien?

LOsung:

Sonderimmobilien sind Bauten, die nicht als Wohn- oder Arbeitsstétte
genutzt werden.

Aufgabe A2.3 2
Nennen Sie vier Anforderungen an eine Marke.

Lésung:

e Eigenstandig

e Merkféhig
e Strategisch passend
e Pragnant
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Aufgabe A2.4 2

Geben Sie je zwei Beispiele zu 6konomischen und psychologischen Marketingziele
an.

LOsung:

e Okonomische Marketingziele:
Umsatz / Absatz / Marktanteil / Deckungsbeitrag / Gewinn / Rendite

e Psychologische Marketingziele:
Bekanntheit / Kundenbindung / Kaufprésenz / Kundenzufriedenheit

Aufgabe A2.5 6
Nennen Sie vier Megatrends, die die nachsten Jahrzehnte prdgen werdenund er- |—
lautern Sie diese.

Lésung:
e Nachhaltigkeit
Energie / Platzverbrauch / Ressourcennutzung

e Uberalterung
Wohnen im Alter / Finanzierung der Altersrenten
e Mobilitat
urbanes Wohnen ohne Auto / neue Formen der Mobilitat

e Individualisierung der Gesellschaft
Neue Losungen fur gemeinschaftliche Aufgaben

Aufgabe A2.6 3
Marketingorganisation: Welche drei Organisationsformen gibt es? -
Beschreiben Sie die jeweiligen Formen kurz und pragnant.

LOsung:

e Funktionsorientierte Marketingorganisation
Marketingabteilung wird nach ihren Funktionen gegliedert.

e Produktorientierte Marketingorganisation

Marketingabteilung wird nach Produktsparten, Produkten oder Marken
gegliedert.

e Matrixorientierte Marketingorganisation

Marketingabteilung wird nach zwei Dimensionen gegliedert, die gleichwertig
nebeneinander stehen.
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B) Liegenschaftsverkauf

B1) Fragegruppe mit falsch / richtig Antworten
Bewertung Fragengruppe B1.1 -B1.6

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 = 0.5
Falsche Antwort 0.0 Punkte = 0.0

Aufgabe B1.1
Welche Aussagen zum Thema Eigentumserwerb sind richtig?

Der konstitutive Eigentumserwerb erfolgt ohne Eintrag im
Grundbuch.

Der deklaratorische Eigentumserwerb erfolgt erst mit Eintrag im
Grundbuch.

Beim Erbgang handelt es sich um einen konstitutiven Eigen-
tumserwerb.

Bei der Zwangsvollstreckung handelt es sich um einen deklara-
torischen Eigentumserwerb.

Aufgabe B1.2

a
richtig

a
richtig

a
richtig

richtig

Qualifizieren Sie folgende Aussagen zu den Gewahrleistungspflichten.

Bei der Rechtsgewéhrleistungspflicht haftet der Verkaufer dafur,

dass das Grundstiick u.a. keine wirtschaftlichen Sachmangel
aufweist.

Bei der Rechtsgewéhrleistungspflicht spielen die Garantien ge-
mass SIA 118 eine zentrale Rolle.

Bei der Sachgewahrleistungspflicht haftet der Verkaufer daftr,
dass das Grundstiick u.a. keine korperlichen Sachméangel auf-
weist.

Mit der Freizeichnungsklausel wird der Verkaufer von der
Rechts- und Sachgewahrleistungspflicht befreit, soweit dies ge-
setzlich zulassig ist.
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Aufgabe B1.3
Welche Aussagen zu den Vormerkungen und Anmerkungen sind richtig?

Vormerkungen sind dingliche Rechte, die gegenlber jedermann a
durchgesetzt werden kénnen. richtig  falsch
Vormerkungen bezwecken in erster Linie die Kundbarmachung a
von ohnehin bestehenden Rechtsverhaltnissen. richtig  falsch
Personliche und obligatorische Rechte werden angemerkt, nicht Q
Vorgemerkt_ rIChtlg falsch
Im Gegensatz zu den Vormerkungen gelten die Anmerkungs- a
verhaltnisse gegentiber Dritten auch ohne deren Anmerkung im ~ fichtig  falsch
Grundbuch.
Aufgabe B1.4
Welche Aussagen zu den Grundpfandrechten sind richtig?
Bei gesetzlichen Grundpfandrechten bedarf es keines offentlich a
zu beurkundenden Pfandvertrages. richtig  falsch
Gesetzliche Grundpfandrechte sind immer Grundpfandver- a
schreibungen. richtig  falsch
Bei einem Papier-Schuldbrief besteht neben der Sachhaftung Q
die volle personliche Haftung des Schuldners. richtig  falsch
Bei einem Register-Schuldbrief wird kein Wertpapier ausgestellt. Q
richtig falsch

Seite 9 von 21 Musterlésung

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5




HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienvermarktung

Aufgabe B1.5

Kandidaten-Nummer

Bei den gesetzlichen Pfandrechten unterscheidet man zwei Arten: unmittelbare
und mittelbare. Welche Pfandrechte gehdren zu den mittelbaren gesetzlichen

Pfandrechten?

Kaufpreisforderung

Forderungen der Bauhandwerker

Baurechtszinsforderung

Betreibungskosten

Aufgabe B1.6

richtig
richtig
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

Im Beurkundungsverfahren werden drei Stufen unterschieden: das Vorverfahren,
das Hauptverfahren und das Nachverfahren. Welche Tatigkeiten gehéren zum

Hauptverfahren?

Das Prifen der Identitat der Parteien. 4
richtig

Das Selbstlesen der Urkunde durch die Parteien beim Notar.
richtig

Die Unterzeichnung der Urkunde durch die Urkundsperson.
richtig

Das Erstellen der Ausfertigungen fur die Parteien. a
richtig
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
B2) Allgemeine Fragen 18 Punkte
Aufgabe B2.1 2

Im Kanton Zurich haftet der Verkaufer fur die Grundstickgewinnsteuer unter soli- [—
darischer Haftbarkeit des Kaufers. Das heisst es besteht ein Risiko fiir den Kaufer
fur den Fall, dass der Verkaufer die Grundstiickgewinnsteuer nicht bezahlt.

Zur Sicherheit des Kaufers ist eine Sicherstellung der Grundstiickgewinnsteuern in
den meisten Féllen zu empfehlen.

Welche zwei Sicherstellungsmaéglichkeiten kommen haufig zur Anwendung?

Ldsung:

e Einschatzung des Steuerbetrages durch das Steueramt und
Bezahlung des Schatzbetrages an das Steueramt durch den Kaufer
auf Anrechnung an den Kaufpreis.

e Ubergabe einer Bankgarantie des Verkaufers an den Kaufer Gber den
mutmasslichen Steuerbetrag.

Aufgabe B2.2 6
Ein guter Freund von Ihnen méchte eine Neubauwohnung kaufen. Die Wohnung ist |[—

noch nicht gebaut, aber klar definiert. Nun hat er einen Kaufvertrag mit werkver-
traglichen Abreden vom Verkaufer erhalten. Sein Vater pocht jedoch darauf, einen
Kaufvertrag mit echtem Werkvertrag beim Verkaufer zu bestellen.

a) Wo liegen die grossen Unterschiede zwischen einem Kaufvertrag mit echtem
Werkvertrag und einem Kaufvertrag mit werkvertraglichen Abreden (unech-
ter Werkvertrag)?

b) Welche Formvorschrift gilt fur:
b1) den (echten) Werkvertrag
b2) den Kaufvertrag mit werkvertraglichen Abreden

Losung a):

Kaufvertrag mit echtem Werkvertrag:

Der Kaufer wird Bauherr und hat Weisungsrecht (z.B. Auswahl der Handwerker
etc.). Der Kaufer tritt als Werkbesteller auf.

Kaufvertrag mit werkvertraglichen Abreden:
Der Kaufer hat kein Weisungsrecht, abgesehen von ublichen Kauferwiinschen
(Auswahl der Kiche, Bodenbelage etc.) Der Verkaufer tritt als Werkbesteller auf.

Ldsung b):
bl) (echter) Werkvertrag: einfache Schriftlichkeit

b2) Kaufvertrag mit werkvertraglichen Abreden: 6ffentliche Beurkundung
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2.3
Der Eigentumer einer Liegenschaft mit Tiefgarage mochte seine Mietwohnungen

und Garagenparkplatze verkaufen. Er beauftragt Sie mit allen Tétigkeiten rund um
die Begrindung von Stockwerkeigentum.

a)

b)

Sie beauftragen den Notar mit der Erstellung der Begriindungsurkunde.
Welche Informationen und Unterlagen - neben den Aufteilungsplanen - bendtigt
der Notar von lhnen? Nennen Sie 4.

Pro richtige Antwort %2 Punkt.

Was gilt es bei der Einreichung der Aufteilungspléne zu beachten? Welche
Merkmale mussen sie idealerweise aufweisen? Nennen Sie 4 Merkmale.
Pro richtige Antwort %2 Punkt.

c) Sie reichen korrekte Aufteilungsplane ein. Trotzdem vermerkt der Notar in der
Begriindungsurkunde, dass die Plane nicht am 6ffentlichen Glauben des
Grundbuchs partizipieren. Was bedeutet das?

d) Inder Tiefgarage befinden sich 30 Parkplatze und 10 separat abschliessbare
Parkboxen. Der Eigentiimer mochte, dass die Parkplatze und Parkboxen frei
handelbar sind und somit beliebig verkauft werden knnen.
d1) Welche Moglichkeiten bieten sich bei der Aufteilung der Garage in Bezug

auf die 30 offenen Parkplatze an? Nennen Sie 3.
Pro richtige Antwort 1 Punkt.
d2) Welche vierte Mdglichkeit besteht fur die 10 Parkboxen?
Losung a):

Wertquotenberechnung

Reglement fur STWE

(Informationen zur) Nutzungs- und Verwaltungsordnung fur ME
Sonderrechtsbeschriebe zu den einzelnen StWE / Nutzungsbestimmungen
Eigentimer mit vollstandigen Personalien

Gemeinde, in der das Grundstiick liegt und Parzellennummer (GB-Auszug ist
nicht erforderlich, da fur jede Urkundsperson elektronisch verfligbar)
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Lésung b):

® klare Unterscheidung durch Kolorieren: Sonderrecht / ausschliessliche
Benutzungsrecht resp. Sondernutzungsrecht / allgemeine Teile

e Angabe Massstab (z.B. 1:100)

e Nordpfeil

e Bezeichnung STWE-Einheit, ev. mit Angabe von m2, Zimmergrdsse etc.

e Angabe Stockwerk

e Ev. kleiner Schemaschnitt vom Gebaude

Lésung c):

Die Aufteilungspléne haben eine verminderte Beweiskraft, da sie nicht von einer
staatlichen Stelle sondern vom Eigentimer selber erstellt/eingereicht werden. Zu-
dem wird Stockwerkeigentum oft bereits in der Planungsphase eines Neubaus
begriindet. Es ist denkbar, dass sich in der Ausfiihrung da und dort noch kleine
Anderungen ergeben. Der Kaufer hat sich selber von den tatsachlichen Verhalt-
nissen zu tUberzeugen. Er kauft die Wohnung, wie sie gebaut wurde und nicht, wie
sie auf den Aufteilungsplanen dargestellt ist.

Lésung d):
dl) e Aufteilen zu Miteigentum

e selbststédndige und dauernde Benitzungsrechte im Sinne von
Dienstbarkeiten

e reglementarische, ausschliessliche Benltzungsrechte

d2) e separate Stockwerkeinheiten (sofern die Parkboxen die Anfor-
derungen von Art 712b ZGB erfillen)
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Praktische Arbeit 60 Punkte

Sie wurden von der Firma Bau AG, Herr Bauer, als Immobilientreuhander und Vertreter der Firma
Vermarktung AG zur Offertstellung fir die Vermarktung von 88 sanierten Mietwohnungen im Stadt-
bereich Zirichs eingeladen.

Die Bau AG bittet Sie anhand der erhaltenen Projektinformationen zunachst eine schriftliche Offerte
inkl. einer Standort- und Marktanalyse sowie eines Vermarktungskonzeptes einzureichen. Sollte lhre
schriftliche Offerte und Ihr Vermarktungskonzept die Bau AG liberzeugen, so werden Sie anschlies-
send zu einer personlichen Prasentation lhres Konzeptes bei der Bau AG eingeladen.

Beiliegend finden Sie samtliche relevanten Projektinformationen sowie einen Teilauszug des Doku-
mentes ,Marktanalyse und Vermarktungsstrategie, Vermarktungsofferte“, welches anlasslich der Of-
ferstellung zu erstellen ist.

Aufgabe C1 6
Nennen Sie sechs externe Datenquellen sowie deren Indikatoren, die Sie fir die

Recherche Ihrer Marktanalyse heranziehen.

LOsung:
e Bundesamt fir Statistik:

Wohnungsbestand, Leerwohnungsziffer, Neubauinvestitionen, Bevolke-
rungsstruktur, Altersentwicklung, Einwohnerentwicklung, Wanderung

e Staatssekretariat fir Wirtschaft - SECO:
Bruttoinlandsprodukt, Konsumentenstimmung

e Bundesamt fir Kultur — BAK: diverse Konjunkturindikatoren

e Credit Suisse Economic Research Suisse Issues Immobilien:
Trends des Immobilienmarktes
IAZI: Diverse Preisindizies

e Wiest & Partner: Preisspektren

e CSL Immobilien: Wohnmarktbericht

e Immocompass.ch: Marktinformationen und Preisvergleiche

e Baublatt: Baubewilligungen und -gesuche

e Synthesestatistik von Stand und Struktur der Bevolkerung
(ESPOP - BFS):

Einwohnerentwicklung, Wanderung

e Eidg. Steuerverwaltung: Steuerbelastung
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C2
Nennen Sie jeweils zwei Starken, Schwachen, Chancen und Risiken des Projektes
und ziehen Sie daraus die zentrale Erkenntnis fir das Projekt.
Ldsung:
Starken:

Sch

Lage- und zielgruppengerechte Grundrisse und Wohnungsgréssen
Zielgruppengerechter Innenausbau

Gute Anzahl an Autoabstellplatzen fur diesen Standort

Kompakte Wohnungsflachen

Gute Anzahl an Wohnungstypen

Viele Badezimmer mit Tageslicht

Ruhige, aber dennoch zentrale Lage

wachen:

Separate, kleine Kiichen entsprechen nicht mehr den heutigen
Bedurfnissen

Teilweise schlauchartige Wohn-/Essbereiche

Keine direkten Tiefgaragenzugange im Haus E

Zimmergrossen teilweise am unteren Limit

Teilweise lassen die Grundrisse einen Eingangsbereich vermissen

Die meisten Wohnungen verfligen nicht Uber eigenen Waschtirme in
der Wohnung

Chancen:

Gute Verkehrsanbindungen nach nah und fern

Ideale Infrastruktur

Beliebte Wohnlage in einem begehrten Quartier

Geringer Leerstand im Allenmoosquartier
Immobilienprojekte kénnen gut am Markt abgesetzt werden
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Risiken:

88 sanierte Wohnungen sind auch ftr Oerlikon eine signifikante Angebotser-
weiterung

Es werden zahlreiche Genossenschaftswohnungen zu einem

ahnlichen Zeitpunkt den Markt bereichern.

Zentrale Erkenntnis:

Zahlreiche Genossenschaftswohnungen und weitere Ersatzneubauten wer-
den den Markt bereichern. Die Gesamterneuerung an der Allen-
moosstrasse/Blitenstrasse/Oerlikonerstrasse bietet jedoch den Vorteil einer
sehr beliebten, zentralen, aber dennoch ruhigen Wohnlage. Zudem kommt
hinzu, dass auch Personenkreise angesprochen werden, die nicht ins Raster
der Genossenschaften passen. Es ist somit sehr wichtig, sich entsprechend
Zu positionieren und die Zielgruppen mit einem gekonnten Vermarktungsauf-
tritt zum richtigen Zeitpunkt anzusprechen.
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C3
a) Welche zwei Hauptzielgruppen empfehlen Sie aufgrund der vorhandenen An-

b)

gaben fir die Vermarktung? Nehmen Sie jeweils eine detaillierte Beschreibung
mit Alter, Arbeitsgebiet, Bildungsniveau und Mindesthaushaltseinkommen vor
und erlautern Sie, was die entsprechenden Zielgruppen jeweils am Projekt be-
sonders schéatzen.

Welchem Sinus Milieu wirden Sie die Zielgruppen zuteilen? Begrinden Sie
Ihre Aussage.

LOsung:

a)

b)

Singles und Alleinlebende:

Alter 25-50 Jahre, arbeiten in Zirich und Umgebung, mittleres bis gehobenes
Bildungsniveau, jahrliches Haushaltseinkommen ab ca. CHF 45'000. Sie
schatzen die zentrale, aber ruhige Lage, welche einem einen schnellen An-
schluss in die City und an den Flughafen ermdglicht. Eine moderne Wohnung
unterstreicht ihre Lebensphilosophie.

DINKs (Double income no kids):

Alter 25-40 Jahre, arbeiten in Zirich und Umgebung, mittleres bis gehobenes
Bildungsniveau, jahrliches Haushaltseinkommen ab ca. CHF 85'000. Sie ge-
niessen ihre Ungebundenheit und Flexibilitat, achten auf eine reprasentative
Lage und winschen sich eine moderne Wohnung. Eine zentrale Lage, von
welcher aus sie schnell und tberall sind und schnell und einfach alles erledi-
gen konnen, ist fur sie von Bedeutung.

Hinweis: Grundséatzlich sind Senioren und Familien auch denkbar. Aufgrund
des Hinweises auf Seite 7 der Analyse, dass sich die Projektlage bestens fir
Personen eignet, die nah zum Flughafen sowie zu nationalen und internatio-
nalen Verbindungen wohnen méchten, handelt es sich bei Familien und Seni-
oren jedoch nicht um die Hauptzielgruppe.

Burgerliche Mitte

Begriindung:
Soziale Lage: Die Unterschicht ist zu wenig zahlungskraftig und fur die Ober-

schicht ist das Angebot zu wenig repréasentativ.

Grundorientierung: Die traditionellen Milieus, aber auch die modernen Milieus,
sind eher in anderen Stadtkreisen vorzufinden.
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4
Sie empfehlen, das Projekt unter dem Brand 88 — Ihre Wohnblite in Oerlikon zu

vermarkten. Bei welchem Teil des Brands handelt es sich um das Naming und
welchen um den Claim?

LOsung:

88 = Naming
lhre Wohnblite in Oerlikon = Claim

Aufgabe C5
Sie haben ein erstes Look & Feel in Ihr Vermarktungskonzept integriert. Welchen

zehn weiteren Kommunikationsinstrumenten setzen Sie fir die Vermarktung die-
ses Projektes ein?

Pro richtige Antwort ¥2 Punkt.

LOsung:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)
9)

Visualisierungen

Digitale Wohnungsrundgange
Flyer

Virtual Reality
Grundrissaufbereitung
Internetbanner

Tag der offenen Tur
Vermarktungstafel/Banner vor Ort
Onlineinserate

10) Plakataktion

Weiter LOosungsvorschlage:

Einrichten einer Musterwohnung

Fernseh- oder Radiospots

Mailing

Newsletter

Guerilla Aktion am Bahnhof Oerlikon oder Flughafen
Social Media

AdWords
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Aufgabe C6
a) Konzept und Ihre Offerte haben bei der Bau AG grossen Anklang gefunden

und Sie sind zu einem personlichen Gesprach eingeladen. Aufgrund lhrer gu-
ten Vorarbeit sind Sie am Tag des Pitches bestens vorbereitet. In welche drei
Phasen gliedert sich die Durchflihrung lhrer Présentation? Nennen Sie zu jeder
Phase zwei entsprechende Verhaltensregeln.

b) Welche sechs Verhaltensweisen sollten Sie wahrend des Gespraches vermei-
den, da diese als storend empfunden werden?

Lésung:
a) Eroéffnung:

o gepflegte, angemessene Kleidung
e positive Einstimmung
e pilnktlicher Beginn
¢ Ruhe bewahren
e Blickkontakt zu den Zuhgrern vor Beginn
e deutliches und lautes Sprechen

Hauptteil:
e freies Sprechen anhand von Stichworten, kein Ablesen von

Manuskripten
e Hauptteil mit einer Grobgliederung beginnen
o Kkurze, verstandlich Satze
e gezielte Pausen
e Einsatz rhetorischer Mittel wie Stimme, Wahl der Sprache, Gestik,...

Schluss:
e kurze, pragnante Zusammenfassung der wesentlichen Punkte

e Apell, Aufforderung zum Tun
e nichtssagende Schlussformel vermeiden (damit bin ich am Ende...)
e personlicher Dank an die Teilnehmenden

b) 6 Verhaltensweisen:
e fehlender Augenkontakt

e schweifender Blick

e nervoses Auf- und Abgehen
e steife Korperhaltung

e unruhiges Gestikulieren

e Spielen mit Gegenstanden
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Aufgabe C7
Dank Ihrer guten Vorbereitung ist die Prasentation sehr gut verlaufen. Allerdings

empfindet der Bauherr Ihr Mietzinsniveau als gewagt. Er bittet Sie, ihm mitzuteilen,
welche Recherchen Sie diesbeziiglich vorgenommen haben.

Nennen Sie drei Analysequellen, die Sie zur Mietzinsermittlung hinzuziehen.

Pro richtige Antwort 1 Punkt.

LOsung:

e Aktuelle Angebote vergleichbarer Objekte

e Statistiken zu Durchschnittsmieten (z.B. West & Partner, Fahrlander, Bun-
desamt fur Statistik, Banken,..)

e Realmatch (was sind die Interessenten bereit an dieser Lage zu bezahlen?)

e Schatzung

o Akzeptanztest bei einer Zielgruppen-Stichprobe

Aufgabe C8

Sie empfehlen Ihrem Auftraggeber eine Vorvermarktungsphase vorzusehen. Wel-
che zwei allgemeinen Vorteile hat eine Vorvermarktungsphase und welchen spezifi-
schen Vorteil in Bezug auf die Mietzinsbestimmung?

LOsung:
e Marktforschung in Bezug auf die Nachfrage kann betrieben werden

¢ Interessenten werden bereits auf das Projekt aufmerksam gemacht und war-
ten allenfalls mit dem Mietentscheid eines anderen Projektes

e Marke kann bei Interessenten bereits verinnerlicht werden

o Vorteil Mietzinsbestimmung:
Marktforschung in Bezug auf die Mietzinse kann betrieben werden und im
Bedarfsfall vor Vermarktungsstart eine entsprechende Mietzinskorrektur
(nach oben oder nach unten) vorgenommen werden.
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Aufgabe C9
Nun stehen Sie kurz vor dem Ziel und Sie kdnnen zuversichtlich sein, den Auftrag

zu erhalten. Die Bau AG mochte jedoch noch das Honorar verhandeln. Sie sind
allerdings von lhrem Honorar tberzeugt und méchten dieses soweit wie mdglich
durchsetzen. Wie gelingt es lhnen, Herrn Bauer von der Bau AG das Gefiihl zu
geben, dass Sie ihn ernst nehmen, aber dennoch keine wesentlichen Preiseinge-
standnisse gewahren zu mussen? Nennen Sie 3 Punkte, die Sie bei der Preisver-
handlung beachten sollten.

Pro richtige Antwort 2 Punkte.

LOsung:

e Honorar in Verbindung mit der Leistung hervorheben

o Den Kundennutzen in den Vordergrund stellen

e Verschiedene Varianten mit unterschiedlichen Preisen anbieten

e Nicht den Preis reduzieren, allenfalls jedoch den Leistungsumfang
anpassen

e Keinen vorschnellen Rabatt gewéahren, sondern das Honorar verteidigen um
den Wert der Leistung zu verdeutlichen.

Aufgabe C10
Sie haben den Erstvermietungsauftrag fur das Projekt erhalten. Welche zehn es-

sentiellen Punkte mussen Sie im Maklervertrag regeln?
Pro richtige Antwort ¥2 Punkt.

Ldsung:
o Parteien
e Projekt
¢ Inhalt des Auftrages/vom Vermarkter zu erbringende Dienstleistungen
e Dauer

e Provision und deren Falligkeit

e Exklusivklausel

e Drittkostenregelung

e Vollmacht und Auftrag zur Erledigung aller fir das Zustandekommen
des Geschaftes erforderlichen Arbeiten

e Gerichtsstand

e Kindigungsmodalitaten

e Ungefahres Mietzinsniveau
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prufungsteil:

Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3. Werden fiur die Losungen zusétzliche Blatter benétigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

4, Ihre L&sungen 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 ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 45 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

LK

Landesindex der Konsumentenpreise

StWE Stockwerkeigentum
MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Multiple-Choice-Fragen 10 3
B Allgemeine Fragen 15 5
C Wissens-Fragen 20 8
Total 45
Ubersicht Anzahl Punkte Seite
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150
Total 240
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

A) Begriffe

Entscheiden Sei 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

0.5
0.0

Aufgabe Al

Bei einem 8-Familienhaus mit Kleinwohnungen (MFH A) gegenibergestellt mit ei-

nem 8-Familienhaus mit sehr grossen Wohnungen (MFH B)....

Beim MFH A ist der Kubikmeterpreis (Baukosten) héher.
Beim MFH A sind die Mieten pro m>-NWF hoher.
Beim MFH B sind die Verwaltungskosten héher.

Beim MFH A ist der Verkehrswert hoher.

Aufgabe A2

richtig
richtig
a
richtig
richtig

Q
falsch

Q
falsch

falsch

Q
falsch

Haben die nachfolgenden aufgefiihrten Dienstbarkeiten und Grundlasten einen
wesentlichen Einfluss auf die Bewertung der damit belasteten Liegenschaft?

Unentgeltliches Wohnrecht

Parkplatzrecht der Nachbarparzelle auf dem zu bewertenden
Grundstuck.

Unterhaltspflicht an einem schitzenswertem Objekt auf einem
Miteigentumsgrundstick.

Ausnitzungsubertragung von 4 m? auf Nachbarparzelle.
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Aufgabe A 3

Sie bewerten ein Grundstiick mit einem Mehrfamilienhaus und einer Ausnitzungs-
reserve von theoretisch 200 m? Nettowohnflache. Auswirkung auf die Bewertung?

Die Bruttorendite ist markant héher wegen der Ausnitzungsre- d
serve. richtig
Der Ausnitzungsreserve kann vernachlassigt werden. d

richtig
Die Ausnitzungsreserve hat einen direkten Einfluss auf die Ka- u
pitalisierung. richtig
Die Ausnutzungsreserve muss separat berechnet und am
Schluss der Berechnung aufgerechnet werden. richtig
Aufgabe A 4

Welche Bewertungsmethoden gehéren zu den Ertragswertmethoden?

Discountermethode Q
richtig
Vergleichswertmethode a
richtig
WACC-Methode a
richtig
Realwertmethode a
richtig
Hedonische Berechnung a
richtig
Barwertmethode
richtig
Ertragswertmethode
richtig
DCF-Methode
richtig
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HFP Immobilientreuhand 2017

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer
B) Fragen aus der Praxis 15 Punkte
Aufgabe B1 6
a) Nennen Sie uns drei verschiedene Anbieter von hedonischen Bewertungen |~
(3 Pkt.).

b) Geben Sie 4 mégliche Bestandteile/Bereiche an, bei der die hedonische Be-
wertung fehlerhaft sein kann (2 Pkt.).

c) Wirden Sie eine exklusive Villa mit einer Gberdurchschnittlichen Wohnflache
in einem abgelegenen Dorf im Kanton Uri hedonisch bewerten? Bitte begriin-
den Sie lhre Antwort (1 Pkt.)

LOsung:

a) 1) Fahrlander & Partner
2) 1AZI
3) Woiest & Partner

b) 1) Ausnitzungsreserven
2) exotisches Objekt
3) Keine Vergleichswerte (oder wenige)
4) Kleine klare Angaben tUber Netto- oder Bruttowohnflachen

Weiterer Lésungsvorschlag:
e Grosser Investitionsbedarf

c) Nein. Bei sehr exklusiven Villen fehlen in der Regel die Vergleichswerte,
und es sind zumal teilweise Liebhaberwerte, die bezahlt werden.
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2
Nennen Sie 4 Beispiele von Baunebenkosten.

Ldsung:
e Gebihren
e Muster
e Modelle

e Dokumentationen

Weitere mdgliche Beispiele:
o Wettbewerbskosten
e Bewilligungen
o Rechtsberatung
e Finanzierungskosten

Aufgabe B3
Ein/e Kollege/in von lhnen hat ein Anlageobjekt (wohnen) mit einer Bruttorendite
von 7% zu verkaufen.

a) Ist eine Bruttorendite von 7% bei durchschnittlich guten Wohnobjekten markt-
gerecht? Bitte begriinden Sie lhre Antwort (2 Pkt.)?

b) Was kénnte man aus einer Bruttorendite von 7% schliessen (2 Pkt.). Geben
Sie vier Mdéglichkeiten an.

LOsung:
a) Nein, ist nicht marktgerecht. Im heutigen Marktumfeld werden gut unterhaltene
Wohnliegenschaften zu Bruttorenditen von knapp 3 bis 4.5 % gehandelt. Je nach

Lage, Unterhalt und Makrostandort kann dieser Wert noch etwas nach oben wie
auch nach unten abweichen.

b) 1) Hohes Risiko
2) aufgestauter Unterhalt
3) Leerstande
4) altere Liegenschaft

Weitere Lésungsvorschlage:
e schlechte Makrolage oder / und Mikrolage

e ungunstiger Mietermix

Seite 6 von 10 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand 2017

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4
Erklaren Sie die beiden Begriffe Altlasten und Sonderabfall und geben Sie je zwei
Beispiele dazu.

LOsung:

Altlasten sind im Erdreich
1) Rickstand einer Deponie
2) Tankanlage sein (kontaminiertes Material).

Sonderabfalle sind am oder im Gebaude
1) PCB
2) asbesthaltiges Eternit

Weiterer Losungsvorschlag:
e asbesthaltiger Kleber

Aufgabe B5
Nennen Sie drei wichtige Unterlagen um eine Bewertung eines Mehrfamilienhau-
ses erstellen zu kénnen.

LOsung:

1) Mieterspiegel
2) Grundbuchauszug
3) Gebaudeversicherungspolice (mit Kubatur)

Weiterer Lésungsvorschlag:
e |nvestitionen der letzten Jahre
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer
C) Wissensfragen 20 Punkte
Aufgabe C1 2

Erklaren Sie den Begriff ,Verlust an Nutzungspotential*

Losung:

Im Gegensatz zum temporaren Minderwert kann ein Verlust an Nutzungspotential
nicht mehr behoben werden. Die Immobilie kann nachhaltig nicht mehr 6konomisch
optimal genutzt werden. Es resultiert eine Ertrags- oder Substanzwertverlust.

Aufgabe C2 4
Erklaren Sie den Unterschied zwischen Instandhaltungskosten und Betriebskos-
ten (2 Pkt.) und geben Sie je zwei Beispiele (2 Pkt.)

LOsung:

Instandhaltungskosten sind diejenigen Kosten, die entstehen, wenn ein Gebaude
oder eine einzelne Wohnung in funktionsfahigem und nutzbarem Zustand gehal-
ten werden soll.

Beispiele:
- Ersatz der Teppichbodenbelédge in einer Mietwohnung

- Streichen der Wéande in einer Mietwohnung

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer durch das Eigentum am
Grundstlck oder durch den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Gebaudes, der
Nebengebaude, Anlagen, Einrichtungen und des Grundstticks laufend entstehen.

Beispiele:
- Versicherungen

- Objektsteuern
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3
Nennen Sie vier Beispiel von Immobilien, fiir die es keinen oder kaum einen Markt
gibt.

LOsung:

1) Kirchen

2) Schulhduser
3) Spitaler

4) Wasserwerke

Aufgabe C4
Erklaren Sie die Abkirzung WACC-Methode (1 Pkt.) und was diese beinhaltet (2
Pkt.)

LOsung:
WACC = Weighted Average Cost of Capital oder aber Diskontierungssatz

WACC gewichtet die durchschnittlichen Kapitalkosten des Fremd- und des Eigen-
kapitals.

Aufgabe C5

a) Was wird in der Norm SIA 116 und in der SIA 416 behandelt (1 Pkt.)?

b) Sind diese beiden SIA Vorschriften fur einen Bewerter von Bedeutung? Wenn
ja, wieso (2Pkt)?

c) Was ist der Unterschied zwischen den beiden SIA Vorschriften (2 Pkt.)?

LOsung:
a) Die SIA-Norm 116 und 416 behandeln Flachen- und Volumenberechnungen
b) Ja, Anhand der Volumen und Flachen werden die Baukosten (BKP 2) ermittelt.

c) Die SIA-Norm 116 entspricht einer alten Norm. Diese wird jedoch noch in vielen
Institutionen verwendet. Die SIA-Norm 116 rechnet noch mit Boden-, Dach- etc.
Zuschlagen. Das heisst, dass mit der Berechnung der SIA-Norm 116 ein gros-
seres Volumen ermittelt wird als mit der SIA -Norm 416 (ohne Zuschlage). Somit
wird der Kubikmeterpreis bei der SIA-Norm 116 im Durchschnitt tiefer sein als
bei der SIA-Norm 416.
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C6

Rechnen Sie anhand der unten aufgefiihrten Zahlen folgende Renditen aus:
1) Bruttorendite (1 Pkt.)
2) Nettorendite (2 Pkt.)
3) Eigenkapitalrendite (2 Pkt.)

Fur die Berechnung kdnnen Sie mit folgenden Zahlen rechnen:

¢ Anlagekosten CHF 1‘000‘000

o Mietertrage CHF 65000 pro Jahr

e Bewirtschaftungskosten 20 % von den jahrlichen Ertragen
o Fremdkapital CHF 500000 zu 3 %

Ldsung:

1. 100% / 1°‘000‘000 * 65000 = 6.5%...........

2.100% / 1'000°000 * (65‘000* 80%) = 5.2% ...ceuvvvvieneeinienannnn.
3. 65'000-13‘000-15000 = 37000 pro Jahr

Bei EK von 500000 bleibt CHF 37‘000 ergibt einen Zinssatz von 7.4 %......
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2

Hinweise fur die Prifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfullen. Auf Zusatzblattern bitte un-

Kandidaten-Nummer

bedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstandigen Namen auffiihren.
2. Die Ldsungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3. Werden fur die Losungen zuséatzliche Bléatter 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 ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 45 Minuten

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

erfolgt keine Korrektur

Beilagen

keine

Abkurzungen

Abkurzungen (wie unten) oder , keine* hinschreiben
OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

LK Landesindex der Konsumentenpreise
StWE Stockwerkeigentum
MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema

Anzahl Punkte Seite

A Aufgabengruppe Fallbeispiel 45 3
Total 45

Ubersicht Anzahl Punkte Seite
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150
Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

A) Aufgabengruppe Fallbeispiel 45 Punkte

Grundlage zu Aufgabe 1 — 6:
Freistehendes gepflegtes Einfamilienhaus mit 5 %2 Zimmern (150 m2) und 2 ¥ Zim-

mer-Einliegerwohnung (60 m2).
Ihnen liegt eine hedonische Bewertung mit folgenden Angaben vor:
Quantitative Faktoren

Baujahr 1989
Grundstiickflache 1503 m?
Gebiudevolumen 1250 m?d
Wohnflache 210 m?
Zimmerzahl 8
Davon Zimmerzahl 2.5

Einliegerwohnung

Qualitative Faktoren

Minergie Zertifikat Ohne Zertifikat

Standard (Modellwert) 4.7 exklusiv
Skala: 1.0 (durftig) bis

5.0 (luxurios)

Zustand (Modellwert) 2.6 beeintrachtig bis intakt
Skala: 1.0 (erneuerungsbediirftig) bis

5.0 (neuwertig)

Mikrolage (Modellwert) 4 Gut
Skala: 1.0 (unattraktiv) bis

5.0 (beste Lage)

Bewertungsergebnis

Bereinigter Marktwert 1875000 CHF

Hedonische Marktwertschatzung 1875000 CHF

Statistische Preisspanne 1'700'000 - CHF
2'050'000

Statistische Ampel Typisches Objekt griin

Marktwert pro m? bebaute 1248 CHF

Grundstuckflache

Marktwertbereinigung Parkie-

rung

Garagenplatze im 2
Gebaudevolumen enthalten

Weitere Kennzahlen

Geschatzter Jahresmietertrag 48 700 CHF
(inkl. Garagen- und Parkplatze)
Einschatzung des Objektes gelb

Sehr grosse Grundstlick, sehr grosses
Gebadudevolumen
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Bodenpreis in Friigm

Anzahl Transaktionen

Makrolage:

Von XY aus kdnnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 790000 Einwohner und
402'000 Beschaftigte (Vollzeitaquivalente) in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich
Stadt  Zirich: rund 1'576'000 Einwohner und 1'128'000 Beschaftigte).
Der mittlere Kaufpreis fir Einfamilienhauser liegt bei CHF 6'530 pro m2, rund 9% uber
dem nationalen Durchschnitt von CHF 6'000 pro m2. Die Leerstandsquote bei Einfamili-
enhausern lag im Mittel der letzten funf Jahre mit 0.1% deutlich unter dem Schweizer
Referenzwert von 0.6%. Die Angebotsquote fiir Einfamilienhauser (Anzahl ausgeschrie-
bener Immobilien im Verhaltnis zum Bestand) bewegt sich bei 0.7% (Schweiz: 3.6%).
In XY gibt es total 2'602 Wohneinheiten. Der Anteil Einfamilienhduser betragt 47%. In
den vergangenen funf Jahren wurden jahrlich im Mittel 12 neue Einfamilienhauser ge-
baut, was ca. 1.0% des Bestandes entspricht (Schweiz: 0.9%).

Im Standort- und Marktrating, gilt XY als Ort mit exzellenter Standortqualitét.
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Bodenpreismodell, Statistisches Amt Kanton Zorich
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe Al
Wie setzt sich die Berechnung des Marktwertes (Substanz- oder Realwert) zusam-

men?

a) Erstellen Sie eine Berechnung um den Marktwert zu verifizieren.
b) Begriinden Sie lhre Wahl des Landpreises.

LAsung a):

Land 1503 m2a CHF 725 CHF 1089 675
Gebaude 1250 m3 CHF 750 CHF 937 500
Altersentwertung 30% -CHF 281 250
Umgebung /Baune-

benkosten 15% CHF 140 625
Total CHF 1 886 550
Lésung b):

Im unteren Bereich durch das grosse Grundstiick und die altere Bebauung
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2
a) Wie berechnen Sie den Wert der Wohnflachen (CHF/m2)?

b) Wie begriinden sie die Abweichung zum statistisch mittleren Kaufpreis?

Marktwert CHF 1875 000

Doppelgaragen CHF- -50 000

Marktwert ohne Garagen CHF 1825 000

Wohnflache 210 m2 CHF 8 690

Wohnflache Statistik CHF 6 530
Losung b):

Gute Lage, Exklusiver Ausbau,
Aufgrund von zwei Wohnungen (2 Kuchen, Nasszellen, etc.) hohere Kosten und
Wertansatze pro m?

Aufgabe A3
Fur wen eignet sich das Objekt? Beschreiben Sie das Zielpublikum.

LOsung:

e Familie mit Grosseltern (als 2-Generationenhaus)
e Eigentimer der eine Einliegerwohnung weitervermietet und so einen Mieter-
trag erhalt.
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2

Aufgabe A4

Kandidaten-Nummer

a) Wie setzt sich der Mietwert von CHF 48700 zusammen?

Mieten in der Gemeinde:

185 CHF/m2 10%
220 CHF/m2 30%
245 CHF/m2 50%
270 CHF/m2 70%
310 CHF/m2 90%

PP CHF 120.-/PP/mt
b) Fir das 5.5 Zimmer EFH

c) Furdie 2.5 Zimmer Einliegerwohnung

LOsung:
Mietertrag pro  Miete pro

a) CHF/m?2 Jahr Monat
Mietertrag ge- CHF 4
méss Hedo CHF 48 700.00 058.33
PP 12*2*120 -CHF 2 880.00 CHF 240.00
Wohnflache CHF
m2 210 218.19 CHF 45 820.00
b)

CHF CHF 2
5.5 EFH m2 150 197.47 _CHF 29 620.00 468.33
c)
2.5 Zi-Einlie-
gerwohnung CHF CHF 1
m2 60 270.00 CHF 16 200.00 350.00
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5
a) Errechnen Sie einen Ertragswert fiir das 5.5 Zimmer EFH und die 2.5 Zim-
mer Einliegerwohnung inkl. Garagen.
b) Wie, wo und warum beriicksichtigen sie einen konsumtiven Nutzenzuschlag.

Losung a):

Mietertrag 5.5-Zi-Whg CHF 29 620

Konsumtiver Nutzenzuschlag 30% CHF 8 886
CHF 38 506

Garage CHF 2 880

Mietertrag 2.5 Zi-Wohnung CHF 29 620
CHF 71 006

Kapitalisierung mit 4%

Ertragswert CHF 1 775 150

Kapitalisierung mit 3.5

Ertragswert CHF 2 028 743

Kapitalisierung mit 3.75

Ertragswert CHF 1 893 493

Ldsung b):

Im tieferen Kapitalisierungssatz oder im einem prozentualen Zuschlag zum Mieter-
trag, da ein Eigentiimer bereit ist, mehr dafur zu zahlen. Andernfalls wiirde der Er-
tragswert sehr tief unter dem Marktwert liegen.
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6

Wie schatzen Sie die Verkauflichkeit eines solchen Objektes gegenlber derjeni-
gen eines Standard-Einfamilienhauses ein?

Ldsung:

Eher erschwert
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7
Sie sehen diese Aufschaltung im Internet:

X homegate.ch

PURE LAKE VIEW: Wohnen auf hochstem
Niveau

Verkaufspreis CHF 2'880"'000.-
Eckdaten Merkmale und Ausstattung
Objektyp Wohnung 3arage

Zimmer 5.5
‘Wohnflache 228 m2
Baujahr 2006

‘Verfugbar nach Yereinbarung

Beschreibung:

Das hochwertige Terrassenhaus liegt an wunderschéner Panorama-Aussichtslage
in einem exklusiven und ruhigen Wohnquatrtier in Richterswil. Es bietet einer Familie
oder einem Paar, welches grosszlgige Platzverhaltnisse schatzt, ein Maximum an
Lebensqualitat, Privatsphare und eine grossartige Sicht auf den Zirichsee.

Alle Wohnraume sind zum See hin ausgerichtet und profitieren von der unverbau-
baren See- und Bergsicht. Grosse Panoramafenster lassen viel Licht in die Woh-
nung und ermdglichen von allen Wohnraumen den direkten Zugang zur Terrasse.
Nebst der grosszligigen Terrasse steht den Eigentiimern ein Bio-Pool, Spiel- und
Grillplatz zur gemeinsamen Nutzung zur Verfugung.
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Ein Kunde von lhnen ist an diesem Objekt interessiert und beauftragt Sie als Fach-
person mit der Beratung/Begleitung des Kaufs. Welche zuséatzlichen Unterlagen und
Informationen fordern Sie ein?

Zahlen Sie 6 relevante davon auf;

Ldsung:

1) Grundbuchauszug

2) Situationsplan

3) Gebaudeversicherungs-Nachweis mit Neuwert, Gebaudevolumen, etc.
4) Stockwerkeigentums-Begriindung mit Wertquoten

5) Verwaltungsreglement

6) Gebaudeplane Grundrisse, Schnitt, Fassaden, Umgebung

Weitere Lésungsvorschlage:

e Jahresabrechnung der Stockwerkeigentimergemeinschaft

e Stand Erneuerungsfonds

e Protokolle der Jahresversammlungen

e Steuerschatzung mit Eigenmietwert / Mietzins bei Vermietung
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8
Basiert auf Internetaufschaltung in Aufgabe 7.

Ihr Kunde sagt Ihnen, er habe schon den Begriff ,Nutzflache* gehért und fragt Sie
nun nach konkreten Informationen zum inserierten Begriff ,Wohnflache 228m2*.

a) Erklaren Sie die verschiedenen Begriffe (Nutzflache und Wohnflache) und de-
ren Bedeutung.
b) Und welche Raume gehdren Ihrer Meinung nach zu welchen Begriffen?

LGsung a):

Nutzflache:

Die Nutzflache ist die vermietbare Flache. Fur Wohnungen ist auch die Bezeich-
nung Nettowohnflache gelaufig. Die Nettowohnflache ist die Summe aller fur die
Hauptnutzung geeigneter Nettoflachen, ohne Mauerquerschnitte, Schachte, Ka-
mine, Fensternischen, Balkone oder Aussensitzplatze,

jedoch inklusive wohnungsinterner AbstellrAume. Wohnungsinterne Abstell-
raume werden in der SIA-Norm 416 als Nebennutzflache bezeichnet.

Wohnflache:
Effektive Wohnflache exklusiv wohnungsinterner Abstellraume.

Ldsung b):

Zur beschriebenen Wohnflache 228m2 gehoéren die beheizbaren Wohnraume,
ohne Keller / Heizraum und Waschkiiche.
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9
Basiert auf Internetaufschaltung in Aufgabe 7.

Erklaren Sie Ihrem Kunden mit eigenen Worten die Begriffe ,Miteigentum®, ,Son-
derrecht* und ,gemeinschaftliches Eigentum*“ im Zusammenhang mit dieser Inserie-
rung und nennen Sie je ein Beispiel dazu.

LOsung:

Miteigentum:
Anteil an einer Gesamtheit

Beispiel:
1) Offene Parkplatze in Sammelgarage

Sonderrecht:

Recht, bestimmte Teile eines Gebaudes ausschliesslich zu nutzen und innen aus-
zubauen. Wichtig: wirtschaftliche Einheit, in sich abgeschlossen, Zugénglichkeit
muss Uber gemeinschaftliche Flachen/Raume erfolgen.

Beispiel:

1) Eigentumswohnung

Weitere Losungsvorschlage:
e Geschaftsraume
e Garagenboxen in Sammelgarage

Gemeinschatftliches Eigentum:

Liegenschatftsteile, die nicht einzeln ausgeschieden und verkauft werden.
Beispiel:

1) Grundsticks-/Umgebungsflache

Weiter Lésungsvorschlége:
e Allgemeine Gebaudeteile wie Aussenwénde

e Dach

e Treppenhaus
o Lift

e Heizung
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A10
Basiert auf Internetaufschaltung in Aufgabe 7.

Unter ,Merkmale und Ausstattung“ steht Garage.

Ihr Kunde hat 2 Autos und mdchte auf jeden Fall 2 Parkplatze (PP) in der Sammel-
garage und evt. einen 3. dazukaufen.

Welche Varianten gibt es bei den PP in einer STWE-Ueberbauung?

Erklaren Sie ihm lhre Abklarungen und Vorgehensweise.

LOsung:
Variante 1:

Sammelgarage ist eine eigene Stockwerkeinheit (STWE) und aufgeteilt in Miteigen-
tums-Einheiten (ME) pro PP. Somit kbnnen diese PP einzeln verkauft werden.

Variante 2:

Die Sammelgarage ist keine eigene STWE und somit die einzelnen PP keine ME.
Die Zuteilung der PP zu den jeweiligen Wohnungen erfolgt Gber das Reglement.
Ein eigenstandiger Verkauf von einzelnen PP (ohne die Wohnung) ist somit nicht
maoglich.

Abklarungen und Vorgehensweise:
Reglements Anderung und Umverteilung von PP mit Einstimmigkeit der Stockwer-

keigentimer. Dies kommt in der Praxis - wenn tGberhaupt - sehr selten vor
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1l
Basiert auf Internetaufschaltung in Aufgabe 7.

Thema: Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft (STWEG):
Zahlen Sie 3 wichtige Punkte auf, die darin aufgefihrt sind.

Und erklaren Sie diese mit klaren und kurzen Worten Ihrem Auftraggeber.
LOsung:

1) Aufteilung der Liegenschaft in Miteigentum / Stockwerkeigentum, Gemein-
schaftliche Teile, Sonderrecht

2) Wertquoten; Zuteilung zu den jeweiligen Einheiten

3) Rechte und Pflichten der Stockwerkeigentiimer/Miteigentimer

Weitere Lésungsvorschlage:

e Aufteilung der Kosten flr die Verwaltung

e Betrieb und Unterhalt der gemeinschaftlichen Bereiche
e Verteilschlissel

e Beschlussfahigkeit

e Ausubung des Stimmrechts

e Quoren
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Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A12
Basiert auf Internetaufschaltung in Aufgabe 7.

Thema: Abstimmungen bei Stockwerkeigentiimergemeinschaften (STWEG):

Zahlen Sie die im Gesetz erwahnten Abstimmungsquoren auf (Was fur Mehrheiten
braucht es wann).

Erklaren Sie diese Ihrem Auftraggeber und machen Sie je ein Beispiel dazu.

Losung:

Einfaches Mehr
Die Mehrheit der an der Versammlung anwesenden STWE mussen dem Antrag
zustimmen

Beispiel:
1) Abnahme der Jahresrechnung

Qualifiziertes Mehr
Die Mehrheit aller STWE die zudem Uber die Mehrheit der Miteigentumsanteile
verfligen muss dem Antrag zustimmen.

Beispiel:
1) Wertvermehrende bedeutendere aber nicht luxuridése Investitionen (kann im
Reglement umschrieben sein)

Einstimmigkeit
Alle STWE mussen zustimmen.

Beispiel:
1) Luxuriése Anschaffungen
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfullen. Auf Zusatzblattern bitte unbe-
dingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstdndigen Namen auffihren.

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

3. Werden fur die Losungen zusétzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen ent-
sprechenden Hinweis anbringen.

4. lhre Losungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit ein-
bezogen.

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 Losungszeit: 150 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Aufgabengruppen Allgemeine Fragen 37 3
B Aufgabengruppen Bewertungswissen 71 9
C Aufgabengruppen Berechnungen 42 21
Total 150
Ubersicht Anzahl Punkte
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150
Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

A) Aufgabengruppe Allgemeine Fragen

Aufgabe Al
Wann ist eine Immobilienbewertung sinnvoll? Gesucht werden andere Grunde als
ein Kauf oder Verkauf einer Immobilie.

Bitte nennen Sie 4 Griinde.

Lésung:

1. Erbschaft

2. Scheidung oder Trennung
3. Steuerliche Bewertung
4

Finanzierungs- und Kreditangelegenheiten.

Aufgabe A2

Sie sind im Besitz des Gebaudeversicherungsausweises.

a) Was definiert dieses Dokument und welche Informationen finden Sie darin?
(nennen Sie bitte 4 Informationen)

b) Kann der aufgefiihrte Wert dem Verkehrswert entsprechen? (Begriinden Sie
die Antwort mit zwei Argumenten)

LOsung a):

Es definiert die Wiederbeschaffungskosten im Schadenfall. Die Ausweise sind kan-
tonal verschieden. In der Regel sind

1) die Baujahre

2) das Schéatzungsdatum

3) die m3

4) die Versicherungssumm
darin aufgefuhrt.

Lésung b):

Der Versicherungswert entspricht nicht dem Verkehrswert, da einerseits der Land-
wert nicht Bestandteil des Versicherungswertes ist (Substanzwert) und bei einer
Renditeliegenschaft kein Bezug zum Ertragswert besteht.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3
Was muss im Rahmen eines Bewertungsauftrages zwingend definiert werden?
Nennen Sie bitte mindestens 6 Stichwdrter.

Losung:

1) Bewertungszweck,
2) verlangter Wert,

3) Auftragsformulierung,
4) Stichtag,

5) Vollmacht,

6) Kosten,

Weitere Losungsvorschlage:
e Termine
e Unterlagen

Aufgabe A4
Beschreiben Sie den Liquidationswert?

Ldsung:

Der Liquidationswert ist grundsatzlich kein Wert, sondern ein Preis, der im Falle
einer Verwertung innert klrzester Frist erzielt werden muss.
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5

a) Beschreiben Sie den Fortfihrungswert?

b) Was unterscheidet ihn vom Verkehrswert?

c) Bei welchen Objektarten wird dieser hauptsachlich angewendet?

LOsung:

a) Wert, der unter Beibehaltung der heutigen Nutzung vom aktuellen Betreiber der
Liegenschaft zugefugt wird.

b) Mehrwert durch mégliche Umnutzung. Nutzung wird nicht berlcksichtigt.

¢) Industrie und Gewerbe

Aufgabe A6
a) Sind Altlasten wertrelevant?

b) Wenn ja, wie werden diese allenfalls in der Bewertung berticksichtigt?

Losung:
a) Altlasten sind fur die Bestimmung des Marktwertes wertrelevant.

b) Die Aufwendungen fir die Altlastensanierung werden vom errechneten Markt-
wert (ohne Altlasteneinbezug) allenfalls diskontiert, abgezogen.

Aufgabe A7

Was bedeutet ,Temporarer Mindernutzen*?

a) Geben Sie zur Erklarung ein Beispiel.

b) Wie und mit welcher Methode berlicksichtigen Sie dieses Wertelement?

Losung:

a) Zeitraum in dem, der am Markt erzielbarer Ertrag nicht realisiert werden kann
und somit der Gewinn Kkleiner ausfallt.
Beispiel:
1) aktueller Mietvertrag unter Markmiete abgeschlossen

b) Mittels Barwertberechnung wird der entgangene Ertrag vom Ertragswert abge-
zogen.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8
Nennen Sie 5 Beispiele, bei welchen die Barwertmethode zur Anwendung

kommt.

Ldsung:

Baurecht
Nutzniessung
Abbruch
Wohnrecht
Umnutzung

ok wnpE

Aufgabe A9
a) Was bedeutet ,Disclaimer*?
b) Was wird darin geregelt? Nennen Sie bitte 3 der wichtigsten Inhalte.

LOsung:

a) Der Begriff Disclaimer wird als Fachausdruck fur einen Haftungsausschluss
verwendet.

b) Beispiel:
1) Stichtag
2) Verantwortungen und Umfang der Bewertung
3) Haftung gegentber Dritten
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A10
Welche Mindestanforderungen muss ein Schatzungsbericht erfiillen?

Nennen Sie 6 Anforderungen.

LOsung:
Mindestanforderungen:
1) formell korrekt
2) Konkret klarer Aufbau und Gliederung
3) Logische begrindete Annahmen
4) Nachvollziehbar
5) Nachrechenbar

6) gerichtstauglich
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

B) Aufgabengruppe Bewertungswissen

Aufgabe B1
Definieren Sie den Begriff Ertragswert und erklaren Sie in Worten, wie dieser
errechnet wird (keine Formel).

LOsung:

Der Ertragswert ist die Summe von unendlich vielen per Stichtag diskontierten
konstanten jahrlichen Ertrégen. Er entspricht dem Barwert einer ewigen Rente.

Er wird mittels Kapitalisierung (Division) des konstanten jahrlichen Ertrages mit ei-
nem Zinssatz errechnet.

Aufgabe B2
Wann eignet sich die Ertragswertmethode und bei welchen Objekten kann sie
angewendet werden?

Nennen Sie drei Beispiele.

LOsung:

Grundsatzlich eignet sich die Anwendung der Ertragswertmethode bei allen Ob-
jekten, die eine Nutzung erbringen (Ertrag, Mietzins, Eigenmietwert).

1) Renditeobjekte

2) Betriebsobjekte

3) Offentliche Nutzbauten

Weitere Lésungsvorschlage:
e Dienstbarkeiten mit geldwertem Entgelt oder Vorteil
e Land mit Ertrag (Pachtzins, Mietzins, Baurechtszins)
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3

Der Wert einer Immobilie unterliegt einer Vielzahl verschiedener Einfliisse. Unter-
scheiden lassen sich «interne Einflussfaktoren» wie grundstiickspezifische und bau-
liche Eigenschaften sowie «externe Einflussfaktoren» wie Marktverhaltnisse, Um-
feld, Nachbarschaft, Gesetze, Politik und andere. Viele dieser Einflisse kbnnen kurz-
fristig stark andern (Markteinflisse, Nachbarschaft, Umfeld, Zustand), andere veran-
dern sich nur langsam (gesetzliche und raumplanerische Einfliisse).

Wie lassen sich die vielen Einflussfaktoren in Hauptgruppen unterteilen?

Nennen Sie bitte 4 Hauptgruppen.
LOsung:

1) Grundbuch

2) Bau- und Planungsrecht
3) Mietrecht

4) Lage
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Der Kapitalisierungssatz wird in der Immobilienschatzung bei verschiedenen Me-
thoden verwendet.

a) Wann und bei welcher Bewertungsmethode kommt der Kapitalisierungssatz zu
Anwendung?

b) Aus welchen Elementen setzt sich der Kapitalisierungssatz detailliert zusam-
men?

Losung:

a) Der Kapitalisierungssatz wird bei der Bestimmung des Ertragswertes verwen-
det.

b) - Zinssatz
- Betriebskosten
- Unterhalt/Reparaturen
- Verwaltungskosten
- Mietzinsrisiko
- Ruckstellungen

Aufgabe B5

In der Schatzungspraxis werden diverse Methoden zur Bestimmung des Landwer-
tes angewandt: Landwertbestimmung mit Lageklassen nach diversen Verbanden
sowie nach dem Strukturschlissel von Fierz.

a) Erklaren Sie das Vorgehen bei diesen Methoden.

b) Erklaren sie die wesentlichsten Unterschiede dieser Methoden.

Ldsung:

a) Bei allen Methoden wird nach einem Schlissel ein Prozentsatz fur den Land-
wert ermittelt.

b) Die Lageklassenmethode wurde von «Nageli» definiert und entwickelt. Der
Strukturschlissel hingegen wurde von «Fierz» definiert und entwickelt. Bei die-
ser Landwertbestimmung, ist der Landwert vom Gebaudeneuwert, bzw. vom
Ertragswert vorzunehmen. Bei «Naegeli» geht man hingegen vom Gebaude-
zeitwert aus.
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B6

Bei der Bewertung von Renditeliegenschaften, werden Liegenschaften die Ertrége
generieren, beurteilt. Fir die Berechnung missen die objektbezogenen Mietertrage
erfasst und verarbeitet werden.

Erklaren Sie den Unterschied zwischen den Begriffen Mietertrag und Mietwert.
LOsung:
Mietertrag: effektiv erzielte Ertrage der Liegenschaft

Mietwert: der als nachhaltig erzielbare, geschatzte Ertrag

Aufgabe B7
Welche Griinde kennen Sie, weshalb ein Mietwert nicht wesentlich vom Mietertrag
abweichen kann?

Nennen Sie zwei Beispiele.
LOsung:

1) Mietrecht setzt Grenzen — mietrechtlich keine Anpassung maoglich (z.B. befristete
Mietvertrage)
2) Potenzial der Liegenschatft ist praktisch ausgeschopft
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B8

Erlautern Sie die Begriffe «\WERT», «<PREIS» und «kKOSTEN» anhand einer Defini-
tion und von je einem Bespiel.

LOsung:

Wert

Preis

Kosten
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Der Wert ist die subjektive Aussage Uber Geltung und Bedeutung
eines Gutes. Er ist das Resultat von Analysen, Beurteilungen und
Wertungen. Der Wert wird geschatzt.

Beispiel:
1) Verkehrswert

Weitere Losungsvorschlage:
e Mietwert

e Ertragswert

e Realwert

e  Zustandswert

e Landwert

e Amtlicher Wert

Der Preis ist der effektiv geforderte, bzw. bezahlte Geldbetrag fiir
ein bestimmtes Gut oder eine Dienstleistung. Er ist die Einigungs-
grosse zwischen Mindesterwartung und Hochstangebot. Er ist eine
nachweisbare Realitat. Der Preis wird vereinbart.

Beispiel:
1) Kaufpreis

Weitere L6sungsvorschlage:
e Tauschpreis
e Abtretungspreis
e Mietzins
e Kubikmeterpreis

Die Kosten sind die notwendigen Aufwendungen zur Erstellung ei-
nes Gutes. Sie werden aufgrund bekannter Daten und Werte erho-
ben oder geschatzt.

Beispiel:
1) Anlagekosten

Weitere Lésungsvorschlage:
e Erstellungskosten
e Baunebenkosten

Musterlésung
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B9
Mit welcher Lebensdauer rechnen Sie fiir:
e Rohbau 1l
e Rohbau 2
e Ausbau
¢ Installation

Geben Sie je eine Bandbreite an.

LOsung:

Rohbau 1 80 - 120 Jahre
Rohbau 2 40 - 60 Jahre
Ausbau 20 - 40 Jahre
Installationen 10 - 20 Jahre

Aufgabe B10
Wie gross ist der Anteil (in %) der einzelnen Gruppen an den Gesamtkosten flr ein
typisches Mehrfamilien-Wohnhaus?

LOsung:

Rohbau 1 50%
Rohbau 2 20%
Ausbau 20%
Installationen 10%
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B11
Was verstehen Sie unter ,Reproduktionskosten“?

LOsung:

Unter Reproduktionskosten versteht man die Wiederherstellungskosten der Bausub-
stanz in verbesserungsneutraler gleicher Qualitdt und mit unveranderten Komfortei-
genschaften.

Aufgabe B12
Welche Rolle spielen die Reproduktionskosten in der Bewertung?
Losung:

Die Reproduktionskosten werden verwendet, um die Rickstellungen fir Erneue-
rungsarbeiten und die Minderwerte infolge noch nicht ausgeflhrter Erneuerungen
(=technische Entwertung) zu berechnen.
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HFP Immobilientreuhand 2017

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B13

Nach welchen Methoden kdnnen die Reproduktionskosten von Bauten und bauli-

chen Anlagen berechnet werden?

Nennen Sie vier Beispiele und erlautern Sie die jeweiligen Berechnungsformeln

dazu.

LOsung:

1) Nach Volumen

2) Nach Flachen

3) Fur einzelne Bauteile

4) Nach Elementkosten

Weiterer Losungsvorschlag:

e Als Pauschalkosten
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Bauvolumen x CHF pro m3
Geschossflache x CHF pro m2
Bauteil x Kosten pro Bauteil

Element x Elementkosten

Einheit x Pauschalbetrag
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B14

Ein Kunde von lhnen mdchte sein grosses Gewerbegrundstiick schatzen lassen.
Das Grundstuick befindet sich am Rande einer wirtschaftlich gut entwickelten Re-
gion. Die Verkehrserschliessung ist nicht optimal. Ein bestehendes Gebaude auf
dem Grundsttick ist wenige Jahre alt und nutzt das Grundstiick nicht aus, somit be-
steht eine Nutzungsreserve.

a) lhr Kunde mdchte von Ihnen wissen, welchen Wert diese Nutzungsreserve
hat. Erklaren Sie, wie Sie den Wert der Landreserve berechnen.

b) Das bestehende Gebaude weist eine leerstehende Nutzflache auf. Haben
die Leerstande Einfluss auf den Verkehrswert des Gesamtareals? Falls ja,
wie berechnen Sie diesen Einfluss?

c) Wenn Sie nach der statischen Ertragswertmethode rechnen, wo werden die
Leerstande berlcksichtigt. Geben Sie ein Hinweis zur Grésse des Berech-
nungsfaktors.

d) Nennen Sie ein negatives Wertelement, welches bei Industrie- und Gewer-
begrundstiicke immer gepruft werden muss. Es kann sich entweder im Bo-
den oder im Gebaude befinden. Wo finden Sie die Informationen dazu?
Wie wird dieser Minderwert oder Wertabzug quantifiziert?

Ldsung:

a) Das Land als Reserve von der Ubrigen Parzelle getrennt betrachten und z. B. mit
der Preisvergleichs- oder der Lageklassenmethode separat bewerten. Der ermit-
telte Wert bis zum Nutzungsbeginn diskontiert.

b) Ertragsverlust (Rentenverlust) wahrend des Ausfalls berechnen. Mietwert X
Leerstandszeit
Barwert des Rentenverlusts mit Zinseszinsrechnung berechnen und vom Ver-
kehrswert als temporarer Minderwert berticksichtigen.

c) Grosserer Leerstdnde kénnen im Mietwert berticksichtigt werden oder auch im
Kapitalisierungssatz unter Position Mietzinsrisiko. Normaler Sockelleerstand
beim Kapitalisierungssatz max. 0.5 %.

d) Okorisiken; Online Kataster der belasteten Standorte oder bei der jeweiligen kan-
tonalen Fachstelle, Wertabzug fur Entsorgungskosten (CHF x m3)
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B15

Welche drei Hauptrenditenkennzahlen sind im Immobilien- und Schétzungswesen
fur Renditeobjekte von Bedeutung?

Wie lauten Ihre Berechnungsformeln?

LOsung:
Bruttorendite Bruttomietertrag / Verkehrswert x 100
Nettorendite Nettomietertrag / Verkehrswert x 100

Eigenkapitalrendite ~ Nettouberschuss / Eigenkapital x 100
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Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B16
Allgemeine Fragen zur DCF:

a)
b)
C)
d)

e)

Erklaren Sie den Begriff ,Exitwert".

Nennen Sie den wichtigsten Werttreiber einer DCF?

Wann ist eine Sanierung ,ertragsneutral® und wann ,ertragswirksam*“?

Was bedeutet WACC? Bitte nennen sie den Begriff ausgeschrieben und erkla-
ren sie ihn kurz und prazise.

Wofir kann der WACC in einer Immobilienbewertung eingesetzt werden?

Ldsung:

a)

b)

d)

Der Exitwert (Residualwert) ist der nach Abschluss der Phase 1 bestehende Er-
tragswert, der sich aus dem dann zumal nachhaltig erzielbaren Ertrag ergibt. Er
wird, wie alle Ertragswerte, mit den folgenden drei bekannten Faktoren berech-
net: Geld, Zeit, Zinssatz.

Diskontierungssatz

Ertragsneutral: ohne Wertvermehrung
Ertragswirksam: mit Wertvermehrung > auf die Miete Gberwalzbar.

Abk. fir Weighted Average Cost of Capital,

Der WACC st ein gewichteter Gesamtkapitalkostensatz, der in der Unterneh-
mensbewertung und im Zusammenhang mit wertorientierten Steuerungskenn-
zahlen zur Anwendung kommt. Er setzt sich zusammen als gewichtetes arithme-
tisches Mittel der Eigen- und Fremdkapitalkostensétze eines Unternehmens, wo-
bei die Gewichte in den jeweiligen Anteilen des Eigen- bzw. Fremdkapitals am
Gesamtkapital bestehen.

Nettokapitalisierungssatz.
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HFP Immobilientreuhand 2017

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B17
Nennen Sie funf Zuschlage eines Kapitalisierungssatzes mit deren Bandbreiten
(in % der Mietertrage).

LOsung:

1) Betriebskosten 0.1% bis 0.5%
2) Unterhaltskosten 0.5% bis 1.0%
3) Ertragsverluste/Mietzinsrisiko 0% bis 0.5%
4) Verwaltungskosten 0% bis 0.5 %
5) Ruckstellungen 0.5% bis 1.0%
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HFP Immobilientreuhand 2017

Prafungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

C) Aufgabengruppe Berechnungen

Aufgabe C1
Sie werden beauftragt ein Gewerbeobjekt zu bewerten. Dazu liegen folgende An-
gaben vor:

Grundstucksflache: 8700 m2
Lage: mittlere Qualitat
Nettozinssatz:

50% Fremdkapital zu 3.75%
50% Eigenkapital zu 4.25%

Objekt: Gewerbehaus mit

150 m2 Lager zu CHF 50 / m2 Mietzins
650 m2 Werkstatt zu CHF 125/ m2 Mietzins
500 m2 Produktionsflachen zu CHF 150 / m2 Mietzins
150 m2 Buros zu 175/ m2 Mietzins

20 Parkplatze zu CHF 65 / Monat
Leerstand bei Sanierung CHF 50000 pro Jahr
Mehreinnahmen nach Sanierung CHF 20000 pro Jahr
Bewirtschaftungskosten CHF 44'000 pro Jahr
Jahrliche Rickstellungen CHF 5'000 pro Jahr
Reproduktionskosten (RK): CHF 2720000

Anteil Erneuerungssubstanz der RK: 45%

Erneuerungszyklus: 25 Jahre

Technisches Alter: 20 Jahre

Erneuerungen im 5. Jahr CHF 250000

Davon Werterhaltend CHF 125'000

Davon Wertvermehrend CHF 125000

Erstellen Sie im vorgegebenen Raster die DCF Rechnung. Weisen Sie darin alle
wertrelevanten Positionen und am Ende den Verkehrswert aus. Die jahrlich auf-
gesparten Ruckstellungen sind im Sanierungsjahr aufzulésen.
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HFP Immobilientreuhand 2017

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3

Kandidaten-Nummer

Losung:

| DCF-/Investitionsrechnung

Jahr 2017 2018 2019 2020 2021 2022 =
Mietzinseinnahmen 191'300 191'300 191300 191300 191'300 191300 191'300
Leerstand -50'000
Mehreinnahmen nach Sanierung 20'000
Bewirtschaftungskosten -44'000 44000 44000 -44'000 44000 44000 -44'000
Riickstellungen -5000 -5000 -5000 -5000 5000 -5000 -5000
Werterhaltende Investionen -125'000
Wertvermehrende Investitionen -125'000

Aufidsung Riickstellungen 208230

Cashflow, bzw. Cashdrain 142300 1421300 142300 142300 142:300 50530 162300
Ertragswert, kapitalisiert mit 4057'500

4.00%
Diskontieren iiber Jahre 1 2 3 4 5 6
Zinssatz 4.00% 4.00% 4.00% 4,00% 4.00% 4.00% 4,00%
Diskontfaktor 0.962 0.925 0.889 0.855 0.822 0.790 0.790
Diskontierter Cashflow 136'693 131'628 126'505 121667 116971 39919 3205425
Rentenendwert Aufsparbare Riickstellungen wihrend 25 Jahren
Rentenendwert 4% , 25 Jahre
5'000 x 41.646 208'230

Mieteinnahmen m2 Mietzins prom2  Mietzins p.c

Lager UG 150 50 7500

Werkstatt EG 650 125 81250

Produktion 500 150 75000

Blros 150 175 26250

Parkplatze 20 65 1300

Total Einnahmen 191300

Fremdkapital 50% 3.75%

Eigenkapital 50% 4.25%

Diskontierungssatz 8.00% :2 4%
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2

Fur die grosszyklische Erneuerung bei einer Gewerbeimmobilie werden jeweils Ende
Jahr CHF 20°000.-- zurlickgestellt. Eine Sanierung erfolgt in 4 Jahren fir CHF
350°000.--.

Wie hoch ist das Rickstellungsmanko per Bewertungsstichtag? (Basiszinssatz
4,50%).

LOsung:

Zukunftige Erneuerungsinvestition - 350'000

abzuglich geaufnete Ruckstellungen

20'000 x REW-Faktor 4,278 + 85'560
264'440

Ruckstellungsmanko per Bewertungsstichtag

Diskontiert per heute: x 0,839 221'865
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3

Sie werden beauftragt, eine DCF-Bewertung zu Uberprifen und stellen fest, dass diese

Fehler aufweist.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Mehrfamilienhaus, welches im 2018

grosszyklisch saniert wird. Die Arbeiten beginnen im Januar 2018 und dauern voraus-

sichtlich bis November desselben Jahres. Nachdem fiir die Sanierungsarbeiten samt-

liche Mietverhaltnisse gekiindigt werden mussten, kdnnen die ersten neuen Mieter be-

reits im Dezember 2018 einziehen.

1. Nennen Sie acht unterschiedliche Punkte, die Sie an dieser Bewertung bean-
standen und begriinden Sie lhre Antwort.

2016 2017 2018 2019 2020 w0
Jahr 1 2 3 4 5 6
Mietwert Brutto 1'000'000 1'000°000 1'000'000 1'150°'000 1'200'000 2'000'000
{inkl. Mietnebenkaosten)
Unterhakltskosten 3.50% 35'000 35'000 35'000 40250 42'000 70'000
Betriebskosten 5.00% 50'000 50°000 50'000 57'500 60'000 100000
Mietzinsrisiko 2.00% 20'000 20°000 20'000 23'000 24'000 40'000
Verwaltungskosten 3.50% 35'000 35'000 35'000 40250 42'000 70'000
Riickstellungen 16'000 16'000 16'000 20°000 20000 20'000
Investition 0 0 5'000000 0 0 0
Cash-flow 844'000 844’000 -4'156'000 969000 1'012'000 1'700'000
Zinssatz (Nettozinssatz) 4.00%
Faktor 0.9615 0.59246 0.5246 0.8548 0.821% 0.7903
Summer DCF 811's538 780'325 -3'842'456 828'305 831'790 1'343'535

Wert

Barwert Jahr 2011-2020 753'038 vor Abzinsung
Residualwert oder Exitwert 42'500'000 49500000
DCF-Wert 43'253'038
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Ldsungsblatt Aufgabe C3 — DCF:

2016 2017 2018 2015 2020

Jahr 1 2 3 4 5 &
_ 1'mu'mu 1'um'um- 1'150'um lpzuu'mu-
Unterhakltskosten 3.50% 35'000 35'000 40'250 42'000 70'000
Betriebskosten 5.00% 50'000 50°000 57'500 60'000 100'000
Mietzinsrisiko 2.00% 20000 20°000 23'000 24'000 40'000
Verwaltungskosten 3.50% 35'000 35'000 40'250 42'000 70'000
Riickstellungen 16'000 16'000 20'000 20000 20'000
Investition 0 0 5'000°000 0 0 0
Cash-flow 844'000 844'000 -4'156'000 969'000 1'012'000 1'700'000
Zinssatz (Mettozinssatz) 4.00%
Faktar 0.9615 ooz IEEE $ o0.8548 0.8219
Summer DCF 811'538 780'325 -3'842'456 828'305 831'790

Wert
Barwert Jahr 2011-2020 753'038 vor Abzinsung
Residualwert oder Exitwert _ 4500000
DCF-Wert 43'253'038

Mietwert Netto ohne Mietnebenkosten.

Mietertrag 2018 muss kleiner sein weil gekiindigt wurde.

Nicht begriindeter starker Anstieg des Mietertrages in der Residualphase.
Erforderliche Anpassung der Nebenkosten im Jahr 2018 infolge Sanierung.
Keine Ruckstellungen im Sanierungsjahr 2018.

Faktor Zinssatz 2018 muss kleiner sein 0.7903 ist mit kapitalisiertem Cashflow
zu multiplizieren und bei der Summe DCF 6 einzutragen.

Residualwert oder Exitwert muss noch mit Faktor 0.7903 diskontiert werden.
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Kandidaten-Nummer

Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3
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HFP Immobilientreuhand 2017
Priufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Barwerttabelle Endwert (Rentenendwert)

SIV=~

Rentenendwertfaktoren fiir jihrlich nachschiissige Zahlungen
Excel-Funktion Direkteingabe: =BW(Zinssatz; Jahre; 1)
Umrechnung auf jahrlich vorschiissig: Ablesen bei 1 Jahr mehr, abzihlen 1,000

E
3

200% 225% | 250% 275% | 3.00% 325% | 350% 3.75% | 4.00% 4.25% | 450% 4.75% | 5.00% 526% | 550% 575% | 6.00% 6.25% 6.50%

1000 1000 | 1000 1000 1000 1.000 | 1000 1.000 | 1.000 1.000 ( 1.000 1.000 | 1.000 1000 ( 1000 1.000 | 1.000 1000 1.000
2020 2022 | 2025 2028 | 2030 2033 | 2035 2038 | 2040 2043 | 2045 2048 | 2050 2053 | 2055 2058 | 2060 2063 2.065
3060 3068 | 3076 3083 | 3081 3089 | 3106 314 | 3122 3129 | 3137 3945 3153 3160 | 3168 3176 | 3184 3191 3198
4122 4137 | 4153 4768 | 4184 4199 | 4215 4231 | 4246 4262 | 4278 4294 | 4310 4326 | 4342 4358 | 4315 4391 4407
5204 5230 | 57256 5283 | 5309 5336| 5362 5389 | 5416 5443 | 5471 5498 | 5526 5553 | 5581 5609 | 5537 5665 5694
6.308 6348 | 6388 6428 | 6468 6509 | BS50 6591 | 6633 6E/5| 6717 6759 | 6802 6845 | 6888 6932 | 6975 7019 7.064
7434 7491 | 7547 7605| 7662 7921| 7979 7839 | 7898 7958 | B.019 8080 | 8142 G204 | 8267 8330 | B3 8458 BS52
8583 8659 | 8736 8814 | B892 8972 | 9052 9433 | 9214 9297 | 9380 9464 | 9549 9635 | 9722 9809 | 0897 9987 10077
9755 9854 | 9955 10.056| 10.158 10.263 | 10368 10475 | 10583 10692 | 10802 10914 | 11.027 11741 | 11256 11373 | 11491 71611 11732
10850 11076 | 11203 11.333 | 11464 11.597 | 11.731 11.868 | 12.006 12,146 | 12288 12432 | 12578 12726 | 12875 13027 | 13.181 13337 13494
12169 12325 | 12483 12644 | 12808 12974 | 13142 13313 | 13486 13662 | 13.841 14.023 | 14207 14334 | 14583 14776 | 14972 15170 15372
13412 13602 | 13796 13992 | 14192 14395 | 14602 14812 | 15026 15243 | 15464 15689 | 15917 16,148 | 16386 16626 | 16870 17.118 17.3N
14680 14.908 | 15140 15377 | 15618 15863 | 16.113 16.368 | 16627 16.891 | 17.160 17.434 | 17.713 17.997 | 18.287 18582 | 18882 19.188 19,500
15974 16.244 | 16519 16800 | 17.086 17379 | 17.677 17.981 | 18.292 18.609 | 18.932 19262 | 19589 19.942| 20293 20650 | 21.015 21387 21.767
17283 17509 | 17.932 18.262 | 18599 18943 | 19.296 19656 | 20.024 20400 | 20784 21177 | 21579 21989 | 22409 22838 | 23276 23724 24.182

W oo =~ &N E W N -

-
=]

e R
o W R =

=y
C

18.639 13.005| 13380 19764 | 20157 20559 | 20971 21.393 | 21.825 22.267 | 22719 23.183 | 23657 24143 | 24841 25151 | 25673 26207 26754
20012 20433 | 20865 21307 | 21.762 22227 | 22705 23195 | 23698 24213 | 24742 25284 | 25840 26411 | 26896 27.597 | 28213 28845 29433
21412 21893 | 22386 22893 | 23414 23850 | 24500 25085 25645 26242 | 26855 27.485| 28.132 728.798 | 29481 30.184 | 30.906 31.648 32410
22841 23385| 23846 24523 | 25117 25728 | 26357 27.005| 27671 28357 | 29.064 28791 | 30539 31309 32103 32919| 33760 34626 35517
24297 24912 | 25545 126.197 | 26.870 27564 | 28.280 29.017 | 29778 30.563 | 31.371 32206 | 33.066 33953 | 34868 35812 | 36786 37790 38825

-
-~

25783 26472 | 27.183 27.918 | 28676 29460 | 30.268 231.106 | 31.969 32861 | 33.783 34.73b | 35.718 36736 | 37.766 38871 | 39.993 41.152 42.349
27.299 28.068 | 268.863 20686 | 30537 31.M18 | 32320 33272 | 34.248 35258 | 36303 37.385 | 36.505 39664 | 40.864 42106 | 43.302 44723 46.102
28845 29699 | 30584 31502 | 32453 33.439 | 34460 35520 | 36618 37.756 | 38.937 40.161 | 41.430 42747 | 44112 45528 | 46.996 48513 50.098
30422 31.367 | 32.349 33368 | 34426 35525 | 36,667 37.852 | 39.083 40361 | 41663 43068 | 44502 45991 | 47538 49.145 | 50816 52551 54.355
32030 33073 | 34.158 35286 | 36.459 37680 | 38.950 40.271 | 41646 43.076 | 44565 46.115 | 47.727 43406 | 51.153 52971 | 54.865 56.836 58.888

33671 34817 | 36.012 237.256 | 38553 39.905 | 41.313 42781 | 44312 45907 | 47.571 49.305 | 51.113 52899 | 54.966 57.017 | 59.156 61.388 63715
35344 36801 | 37.912 39281 | 40710 42201 | 43759 45386 | 47.084 48858 | 50.711 52647 | 54.680 56762 | 58.989 61298 | 63.708 66225 68.857
37.051 38424 | 39860 41361 | 42931 44573 | 46291 4B.088 | 49368 51,935 | 53993 56.14B | 58403 60763 | 63234 65820 | BB52B 71364 743313
38792 40289 | 41.856 43498 | 45219 47.022 | 48911 50891 | 52966 55,142 | 57.423 59.815 | 62323 64.953 | 67711 70605 )| 73640 76824 80.164
40568 42195 | 43803 45695 | 47675 49550 | 51623 53799 | 56085 58486 | 61.007 63656 | 66438 69363 | 72435 75664 | 79058 82626 B6.375

42379 44145 | 46000 47.951 | 50.003 52160 | 54420 ©56.817 | 59.328 61971 | 64.752 67.680 | 70.761 74.004 | 77.419 81.015 | 84802 88788 92989
44227 46.138 | 48.150 50270 | 52503 54.855 | 57.335 59.947 | 62701 ©5605 | 68666 71.894 | 75.299 76.890 | 82677 B6.674 | 90.890 95333 100.03
46.112 4B.176 | 50354 52652 | 55078 57638 | 60341 63195 | 66.210 69.393 | 72756 76.309 | BO.OB4 84031 | 88.225 92657 | 97.343 10230 107.54
48.034 50.260 | 52613 55.100 | 57.730 60511 | B3.453 66565 | 69.858 73342 | 77.030 B0.934 | B5.067 89443 | 94077 98985 | 10418 10968 11553
49.994 52391 | 54.828 ©57.615| 60462 B3478 | 66.674 70.061 | 73652 77.459 | B1.497 86778 | 90320 95.139 | 100.25 10568 | 11143 117.55 124.03

51.994 54570 | §72.301 60200 | 63276 66.541 | 70.008 73689 | 77.598 81751 | B6.164 90.853 | 95.836 101.13 | 10677 11275 11992 12589 13310
54034 ©56.797 | 59.734 62855 66.174 69704 | 73458 77452 | 81.702 B6.226 | 91.041 96168 | 10163 10744 | 11364 12024 | 12727 13476 14275
56.115 59.075| 62227 65584 | B9.158 72968 | 77029 81.356| 85970 90.890| 96.138 101.74| 107.71 11408| 12089 128.15| 13590 14418 153.03
58.237 61.405| 64783 68387 | 72234 76341 | B0725 85407 | 90409 95753 | 10146 10757 | 11410 121.07 | 12854 13652 | 14506 15420 163.97
60402 63.786 | 67.403 71.268 | 75401 79.822 | B4.550 89510 | 95.026 10082 | 10703 11368 | 120.80 128.43 | 13661 14537 | 154.76 164.83 175.63

62610 66.221 | 70.086 74.228 | 7B.663 83,416 | B8.510 93.970 | 99.827 106.11 | 11285 12008 | 127.84 13617 | 14512 154.73 | 16505 17613 188.08
B4.B62 EB.711 | 72840 77.269 | 82023 ®87.127 | 92607 9B.494 | 10482 11162 | 11892 12676 | 13523 14432 | 15410 164.62 | 17595 18814 201.27
67.159 71.257 | 75661 80394 | B5.484 90.958 | 96.849 103.19 | 110.01 117.36 | 12528 133.80 | 14299 15290 | 16358 175.09 | 18751 20090 215.35
69503 73861 | 78.552 B3GO5 | B8.048 94915 | 10124 108.06 | 11541 12335 | 131.91 14116 | 151.14 16183 | 17357 18616 | 19976 21446 23035
71.893 76523 | 81516 86.904 | 82720 98.999 | 10578 11311 | 12103 129.58 | 138.85 148.86 | 15970 17143 | 18412 197.86 | 21274 22886 246.32

B4.579 90.758 | 97.484 104.81 | 11280 121.50 | 131.00 141.36 | 15267 16502 | 178.50 19324 | 20935 226.96 | 246.22 267.28 | 290.34 31556 343.18
98,587 106.67 | 11555 12532 | 13607 147.91 | 160.95 17532 | 191.16 208.63 | 227.92 249.21 | 27271 29868 | 327.38 359.10 | 394.17 43296 47588

11405 12445 | 13599 148.81 | 16305 176.89 | 19652 216.14 | 237.99 262.34 | 28950 31979 | 35358 391.31 | 43345 48052 | 53313 591.93 657.69
13113 14433 | 18812 17671 | 194.33 21525 | 23876 26521 | 294.97 328.48 | 366.24 40B.B0 | 45680 51085 | 57208 B41.11 | 719.08 B807.19 806.79

14998 166.54 | 185.28 206.62 | 230.69 257.91 | 288.94 324.20 | 364.29 409.82 | 461.87 521.00 | 588.53 66548 | 75327 85349 | 967.93 10987 12481
17079 19137 | 21489 24180 | 27263 307.97 | 34853 39510 | 44863 510.19 | 581.04 66264 | 75665 86505 | 990.08 1134.4 | 13009 14934 17157

19377 21912 | 24838 28221 | 321.36 36672 | 419.31 480.34 | 551.24 63367 | 729.56 B41.19| 97123 11228 | 12996 15058 | 17466 20278 23563
21974 25013 | 28628 32849 | 377.86 43564 | 50337 5B2B1 | 67609 78571 | 91463 10664 | 12451 14557 | 17041 1997.1 | 23430 27514 32340

24716 28480 | 32915 38150 | 44335 51653 | 60321 70599 | 82788 97282 | 11453 13504 | 15946 18857 | 22327 26468 | 31411 37314 44366
31223 366.85 | 432586 51172 | 607.29 72280 | 86261 10320 12376 1487.3| 1790.9 21602 | 2610.0 3158.2 | 3826.7 46424 | 56384 68649 63416

ERRSHIRSHE LR pYUEEerREeBEBENRBEBRNEE
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HFP Immobilientreuhand 2017
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Barwerttabelle Abzinsen (Diskontieren)

SIV=~—

Abzinsfaktoren fiir das Diskontieren einmaliger Kapitalbetrige
Excel-Funktion Direkteingabe: =BW{Zinssatz; Jahre; ; 1)

Jahre | 200% 2.25% | 250% 2.75% | 3.00% 3.25% | 3.50% 3.75% | 400% 4.25% | 450% 4.75% | 5.00% 525% | 550% 5.75% | 6.00% 6.25% 6.50%
1| 0980 0978 | 0876 0973 | 0971 0969 | 0966 0964 | 0962 0959 | 0957 0955 | 0952 0950 | 0948 0946 | 0943 0941 03939
2| 0961 095 | 0952 0947 | 0943 0938 | 0934 0929 | 0925 0920| 0916 0811 | 0907 0903 | 0898 0894 | 0.890 0886 0882
3| 0842 0935 | 0829 0822 0915 08909 | 0802 0895 | 0889 0883 | 0876 0870 | 0864 0858 | 0852 0846 | 0840 0834 0828
4| 0924 0915| 0906 0897 | 0BBE 08B0 | 0871 0863 | 0855 0847 | 0839 0831 | 0823 0815| 0807 0800| 0792 0785 0777
5| 0906 0B895| 0884 0873 | 0863 0852 | 0842 0832 | 0822 0812| 0802 0793| 0784 0774 | 0765 0756 | 0747 0739 0730
6| 0888 0875| 0862 0850 | 0837 0825| 0814 0802| 0790 0779| 0768 0757 | 0746 0736 | 0725 0715| 0705 0895 0685
7| 087 0856 | 0B41 0827 | 0813 0799 0786 0773 | 0760 0747 | 0735 0723| 071 0699 | 0687 0676 0665 0654 0644
B| 085 0837 | 0821 0805 0789 0774| 0759 0745| 0731 0717 | 0703 0690 0677 0664 | 0652 0639 | 0627 0616 0604
9| 0837 0819 0BOT 0783 | 0766 0750 | 0734 0718 | 0703 0688 0673 0659 | 0645 0631| 0618 0605| 0592 0579 0567

10| 0820 0801| 0781 0762 0744 0726| 0709 0692| 0676 0B60| 0644 0629| D614 0599 | 0585 0572| 0558 0545 0533
1| 0804 0783| 0762 0742 072 0703| 0685 0667 | 0650 0633| 0616 0600 0585 0570 0555 0541 | 0527 0513 0500
12| 0788 0766| 0744 0722 0701 0681 0662 0643 0625 0607| 0590 0573| 0557 0541 0526 0511 0497 0483 0470

13| 0773 0749| 0725 0703| 0881 0660| 0639 0620 0601 0562 0564 0547 | 0530 0514| 0499 0483 | 0469 0455 0441
14| 0758 0732| 0708 0BB4| O0BB1 0B39| 0BIB 0597 | 0577 0558 0540 0522| 0505 0489| 0473 0457 0442 0428 0414
15| 0743 0716 0690 0666 | 0642 0619| 0597 0576 0555 0536( 0517 0499 0481 0464 | 0448 0432 0417 0403 0389
16| 0728 0700 0674 0648| 0623 0599| 0577 0555 0534 0514| 0494 0476 0458 0441| 0425 0409| 0394 0379 0365
17| 0714 0685| 0657 0631| 0605 0581| 0557 0535| 0513 0493| 0473 0454| 0436 0419 0402 0387| 0371 0357 0343
18| 0700 0670 0641 0B14| 0587 0562| 0538 0515 0494 0473 0453 0434| 0416 039 | 0381 0366| 0350 0336 0322
19| 0686 0655| 0626 0597 0570 0545| 0520 0497 0475 0453| 0433 0414| 039 0378| 0362 0346| 0331 0316 0302
0673 0641 | 0610 0581 | 0.554 0527 | 0503 0479 | 0456 0435 | 0415 0395 | 0377 0359 | 0343 0327 | 0312 0297 0284
0660 0627 | 0595 0566 | 0538 0511 | 0486 0462 | 0439 0417 | 0397 0377 | 0359 0341 | 0325 0309 | 0294 0280 0.266
0647 0613 | 0581 0551 | 0522 0495 | 0469 0445 | 0422 0400 | 0380 0360 | 0342 0324 0308 0292| 0278 0263 0250
0634 0599 | 0567 0536 | 0507 0479 | 0453 0429 | 0406 0384 | 0363 0344 | 0326 0308 | 0292 0276 | 0262 0248 0235
0.622 0586 | 0553 0521 | 0492 0464 | 0438 0413 | 03%0 0368 | 0348 0328 | 0310 0293 | 0277 0261 | 0247 0233 021

0610 0573 | 0539 0508 0478 0450 | 0423 0398 | 0375 0353 | 0333 0313 | 0295 0278 | 0262 0247 | 0233 0220 0.207
0598 0561 | 0526 0494 | 0464 0435| 0409 0384 | 0361 0339 0318 0299 | 0281 0264 | 0249 0234 0220 0207 01M
0586 0548 | 0513 0481 | 0450 0422 | 0395 0370 | 0347 0325| 0305 0286 | 0268 0251| 023 0221 | 0207 0195 0183
0574 0536 | 0501 0468 | 0437 0408 | 0382 0357 | 0333 0312| 0292 0273| 0255 0239 0223 0209| 01% 018 0171

0563 0525| 0489 0455| 0424 039 | 0369 0344 | 0321 0299| 0279 0260| 0243 0227 | 0212 0.1%8| 0185 0172 0.161

0552 0513| 0477 0443| 0412 0383 | 0356 0331| 0308 0287 0267 0249| 0230 0215| 02001 0187 | 0174 0162 0151

0541 0502| 0465 0431 | 0400 0371 | 0344 0319 0296 0275| 0256 0.237| 0220 0205| 0490 0.177| 0.J64 0458 0.142
0531 0491 | 0454 0420 0388 0359 | 0333 0308| 0285 0264 0284 0227 0210 0194 | 0180 0167 | 0355 0144 0133
0520 0480 0443 0409| 0377 0348| 0321 0297 | 0274 0253 0234 0216| 0200 0.185| 0171 0158 | 0146 0135 0125
0510 0469 | 0432 0398| 0366 0337| 0310 0286 0264 0243| 0224 0206| 0190 0.176| 0162 0149| 0138 0127 0.118
0500 0.459| 0421 0387| 0355 0326 0300 0276 0258 0233| 0214 0.197| 0.I81 0167 0154 0.441| 0130 0420 0.110
0490 0443| 0411 0377| 0345 0316 0280 0266| 0244 0223| 0205 0188 0173 0158| 0146 0134| 0123 013 0104
0481 0439 0401 0366| 0335 0306 0280 0256 0234 0214| 019 0180 0164 0151| 0138 0126| 0NM6 0106 0097
0471 0429 0391 0357 0325 0297 0271 0247| 0225 0206 0188 0471 0157 0143| 043 0119 0109 0100 0.09
0462 0420| 0382 0347| 0316 0.287| 0261 0238| 0217 0197| 0180 0.164| 0149 0.136| 0424 0.113| 0103 0094 0086
0453 0411 | 0372 0338 | 0307 0278 | 0253 0229 | 0208 0J89| 0172 0156 | 0142 0329 | 0117 0107 | 0.097 0.088  0.081

0444 0402 | 0363 0329 | 0298 0269 | 0244 0221 | 0200 0182| 0165 0149 | 0135 0123 | 0111 0101 | 0092 0083 0076
0435 0393 | 0354 0320 0288 0261 | 0236 0213 | 0193 0474 | 0157 0142 | 0129 0117 | 0106 0096 | 0.087 0078 0071

0427 0384 | 0346 0311 0281 0253 | 0228 0205 | 0.185 0.167| 0151 0136 | 0423 0111 0100 0090 | 0082 0074 0067
0418 0376 | 0337 0303| 0272 0245| 0220 0198 | 0178 0760 | 0744 0330 | 0117 0.105| 0095 0085 | 0077 0069 0063
0410 0367 | 0329 0295| D264 0237 | 0213 0181 | 0171 0154 | 0138 0124 | 0111 0100 | 0080 0081 | 0073 0065 0.058
0372 0329 | 0291 0256 0228 0202, 0179 0159 | 0141 0325| 0411 0088 | 0087 0077 | 0069 0061 | 0054 0048 0043
0337 0294 | 0257 0225| 0197 04172| 0151 0432 0116 0101 | 0.089 0078 | 0068 0060 0053 0.046| 0041 003 0031

0305 0263| 0227 0196 | 0170 0147 | 0427 0110 0095 0082| 0071 0062| 0054 0046| 0040 0035| 0030 0026 0023
0276 0235 0201 0171 | 0146 0125| 0107 0091 | 0078 0067 | 0057 0049| 0042 0036| 0031 0026| 0023 0018 0017
0250 0211 0176 0450 | 0126 0107 | 0090 0076 | 0064 0054| 0046 0039 | 0033 0026 | 0024 0020| 0017 0014 0012
0226 0188 0157 0431 0108 0.091| 0076 0063 0053 0044 0037 0031| 0026 0022 0018 0015| 0013 0011 0009
0205 0169 0139 0.114| 00%4 0077 | 0.064 0053| 0043 0036 0030 0024| 0020 0017 0.014 0011| 0009 0008 0.008
0186 0151 0123 0.100| 0081 0066| 0054 0044| 0036 0029 0024 O0019| 0016 00M3| 0011 0008| 0007 0006 0.005
0168 0135| 0108 0087 | 0070 005 | 0045 0036 00283 0024 0019 0015| 0012 0010| 0008 0007 0005 0004 0003
0138 0108 0085 0.066)| 0052 0041| 0032 0025| 0020 0016) 0012 0010 0.008 0006 0.005 0.004 | 0003 0002 0.002

ERSHSFBRBEFRERI By R ERBBYNBRREBRES
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Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterldsung, wie
sie von der Prufungskommission erwartet wirde. Andere LO-
sungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind und mit
der Aufgabenstellung korrespondieren, sind moglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden
im Sinne einer Gesamtschau oftmals mehr als die geforderten Ant-
worten aufgefuhrt. Bewertet wird jedoch gemalR Punkt 5 der Hin-
weise fur die Prufungskandidaten (Seite 2).
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HFP Immobil
Prifungsteil:

ientreuhand

Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3. Werden fur die Losungen zuséatzliche Bléatter 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 ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)

6.  Verfugbare Losungszeit: 240 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum

Gbbl. Nr.  Grundbuchblatt Nummer
BewG Bewilligungsgesetz

MEG Mieteigentiimergemeinschaft

Aufgaben Thema

A

o0 W

Seite 2

Anzahl Punkte Seite

Bau-/Projektmanagement 60
Gesetze & Steuern 90
Portfoliomanagement 60
Kundenberatung in finanziellen Fragen 30
Total 240

von 58 Musterlosung

3
21

43
56



HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

A) Bau- und Projektmanagement

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe A1 — A5

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

0.5
0.0

Aufgabe Al
Welche Kostengarantien leistet ein Generalunternehmer? Beurteilen Sie folgende
Aussagen:

Werkpreis mit Kostendach als Richtpreis a
richtig falsch
Pauschaler Werkpreis a

richtig falsch

Aufgabe A2
Woflr haftet der Architekt / die Architektin mit klassischem Architektenvertrag?
Beurteilen Sie folgende Aussagen:

Fur die Uberschreitung des Kostenvoranschlages um 2% (12% a
anstelle von den veranschlagten 10%). richtig  falsch
Fir das nicht Eintreffen der Baubewilligung. a
richtig falsch
Fur ungeniigende Schalldammung bei ausfihrungsorientierter a
P|anung. rIChtlg falsch
Fir die Finanzierung des Bauprojektes. a

richtig falsch

Aufgabe A3
Welche der nachfolgenden Flachen samt dazugehdrigen Abkirzungen sind in SIA-
Norm 416, Version 2007, definiert?

Nettogeschossflache (NF) u
richtig falsch
Geschossflache (GF) Q
richtig falsch
Nettogeschossflache (NGF) a
richtig falsch
Nutzflache (NF) a

richtig falsch

Seite 3 von 58 Musterlésung
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4
Der Baukostenplan (BKP) ist in Hauptgruppen aufgeteilt. Wie heissen diese Grup-
pen. Beurteilen Sie folgende Aussagen:

BKP 2: Gebaude d
richtig falsch
BKP 5: Realisierung d
richtig falsch
BKP 9: Ausstattung d
richtig falsch
BKP 1: Grundstlick a

richtig falsch

Aufgabe A5

Die umfassenden Planungs- und Bauablaufe mit deren Bewirtschaftung sind fir den
Architekten in der SIA Norm 102, Version 2014, in Phasen gegliedert. Welche Pha-
sen sind in der genannten SIA Norm beschrieben?

Phase 1: Strategische Planung a
richtig falsch
Phase 2: Bestandessaufnahmen 4
richtig falsch
Phase 3: Projektierung a
richtig falsch
Phase 5: Ausschreibung d

richtig falsch

Seite 4 von 58 Musterlésung
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HFP Immobilientreuhand

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer
Allgemeine Fragen 23 Punkte
Aufgabe A6 4

Skizzieren Sie jeweils anhand eines Organigramms die Organisation eines Gene-
ralplanerteams. Verwenden Sie dabei die folgenden Begriffe: Bauherr, Generalpla-
ner, Bauherrenvertretung, Fachplaner, Unternehmer / Lieferanten, Spezialisten,
Projektmanagement, Ausfihrungsplanung.

Bemerkung:

Die Hierarchien der jeweiligen Vertragspartner sind zu bericksichtigen. Die Ver-
tragssituation zwischen Bauherr / Bauherrenvertretung und Ausfiihrung ist klar er-
sichtlich und darzustellen.

LOsung:

Organigramm
Generalplanerteam

Avuftraggeber / Bauherr

Bavhemrenverretung
AUIagge e
Auftragnehmer
Generalplaner
Planung Projektmanagement Fachplaner

Unternehmer/
Lieferanten

Spezialisten
(Geologe, Geometer etc.)

Seite 5 von 58 Musterlésung



HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7
Zahlen Sie die verschiedenen Enteignungsarten auf und erlautern Sie diese.

LOsung:
Enteignungsarten:
formelle Enteignung

materielle Enteignung

Erlauterung
Bei der formellen Enteignung wechselt das Grundstiickeigentum vom Privaten zur

offentlichen Hand.

Bei der materiellen Enteignung gibt es keinen Eigentumswechsel, sondern nur eine
Beschrankung / Einschrankung auf dem Grundstuick.

Aufgabe A8
Es bestehen Unterschiede zwischen Richtplanung und Nutzungsplanung. Ergén-
zen Sie die unten aufgefuhrte Tabelle

Richtplanung: - Nutzungsplanung:

- Planungsziel 20 — 25 Jahre - Planungsziel 15 Jahre

- Grobplanung mit Unschéarfen - Parzellenscharfe Planung

- (nur) behoérdenverbindlich - (auch) grundeigentimerverbindlich
- nicht mit Rekurs/Beschwerde anfechtbar - mit Rekurs/Beschwerde anfechtbar

Seite 6 von 58 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9 2
Die SIA-Norm 416, Version 2007, befasst sich mit Flachen und Volumen von Ge-
bauden.

Nennen Sie je zwei darin erlauterte Flachen- bzw. Volumenbegriffe.

LOsunQ:

Flachen:

1) Gebaudegrundflache / Umgebungsflache

2) Bearbeitete Umgebungsflache / Nettogeschossflache

Mdoglicher Weiterer Losungsvorschlag:
o Geschossflache / Hauptnutzflache / Verkehrsflache

Volumen:
1) Gebaudevolumen / Nettogebaudevolumen / Konstruktionsvolumen
2) Nutzvolumen / Verkehrsvolumen / Funktionsvolumen

Mdoglicher Weiterer Losungsvorschlag:
e Hauptnutzvolumen / Nebennutzvolumen

Aufgabe A10 1
Was ist ein landwirtschaftliches Grundstiick?

Als landwirtschaftliches Grundstiick gilt ein Grundstiick, das fir die landwirtschaftli-
che oder gartenbauliche Nutzung geeignet ist.

Seite 7 von 58 Musterlésung



HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A11

Die Bauherrschaft eines Spekulationsobjektes weigert sich, die Kosten fir eine
Hangsicherung zu Ubernehmen, obschon ihn die Fachplaner (Architekt, Geologe,
Bauingenieur und Bauleitung) von der dringenden Notwendigkeit dieser Mass-
nahme zu Uberzeugen suchen.

1) Kann der Architekt sein Mandat niederlegen? In welcher SIA-Norm ist das ge-
regelt?

2) Ist der Architekt gegenltber dem Auftraggeber Schadenersatzpflichtig? In wel-
cher SIA-Norm ist das geregelt?

Bemerkung:
Die Bauherrschaft stellt sich auf den Standpunkt, dass die Mehrkosten durch die
Haftpflichtversicherung des Architekten zu tibernehmen seien.

LdsunQ:

1) Beharrt der Auftraggeber trotz Abmahnung darauf, Sicherheitsregeln nicht ein-
zuhalten, konnen die Fachplaner, um ihre Haftung auch gegeniber Dritten aus-
zuschliessen, ihr Mandat niederlegen, da eine Ausfiihrung nach der Regel der
Baukunst ist nicht mehr gegeben, SIA 102

2) Eine Schadenersatzpflicht gegeniber dem Auftraggeber wegen Kiindigung zur
Unzeit ist in diesem Fall ausgeschlossen, SIA 102.

Aufgabe A12
Was beurteilt die Baumassenziffer? Bitte geben Sie zudem die Formel zu deren
Berechnung an.

LOsungq:

Die Baumassenziffer regelt die Uberbauungsdichte eines Grundstiickes tiber das
Gebaudevolumen.

Die Formel ist folgende:
Baumassenziffer= Bauvolumen Uber massgebendem Terrain

Anrechenbare Grundstuckflache

Seite 8 von 58 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A13
Was ist die Voraussetzung fur die Erteilung einer Baubewilligung?

LOsungq:

Die Bauten und Anlagen missen dem Zweck der Nutzungszone entsprechen.
Das Land muss erschlossen sein.

Aufgabe Al14
Wer ist fur die Planung und Realisierung der Erdbebensicherheit bei einem Ge-
baude verantwortlich?

LOsungq:
Der Bauingenieur.

Aufgabe A15
Aus welchen Komponenten besteht die Summe aller Geschossflachen? Zahlen
Sie deren vier auf mit der jeweiligen Kurzbezeichnung.

LOsung:

1) Hauptnutzflachen (HNF)
2) Nebennutzflachen (NNF)
3) Verkehrsflache (VF)

4) Konstruktionsflache (KF)

Weitere Lésungsvarianten:

e Funktionsflache (FF)

Seite 9 von 58 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand

Prifungsteil: Immobilientreuhand

Aufgabe A16
Nennen Sie die verschiedenen Phasen nach SIA in einem Bauprojekt.

LOsung:

Strategische Planung
Vorstudien
Projektierung
Ausschreibung
Realisierung
Bewirtschaftung

Seite 10 von 58
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Fallbeispiel

Ausgangslage:

Investor «Pensionskasse der ABC AG» baut mit Totalunternehmer «Neubau AG»
eine Uberbauung mit 7 Mehrfamilienhausern. Basis bildet ein Werkvertrag mit den
Bestimmungen nach SIA 118.

Jedes Haus verfugt tber 7 Wohnungen:
3 x 3 Y2-Zimmerwohnung mit je 85 m2
3 x 4 Y2-Zimmerwohnung mit je 110 m2

1 x 4 Yo-Zimmer-Attikawohnung mit 97 m2 und einer Dachterrasse von 80 m2

Alle Wohnungen (ausser Attika) verfligen tiber einen Balkon von 11 m2 sowie einen
eigenen Wascheturm in der Wohnung. Ebenfalls verfugt jede Wohnung tber ein
Kellerabteil.

Die Uberbauung verfiigt tiber eine Einstellhalle mit 60 Parkplatzen. Der Zugang zur
Einstellhalle erfolgt Gber eine gemeinsame Zufahrt fiir Fahrzeuge und jedes Haus
ist mit einem Zugang im Untergeschoss an die Einstellhalle angeschlossen. Weiter
teilen sich alle Hauser auf dem Areal gemeinsame Zugangswege, einen Spielplatz
sowie 15 Besucherparkplatze.

Die Hauser 1, 2, 3 und 4 bleiben im Eigentum des Investors und sollen vermietet
werden. Bei den Hausern 5, 6 und 7 soll Stockwerkeigentum begriindet und die
Wohnungen verkauft werden. Es ist der Wunsch des Investors, dass die Grundstu-
cke der StWE-Liegenschaften je eine eigene Parzellennummer erhalten und als
separate StWE-Gemeinschaften ausgestaltet werden. Die Einstellhalle soll als
MEG (Miteigentimergemeinschaft) gefuhrt und somit Miteigentum begrundet wer-
den.

Der provisorische Terminplan sieht vor, dass die vier Miethduser und die Einstell-
halle zuerst fertiggestellt werden und 3 Monate spéater die Hauser 5, 6 und 7
(StWE).

Als Immobilientreuhé&nder/in betreuen Sie die «Pensionskasse der ABC AG» im
Rahmen eines Erstvermietungsmandates fur die Mietwohnungen und im Rahmen
eines Verkaufsmandates fur die Stockwerkeinheiten. Nach Baurealisierung werden
Sie die Bewirtschaftung der Hauser im Eigentum der «Pensionskasse der ABC
AG» Ubernehmen. Ihr Bestreben als Unternehmer/in ist es, ebenfalls die Bewirt-
schaftung der Stockwerkeigentimergemeinschaft sowie der Miteigentimerge-
meinschaft (Einstellhalle) bernehmen zu kdnnen.

Seite 11 von 58 Musterlésung
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HFP Immobilientreuhand

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A17
Was konnten die Uberlegungen des Investors sein, in einem Projekt sowohl Miet-

wie auch Eigentumswohnung zu realisieren?

LOsung:

Die Wertschopfung, welche durch den Verkauf der Wohnungen generiert wird,
tragt zu einer besseren Verzinsung des Gesamtprojektes bei.

Risikominimierung (Verteilung auf 2 Sparten).

Quersubventionierung der Erstellungskosten der Mietwohnungen.

Aufgabe A18

Welche Merkmale kénnen zwischen den Wohnungstypen (Verkauf/Miete) bezig-

lich Qualitét des Ausbaus abweichen? Machen Sie vier Beispiele.
Losung:

1) Elektrische/manuelle Storen

2) Kichengerate/Dampfgarer etc.

3) Preiskategorie Bodenbelage

4) Sonnerie (mit/ohne Videogegensprechanlage)

Weiterer Lésungsvorschlag:
e Standard Bad / Mobel / Dusche Badewanne
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A19
Gemass Vorgabe des Bauherrn soll das Bauprojekt wie folgt parzelliert werden:

Parzelle XXX1 Hauser 1, 2, 3, 4 (Mietwohnungen)
Parzelle XXX2 Haus 5 (STWE)

Parzelle XXX3 Haus 6 (STWE)

Parzelle XXX4 Haus 7 (STWE)

Parzelle XXX5 Einstellhalle (Miteigentiimergemeinschaft)

Es stellt sich nun die Frage wie mit der Umgebung (Gehwege, Besucherparkplatze)
umgegangen werden soll resp. die Reglungen beziiglich Nutzung und Kostentra-
gung erfolgen soll.

Machen Sie daher einen fur den Betrieb sinnvollen Vorschlag und begriinden Sie,
weshalb Sie diesen wahlen.

LOsung:

Mittels einer zusatzlichen Miteigentimergemeinschatft = eigene Parzellennummer,
an welcher die entsprechenden Parzellen partizipieren (Koorperationsparzelle oder
selbstandiges bzw. unselbstandiges Miteigentum).

Eine Miteigentumsparzelle ist transparent, so kdnnen die Miteigentimer im Rah-
men ihrer Wertquote aktiv auf die Geschehnisse innerhalb der Miteigentimerge-
meinschaft Einfluss nehmen und auch dartiber bestimmen.
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A20

Ist ein gestaffelter Bezug der Wohnungen wie angedacht (siehe Ausgangslage)
sinnvoll? Zeigen Sie je einen Vorteil und Nachteil fir den Bauherrn (nicht den Mie-
ter oder Kaufer) in Bezug auf die jeweiligen Wohnungsarten Miete und Kauf auf.

LOsung:

Vorteil Miete:
1) Einfachere Koordination allfalliger Mangel, da diverse Unternehmer noch auf
Platz sind.

Nachteil Miete:

1) Es entsteht wahrend der ersten drei Monate Larm durch die Ausbauarbeiten.
Dies konnte unter Umstanden zu Mietzinsreduktionsforderungen seitens der
Mieter fuhren.

Weiterer Lésungsvorschlag:
e Umgebungsarbeiten noch nicht abgeschlossen.

Vorteil Verkauf:
1) Abgeschlossene Bauarbeiten auf dem Areal

Nachteil Verkauf:
1) Kosten der sich bereits im Betrieb befindenden Einstellhalle zu Lasten Investor

Ersatz:
e Gefahr durch unbefugte Personen (Mieter/Kinder) auf der Baustelle
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A21

Die Bauabnahme der Einstellhalle erfolgt gleichzeitig mit jener der Miethauser am
31. Januar 2017. Die Bauabnahme der Stockwerkeinheiten drei Monate spater,
also am 30. April 2017. Ebenfalls sind die Antrittstermine gemass Kaufvertrag der
Kaufer per diesem Datum.

a) Wann beginnt geméass SIA Norm 118 die Riige- und Verjahrungsfristen zu lau-
fen?
b) Wann beginnt gemass SIA Norm 118 die Rugefrist zu laufen fur
a) die Stockwerkeinheiten?
b) die Mietwohnungen und die Einstellhalle?

Ldsung:

a) Sobald die Abnahme mit dem Bauherrn erfolgt ist, gilt das Werk als abgenom-
men und die Fristen laufen

b) a) Stockwerkeinheiten 30.4.2017
b) Mietwohnungen und Einstellhalle am 31.01.2017

Aufgabe A22
Welche Rechtsgrundlage ist massgebend fir die Mangelrechte, wenn nichts ver-
einbart wurde (Nennung konkrete Rechtsgrundlage + Artikel)

LOsung:
OR

Art 367ff

Aufgabe A23

Was hat die Bauherrschaft gemass Werkvertrag fir Rechte, wenn der Unternehmer
allfallig vorhandene Mangel trotz angesetzter Frist nicht behoben hat?

Schliesst die Durchsetzung eines der vorgenannten Rechte die Wahrnehmung wei-
tere Rechte aus? Wenn ja, welches? Begriinden Sie lhre Antwort.

LOsungq:

e Beharrung auf Verbesserung
e Minderwert
e Ricktritt vom Vertrag

Ja. Sollte eine Minderung ausdrucklich vereinbart worden sein, kann z.B. keine Ver-
besserung verlangt werden.
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HFP Immobilientreuhand
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A24

Einen Monat nach Bezug aller Wohnungen des Hauses 5 zeigt sich, dass die Fas-
sade des Hauses 5 mangelhaft verarbeitet wurde. Der Verputz brockelt im Bereich
des Sitzplatzes der Wohnung EG 1.01. ab. Sie sind als Bewirtschafter fir die Be-
treuung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft gewahlt. Anlasslich der Antrittsver-
sammlung hat ein Eigentimer dieses Traktandum rechtzeitig bei lIhnen angemeldet
und stellt die Frage, wer grundsatzlich nach Feststellung dieses Mangels tatig wer-
den muss.

Beantworten Sie ihm, wer in welcher Frist den Mangel rigen muss.

LOsung:

Auch wenn es sich um einen gemeinschaftlichen Geb&udeteil handelt, muss jeder
Stockwerkeigentimer einzeln seine Mangelrechte wahrnehmen.

Der Mangel muss sofort nach Entdeckung gertigt werden (Mangelfolgeschaden).

Aufgabe A25

Viele der Anwesenden an dieser ersten Stockwerkeigentiimerversammlung, die un-
mittelbar nach Bezug stattfindet, werden das erste Mal mit dem Thema Méngel
konfrontiert. Daher erklaren Sie theoretisch, was ein Mangel (in der 2-jahrigen RU-
gefrist) ist. Zudem erklaren Sie das Thema Mangel 2-jahrige Rugefrist anhand je
eines Beispiels im Sonderrecht und am gemeinschatftlichen Eigentum.

LOsung:

Mangel theoretisch: Jeder Stockwerkeigentimer hat einen Vertrag, in welchem
ihm ein méngelfreies Objekt zugesichert wurde. Liegt eine Vertragsabweichung
vor oder weist das Objekt eine zugesicherte nicht auf, liegt ein Mangel.

Mangel praktisches Beispiel Sonderrecht: Ein Mangel kann z.B. ein nicht funktio-
nierender Rollladen sein, Parkett mit Kratzern, Fensterglas zerkratzt.

Beispiel fur Mangel an gemeinschaftlichem Eigentum: Verputz an Fassade I6st
sich, Lift defekt.
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Aufgabe A26

Im Haus Nr. 1 sind zwei Jahre nach Bauvollendung noch zwei Wohnungen nicht
vermietet. Anlasslich einer Wohnungsbesichtigung stellt Inre Assistentin fest, dass
der Boden im Bereich der Kiiche leichte Wasserspuren aufweist. Da sie sich aber
nichts weiter dabei denkt, geht sie ohne den Schaden weiter zu beachten in den
Feierabend. Am darauf folgenden Tag ruft sie den Hauswart an, er solle doch bitte
kurz die Wasserspuren entfernen. Als der Hauswart die Wohnung betritt, findet er
einen weit grésseren Schaden vor: Das Wasser hat sich bis ins Wohnzimmer ver-
teilt und den Parkett zerstort. Das Wasser stammt aus einer nicht ordentlich ange-
schlossenen Wasserleitung.

Wer muss den Mangel beheben?
Welcher Unternehmer haftet fir den Mangelfolgeschaden?

LOsunQ:
Der Sanitar muss den Mangel an der Wasserleitung beheben.

Da der Schaden in einem weit geringeren Ausmass der Verwaltung bereits bei der
Wohnungsbesichtigung aufgefallen ist, hatte daher abgeschatzt werden kdnnen,
dass sich eventuell ein Folgeschaden oder ein weit grosserer Schaden héatte ab-
zeichnen kdnnen — was nun eingetroffen ist. Fur den Folgeschaden haftet der Un-
ternehmer demnach nicht — aber die Bewirtschaftungsfirma, da sie ihrer Schaden-
minderungspflicht nicht nachgekommen ist.
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Aufgabe A27
Wie unterscheidet sich die Beweispflicht bei den Bestimmungen Uber die Riigefrist
zwischen OR und den Bestimmungen der SIA?

Zeigen Sie die Beweislast, die Frist fur die Geldendmachung eines Mangels sowie
die Verjahrungsfristen jeder Bestimmung auf.

LOsungq:

OR:
Der Besteller hat den Beweis anzutreten, dass ein Mangel vorliegt, dass das Werk
von einer vereinbarten, vorausgesetzten oder zugesicherten Eigenschaft abweicht.

Jeder entdeckte Mangel ist sofort nach dessen Entdeckung anzuzeigen bzw. zu ri-
gen.

Nach 5 Jahren verjahren die Mangelrechte bei unbeweglichen Bauwerken.
Nach 10 Jahren verjahren die Mangelrechte fur arglistig verschwiegene Mangel.
SIA:

Bei Mangeln, die wahrend der 2-jahrigen Rugefrist geltend gemacht werden, liegt
die Beweispflicht beim Unternehmer (Art. 174 Abs. 3 SIA 118).

Bei Mangeln, die nach Ablauf der 2-jahrigen Rugefrist gemacht werden, liegt die
Beweislast beim Besteller (Art. 179 Abs. 5 SIA).

Immer nachweislich schriftlich / innert 2 Jahre jederzeit moglich
Jahre 3 — 5 sofortige Rige sofort nach Entdeckung des verdeckten Mangels
5 Jahre nach Abnahme des Werkes verjahren die Mangelrechte des Bauherrn.

Die Verjahrungsfrist fur absichtlich verschwiegene Mangel betragt 10 Jahre.
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B) Gesetze und Steuern

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe B1 — B7

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

0.5
0.0

Aufgabe B1
Vermietet ein Stockwerkeigentiimer seine Wohnung....

...muss er vorgangig die Zustimmung der STWE-Versammlung
einholen, welche den Antrag mit einem qualifizierten Mehr ge-
nehmigen muss.

...kann er dem Mieter die Einzahlung in den Erneuerungsfonds
weiter belasten, da diese Mittel zur Begleichung der Nebenkos-
ten verwendet werden.

...ist er dafur verantwortlich, dass sich der Mieter an eine allfal-
lige Hausordnung halt.

...ist er dabei in der Ausgestaltung des Mietvertrages im Rah-
men der zwingenden mietrechtlichen Vorschriften frei.

Aufgabe B2
Bauabnahme und Mangel - was ist richtig, was falsch.

Mit der Bauabnahme beginnen die Riige- und Verjahrungsfris-
ten zu laufen.

Fehlen im Werkvertrag spezielle Vereinbarungen, so wird auto-
matisch auf das Obligationenrecht abgestutzt.

Unterlasst der Besteller die gesetzlich vorgesehene Prifung des
Werkes, muss der Unternehmer ihm eine angemessene Nach-
frist ansetzen. Nach Ablauf dieser Frist gilt das Werk als geneh-
migt.

Sobald das Werk vom Besteller genehmigt ist, ist der Unterneh-
mer von jeglicher Haftung befreit.

Die bei einer ordnungsgemassen Priufung erkennbaren, offen-
sichtlichen Mangel kdnnen spater nicht mehr gerugt werden.
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Aufgabe B3

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen zu Mietvertragen von Wohnun-

gen richtig oder falsch sind.

Mehrere Mieter haften solidarisch fur Verbindlichkeiten aus dem
Mietvertrag.

Die maximal zuldssige Mietzinskaution belauft sich auf 3 Netto-
monatsmietzinse.

Die Mietzinskaution muss gemass den Bestimmungen des
Schweizerischen Obligationenrechts zwingend auf einem auf den
Namen des Mieters lautenden Sparkonto bei einer Schweizer
Bank hinterlegt werden.

Der Mieter muss die Nebenkosten nur bezahlen, wenn er dies
mit dem Vermieter besonders vereinbart hat.

Der Vermieter muss dem neuen Mieter auf dessen Verlangen
das Ruckgabeprotokoll des vorangehenden Mietverhéltnisses
zur Einsicht vorlegen - sofern ein solches erstellt worden ist.

Der Mietzins ist das Entgelt, das der Mieter dem Vermieter fir
die Uberlassung der Sache schuldet.

Aufgabe B4
Eine Dienstbarkeit ist...

...ist ein subjektives Recht mit dinglicher Wirkung, das heisst, es
gilt gegeniber jedermann

...erlaubt den Zugriff auf eine Sache, die dem Berechtigten nicht
selber gehort

...ist eine beschrénkte Berechtigung bzw. eine Teilherrschaft
uber eine Sache

...verpflichtet den Eigentiimer, den Eingriff zu dulden

...kann als Grundstiick ins Grundbuch aufgenommen werden,
wenn sie selbstandig und dauernd ist
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Aufgabe B5

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen richtig oder falsch sind.

Vor- und Kaufsrechte konnen fir maximal 25 Jahre im Grund-
buch vorgemerkt werden.

Die Wertquote entspricht immer dem Miteigentumsanteil.

Beim Stockwerkeigentum gibt es zweierlei Arten von Miteigentum,
namlich das "normale" Miteigentum an den gemeinschaftlichen
Teilen und das "spezielle" Miteigentum hinsichtlich der im Sonder-
recht stehenden Raume.

Die Berechnung der Wertquoten erfolgt geméass den einschlagi-
gen gesetzlichen Vorschriften.

Der Innenausbau eines Stockwerks ist fiir die Hohe der Wert-
guote nicht massgeblich.

Ohne anderweitige Regelung dient die Wertquote zur Verteilung
der Nebenkosten.

Die Anmeldung zur Eintragung eines Geschafts beim Grund-
buchamt muss unbedingt und vorbehaltlos sein.

Gemass Gesetz muss der Mieter den Mietzins und allenfalls die
Nebenkosten am Ende jedes Monats, spatestens aber am Ende
der Mietzeit bezahlen. Dabei handelt es sich um zwingendes
Recht.

Eine Kollektivgesellschaft kann keine Grundstiicke erwerben, da
diese Rechtsform gemass Aktienrechtsreform nicht mehr zulas-
sig ist.

Falls ein Mangel am Mietobjekt nicht durch den Mieter verur-
sacht ist, hat er kumulativ unter anderem einen Beseitigungs-
wie auch einen Mietzinsherabsetzungsanspruch.

Der gesetzliche Verteilschlissel der allgemeinen Kosten der
Stockwerkeigentimergemeinschatt ist dispositiver Natur.

Fallt das Ende der Mietdauer auf einen Sonn- oder Feiertag ist
von Gesetzes wegen der letzte vorangehende Werktag Riickga-
betag der Mietsache.
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Aufgabe B6

Kandidaten-Nummer

Prufen Sie, ob folgende Feststellungen zur Erbeinsetzung richtig oder falsch sind

Die Erbeinsetzung begrindet Erbenstellung.
Der eingesetzte Erbe wird Universalsukzessor.

Der eingesetzte Erbe hat damit keinen dinglichen Anspruch auf
die Auslieferung einer bestimmten Erbschaftsquote oder gege-
benenfalls auf die ganze Erbschatft.

Der eingesetzte Erbe kann wahlen, ob er in samtliche obliga-
torischen Forderungsverhéltnisse des Erblassers eintritt oder
die anstehenden Schulden anteilsméssig Ubernimmt.

Ist der Erblasser verheiratet, erfolgt die Erbeinsetzung mittels
eines Ehevertrages.

Aufgabe B7
Fir unselbststandiges Miteigentum gilt:

Die Miteigentumsanteile sind subjektiv-dinglich mit einem
Hauptgrundstiick verknupft.

Die Mischung von selbststandigem und unselbststandigem Mit-
eigentum am selben Grundstiick ist moglich.

Der Miteigentumsanteil teilt das rechtliche Schicksal des Haupt-
grundstiicks und kann gesondert veraussert, verpfandet oder
belastet werden.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht nach Art. 682 ZGB und der An-
spruch auf Aufhebung des Miteigentums kdnnen nicht geltend
gemacht werden.

Das in unselbststandiges Miteigentum aufgeteilte Grundstiick
kann mit Dienstbarkeiten belastet werden.
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Allgemeine Fragen

Aufgabe B8

Kandidaten-Nummer

Prufen Sie, welche der nachstehenden Vorgange giiltig, nichtig oder anfechtbar sind
und markieren Sie die richtige Antwort mit einem Kreuz. Alle Varianten betreffen

Familienwohnungen.
Vorgang

Ansetzung einer Zahlungsfrist mit Kiindigungs-
androhung durch Vermieter nur an Ehemann
(Mieter).

Kindigung eines unbefristeten Mietverhaltnisses
durch den/die Mieter ohne Einhaltung der ge-
setzlichen Fristen und Termine.

Kindigung des neuen Eigentiimers mit der ge-
setzlichen Frist auf den nachsten gesetzlichen
Termin bei dringendem Eigenbedarf.

Kindigung des Vermieters wegen Konkurs des

Mieters/der Mieter wéhrend eines mit dem Miet-
verhaltnis zusammenhéngenden Schlichtungs-

verfahrens.

Kindigung durch den Mieter ohne Zustimmung
seines eingetragenen Partners.

Kindigung des Vermieters nachdem der Mie-
ter/die Mieter nach Treu und Glauben Anspri-
che aus dem Mietverhaltnis geltend gemacht
hat.

Mindliche Kiindigung des Mieters/der Mieter.

Kindigung des Vermieters auf einem vom Kan-
ton genehmigten Formular.

Kindigung des Vermieters zur Durchsetzung ei-
ner Mietzinsanpassung.

Kindigung des Vermieters nach Ablauf von drei
Jahren nach Abschluss eines mit dem Mietver-

héltnis zusammenhangenden Schlichtungsver-

fahrens in dem der Vermieter zu einem erhebli-
chen Teil unterlegen ist.
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Aufgabe B9
Nennen Sie die zwei gesetzlichen Voraussetzungen, dass der Vermieter Erneue-
rungen und Anderungen am vermieteten Objekt (Wohnung) vornehmen kann.

Ldsung:
e sje mussen fur den Mieter zumutbar sein

e das Mietverhaltnis darf nicht gekindigt sein

Aufgabe B10

Kilian Andermatten stirbt. Er hinterlasst die nachfolgenden Personen. Geben Sie
bei jeder Person in Bruchteilen (z.B. 1/2) an, wie hoch ihr gesetzlicher Erbteil und
wie hoch der jeweilige Pflichtteil ist. Gehen Sie dabei davon aus, dass alle nachge-
nannten Personen beim Tode des Erblassers am Leben sind.

a) Ehefrau

b) Tochter (verheiratet)

c) Schwester (ledig, kinderlos)
d) Grossmutter (verwitwet)

e) Mutter (verwitwet)

f)  Nicht eingetragener Partner

Variante:
Was andert in lhrer Antwort, wenn keine Nachkommen vorhanden sind? Geben
Sie dabei nur die Anderungen an.

LOsung:
Erbteil davon Pflichtteil
a) Ehefrau 1/2 1/2
b) Tochter 1/2 3/4
c) Schwester - --
d) Grossmutter - -
e) Mutter - -
f) des nicht eingetragenen Partners - -
Variante: Erbteil davon Pflichttell
a) Ehefrau 3/4 1/2
c) Schwester 1/8 -
e) Mutter 1/8 1/2
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Aufgabe B11

a) Mieter Maximilian Huber zieht mit seiner Ehefrau und zwei Kindern im Friihling
2017 in die neu erstellte Mietwohnung an der Bahnhofstrasse 53 in Freiburg ein.
Die ersten zwei Mietzinse gehen punktlich auf dem vereinbarten Konto ein. Da-
nach folgen keine Zahlungen mehr. Da Sie bereits bei Vertragsabschluss kein
gutes Geflihl hatten, wollen sie den Mieter so rasch als mdglich loswerden. Er-
klaren Sie stichwortartig die zu ergreifenden Massnahmen inklusive einzuhal-
tende Fristen.

b) Variante: Familie Huber hat alle Mietzinsen puinktlich bezahlt, jedoch nicht die
verlangte Mietzinskaution. Ist das unter lit. a) geschilderte Vorgehen dasselbe?
Begriinden Sie lhre Antwort in einem kurzen Satz.

LOsung:
a) - schriftliche Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung an beide Ehegatten
separat
- Frist mind. 30 Tage
- danach Kindigung an beide Ehegatten separat
- Frist 30 Tage auf Ende eines Monats

b) Nein, nicht bezahlte Kaution fallt nicht unter Art. 257d OR, vorzeitige Kindi-
gung nicht moglich.

Aufgabe B12
Wann verjahrt das Recht der Eidg. Steuerverwaltung, die MWST Steuerforderung
festzusetzen?

Nennen Sie in ihrer Antwort auch den/die relevanten genauen Gesetzesartikel.

Ldsung:

e Relative Verjahrung: 5 Jahre nach Ablauf der Steuerperiode, in der die Steuer-
forderung entstanden ist
Art. 42 Abs. 1 MWSTG

e Absolute Verjahrung: 10 Jahre nach Ablauf der Steuerperiode, in der die Steuer-
forderung entstanden ist

Art. 42 Abs. 6 MWSTG
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Aufgabe B13

Beurteilen Sie folgende Vorgange aus MWST-Sicht. Gehen Sie dabei davon aus,
dass die Einwohnergemeinde Wohlen im Register der MWST-pflichtigen Personen
eingetragen ist und die Grundstiicke alle im Eigentum der Einwohnergemeinde
Wohlen sind. Begriinden Sie lhre Antwort.

a) Die Einwohnergemeinde verkauft den Anwohnern Parkkarten fir Parkplatze
am Strassenrand (blaue Zone). Die Parkplatze gehéren nicht zu bestimmten
Gebauden oder Einrichtungen.

b) Sie parkieren auf dem Parkplatz am Strassenrand (blaue Zone) fiir 30 Minuten
und platzieren dafiir die Parkscheibe gut sichtbar in Ihrem Fahrzeug.

c) Sie parkieren auf einem der Parkplatze am Strassenrand, welche zur Primar-
schulanlage Buel gehdren und kaufen dafir ein Parkticket am Automaten.

d) Lehrer Miller mietet einen der Parkplatze am Strassenrand, welche zur Pri-
marschulanlage Buel gehdoren.

e) Abwart Meier, welcher die Abwartswohnung im Dachgeschoss des Schulhau-
ses Buel gemietet hat, mietet einen der Parkplatze am Strassenrand, welche
zur Primarschulanlage Buel gehéren.

f)  Sie parkieren im 6ffentlichen Parkhaus von Wohlen und kaufen daftr ein Park-
ticket am Automaten.

LOsung:

a) Ausgenommener Umsatz, da im Gemeingebrauch und im Eigentum der 6f-
fentlichen Hand.

b) Keine MWST-Folgen, da kein Entgelt/keine Vermietung.

€c) Zum MWST-Normalsatz steuerbar, da nicht im Gemeingebrauch stehend.

d) Zum MWST-Normalsatz steuerbar, da nicht im Gemeingebrauch stehend.

e) Ausgenommener Umsatz, da unselbstandige Nebenleistung zu einer von der
Steuer ausgenommenen Immobilienvermietung.

f)  Zum MWST-Normalsatz steuerbar, da nicht im Gemeingebrauch stehend
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Aufgabe B14
Erklaren Sie die Begriffe "Pflichtteil" und "verfiigungsfreie Quote".

LOsung:

e Der Pflichtteil ist jener Teil des Nachlasses, auf den bestimmte gesetzliche Er-
ben nach Massgabe der gesetzlichen Ordnung auf jeden Fall Anspruch haben.

e Die verfigungsfreie Quote ist jener Teil des Nachlasses, lUber den der Testa-
tor/Erblasser frei verfiigen kann.

Aufgabe B15

Erklaren Sie den Unterschied zwischen einem Uberbaurecht und einem gewohnli-
chen Baurecht und zeigen Sie auf, unter welcher Rubrik der Grundbucheintrag er-
folgt.

LOsung:
Uberbaurecht

e FUr Bauten/Vorrichtungen, die von einem Grundstick auf ein anderes Uberra-
gen (z.B. Balkone), werden als Dienstbarkeit eingetragen.

Baurecht

e Bauwerke und andere Vorrichtungen, die auf fremdem Boden stehen und auf
oder unter der Bodenflache mit dem Grundsttick verbunden sind, werden als
Dienstbarkeit oder selbstandiges Grundsttick eingetragen.
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Aufgabe B16
Gemass Steuerharmonisierungsgesetz findet beim Tatbestand der sogenannten
Ersatzbeschaffung ein Aufschub der Grundstiickgewinnsteuern statt.

a)

b)

c)

d)

Was sind die Voraussetzungen fiir einen Steueraufschub beim Verkauf einer
Liegenschaft im Privatvermégen?

Sabrina Waélchli verkauft ihr Einfamilienhaus zum Preis von CHF 700'000. Die
Anlagekosten betrugen CHF 500'000. Der Kaufpreis des neuen Eigenheims
betragt CHF 900'000. Gibt es einen Steueraufschub? Wenn ja, in welchem
Umfang?

Sabrina Waélchli verkauft ihr Einfamilienhaus zum Preis von CHF 800'000. Die
Anlagekosten betrugen CHF 600'000. Der Kaufpreis des neuen Eigenheims
betragt CHF 700'000. Gibt es einen Steueraufschub? Wenn ja, in welchem
Umfang?

Sabrina Waélchli verkauft ihr Einfamilienhaus zum Preis von CHF 600'000. Die
Anlagekosten betrugen CHF 400'000. Der Kaufpreis des neuen Eigenheims
betragt CHF 300'000. Gibt es einen Steueraufschub? Wenn ja, in welchem
Umfang?

Gehen Sie bei der Beantwortung der Fragen b bis d davon aus, dass die nicht
guantitativen Voraussetzungen fir einen Steueraufschub erfillt sind.

Lésung:
a) - Veradusserung einer dauernd und ausschliesslich selbstgenutzten Wohnlie-

genschaft (Einfamilienhaus oder Eigentumswohnung)
- Investition des dabei erzielten Erloses

- innert angemessener Frist - zum Erwerb/Bau einer gleichgenutzten Ersatz-
liegenschaft

- in der Schweiz

b) Ja, CHF 200'000

c) Ja, CHF 100'000
d) Nein
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Aufgabe B17
"Unter die Bewilligungspflicht gemass BewG fallen Personen im Ausland."

a) Definieren Sie den Begriff "Personen im Ausland" im Sinne des BewG

b) Welche Grundstiicke kdnnen durch Auslander/innen ohne Bewilligung erwor-
ben werden? Nennen Sie 3 Beispiele

Ldsung a):
¢ Auslander/innen mit Wohnsitz im Ausland.
e Auslander/innen mit Wohnsitz in der Schweiz, die nicht Staatsangehdrige ei-

nes EG- oder EFTA-Mitgliedstaates sind und kein Niederlassungsrecht C ha-
ben.

e Gesellschaften/juristische Personen mit Sitz im Ausland.

e Gesellschaften/juristische Personen mit Sitz in der Schweiz, welche von Per-
sonen im Ausland beherrscht werden.

Losung b):

¢ -Hauptwohnung durch eine wohnsitzberechtigte natirliche Person

e Bauland, wenn er mit dem Bau einer Hauptwohnung innert 1 Jahr beginnt

e eine Wohnung, die zusammen mit einem Betriebsstatte-Grundstick miter-
worben werden kann

e Zweitwohnung durch EG- oder EFTA-Grenzgéanger in der Region seines Ar-
beitsortes

o Betriebsstatte-Grundstiicke
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Fragegruppe Fallbeispiel 30 Punkte

Hans Kupferschmied ist Eigentiimer der ausschliesslich betrieblich genutzten Geschéftsliegenschaft
(hienach "Liegenschaft Alpha" genannt), welche in der Bilanz seiner MWSTpflichtigen Einzelfirma
~Kupferschmied Holzbau“ mit einem von der zustandigen Steuerbehoérde anerkannten Buchwert von
CHF 560'000 aufgefihrt ist (Stand: 31.12.2016). Im laufenden Jahr wurden keine Abschreibungen,
Investitionen oder Desinvestitionen getatigt. Die Liegenschaft Alpha befindet sich am Ort der Einzel-
firma und wurde im Jahre 1987 als Baulandgrundstiick zum Preis von CHF 50'000 gekauft. 1988 wur-
den die Geschaftsraumlichkeiten mit Baukosten von CHF 850'000 erstellt. Im Jahre 1994 liess Hans
Kupferschmied einen Erweiterungsbau zum Preis von CHF 100'000 erstellen. Von diesen Kosten wa-
ren 10 % werterhaltend. Seither wurden lediglich werterhaltende Arbeiten in der Hohe von CHF
5'000/Jahr daran vorgenommen.

Die Handanderungskosten betrugen 2 % des damaligen Kaufpreises. Diese wurden vollstandig durch
die Kauferschaft getragen.

Da Hans Kupferschmied beabsichtigt, seine Geschaftstatigkeit auszubauen, hat er mit Ubergang von
Nutzen und Gefahr per 1. Januar 2018 eine gréssere Liegenschaft (hienach "Liegenschaft Beta" ge-
nannt) erworben und schreibt die Liegenschaft Alpha am 2. Februar 2017 auf einer Internetplattform
zum Verkauf aus.

Ein Kaufer ist schnell gefunden. Michael Hauser erwirbt die Liegenschaft Alpha jedoch bereits per
1. Mai 2017 zum Preis von CHF 1'200'000, weshalb Hans Kupferschmied gezwungen ist, fur die Zeit
bis zur Ubernahme der Liegenschaft Beta eine Geschéaftslokalitat zu mieten. Da er sicherstellen
mochte, dass er am 1. Januar 2018 nicht auf der Strasse stehen wird, schliesst er einen unbefristeten
Mietvertrag ab.

Michael Hauser hat fiir seine soeben erworbene Liegenschaft Alpha grosse Plane. Das Grundstick
liegt in einer Wohnzone und Michael Hauser beabsichtigt, das Gebaude abreissen zu lassen und da-
rauf ein oder mehrere Mehrfamilienhduser zu erstellen. Dazu Iasst er sich von einem befreundeten
Architekten verschiedene Projekte ausarbeiten.

Das durch ihn favorisierte Projekt beinhaltet den Bau von zwei Mehrfamilienh&usern im Baurecht, de-
ren Wohnungen anschliessend in Stockwerkeigentum aufgeteilt und verkauft werden soll. Der jahrliche
Baurechtszins wirde ein lebensléngliches Einkommen garantieren. Der Verkauf ab Plan gestaltet sich
jedoch — aufgrund des Baurechts — als schwierig, weshalb er sich zum Bau von zwei Mehrfamilien-
hausern mit Wohnungen im Stockwerkeigentum ohne Baurecht entschliesst. Der Kaufpreis fir die
einzelnen Stockwerkeinheiten erhéht sich entsprechend.

Die Finanzierung des Baus erfolgt einerseits durch Kaufpreisanzahlungen der Kéufer der Stockwer-
keinheiten und andererseits durch ein Darlehen der Geld Bank AG, welche ihre Forderungen mittels
Register-Schuldbriefen sichergestellt hat.
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Aufgabe B18
Vor dem Verkauf seiner Liegenschaft Alpha bittet Hans Kupferschmied Sie um die
folgenden Berechnungen/Informationen:

a) Wie hoch sind laut Sachverhalt die Anlagekosten der Liegenschaft Alpha? All-
fallige Verkaufskosten sind nicht zu berticksichtigen.

b) Auf welchem jeweiligen Betrag werden die kantonalen Steuern (Einkommens-
steuer, Grundstiickgewinnsteuer) erhoben, wenn sich die Liegenschaft Alpha in
einem Kanton mit dem dualistischen System befindet? Falls eine Grundsttickge-
winnsteuer erhoben wird, geben Sie dafir die gesetzliche Grundlage an.

c) Auf welchem jeweiligen Betrag werden die kantonalen Steuern (Einkommens-
steuer, Grundstiickgewinnsteuer) erhoben, wenn sich die Liegenschaft Alpha in
einem Kanton mit dem monistischen System befindet? Falls eine Grundsttick-
gewinnsteuer erhoben wird, geben Sie daflr die gesetzliche Grundlage an.

LOsung:

a) Anlagekosten : CHF 991'000 (CHF 50'000, CHF 850'000; HG CHF 1'000, wert-
vermehrende Investitionen CHF 90'000)

b) Kantonale Einkommenssteuer: CHF 640000 (Verkaufspreis abztglich Buch-
wert)

Grundstuckgewinnsteuer; CHF 0 (Es fallt keine an)

c) Kantonale Einkommenssteuer: CHF 431'000 (Anlagekosten abzlglich Buch-
wert)
Grundstlickgewinnsteuer: CHF 209'000 (Verkaufspreis abzlglich Anlagekos-
ten)
Gesetzliche Grundlage (Grundstiickgewinnsteuer): Art. 12 Abs. 4 StHG
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Aufgabe B19

Der Verkauf der Liegenschaft Alpha von Hans Kupferschmied an Michael Hauser
erfolgt ohne Option an eine nicht MWSTsteuerpflichtige Privatperson. Beurteilen
Sie, ob ein Eigenverbrauch (Vorsteuerkorrektur) bzw. eine Einlageentsteuerung
vorliegt oder ob sich keine Steuerfolgen ergeben.

Begriinden Sie Ihre Antwort ausfiihrlich. Gehen Sie dabei davon aus, dass samtli-
che Vorsteuern zurtickgefordert worden sind.

LOsung:
e Keine Steuerfolgen

e Da die Investitionen vor der Einfihrung der MWST erfolgten und somit keine
Vorsteuerabziige moglich waren, womit auch keine Korrektur erfolgen kann.

e Die werterhaltenden Arbeiten gelten als verbraucht und sind nicht Gegenstand
eines Eigenverbrauchs - aufgrund der Aufgabenstellung kann davon ausge-
gangen werden, dass die jahrlichen Rgen von CHF 5000 kleiner als 5 % des
Gebaudeversicherungswertes sind (Vorsteuerkorrektur)
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Aufgabe B20

Hans Kupferschmied kennt sich im Mietrecht nicht aus, er beftirchtet, dass der Ver-
mieter seine Unkenntnisse ausniitzen konnte, weshalb er Sie bittet, den ihm durch
den Vermieter zugestellten Mietvertrag fiur die neue Geschaftslokalitéat zu Gberpri-
fen. Wie befirchtet, ist der Mietvertrag fehlerhaft. Nennen Sie maximal drei Punkte
im nachfolgenden Auszug aus dem Mietvertrag, welche nicht gesetzeskonform
sind, und stellen Sie diese richtig.

Auszug aus dem Mietvertrag:

Mietzins, Zahlungstermine und Mietzinséanderungen
* Mietzins netto pro Monat: CHF 2'000

 Der Mietzins ist im Voraus monatlich zahlbar.

Mietzinserhéhungen kénnen vom Vermieter unter Einhaltung der vertraglich verein-
barten Kundigungsfrist vorgenommen werden. Entsprechende Mitteilungen sind
dem Mieter ohne Kindigungsandrohung schriftlich anzuzeigen. Sie sind schriftlich
vorzunehmen und haben bei Beginn der Kiindigungsfrist im Besitz des Mieters zu
sein.

Kaution/Mietzinsdepot

Es ist eine Kaution bei Vertragsabschluss von CHF 8'000 zu leisten. Der Vermieter
hinterlegt die Sicherheitsleistung auf einem Bank-Sparkonto, lautend auf den Ver-
mieter. Die Bank darf die Sicherheitsleistung nur mit Zustimmung beider Parteien
oder gestitzt auf einen rechtskraftigen Zahlungsbefehl oder ein rechtskréftiges Ge-
richtsurteil herausgeben.”

Ldsung:
e Mietzinserh6hungen sind auf dem amtlichen Formular vorzunehmen.

e Mietzinserhdhungen missen mindestens 10 Tage vor Beginn der Kiindigungs-
frist im Besitz des Mieters sein.

e Die Sicherheitsleistung ist bei einer Bank auf einem Sparkonto, das auf den
Namen des Mieters lautet, zu hinterlegen.
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Aufgabe B21

Das Schweizer Recht kennt kein spezielles Geschaftsmietrecht, jedoch gibt es ver-
schiedene Besonderheiten zu beachten, weshalb es wichtig ist, zu wissen, ob das
vermietete Objekt rechtlich als Geschaftsraum qualifiziert ist oder nicht.

Zahlen Sie drei Besonderheiten der Geschaftsmiete gegeniber der Wohnungs-
miete unter Angabe des genauen Gesetzesartikels auf.

Lésung:

bei GeschéaftsrAumen:

1) kein Maximalbetrag beim Mietzinsdepot (Art. 257e OR)
2) andere Kundigungsfristen/Termine (Art. 266d OR)

3) Retentionsrecht (Art. 268-268b OR)

Weitere Losungsvorschlage:
e langere Erstreckungsfristen (Art. 272b OR)
e Ubertragung der Miete nur bei Geschaftsraumen (Art. 263 OR)
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Aufgabe B22

Im Zusammenhang mit dem Neubauprojekt auf der Liegenschaft Alpha und der
entsprechenden Stockwerkbegrindung missen Sie beurteilen, welche Winsche
von Michael Hauser umgesetzt werden konnen. Prifen Sie die unten aufgefuhrten
Punkte und nehmen Sie zu jeder Idee Stellung. Sofern der Kundenwunsch nicht
umgesetzt werden kann, ist eine sinnvolle Alternative vorzuschlagen. Die Aufgaben
stehen in keinem Zusammenhang zueinander.

a)

b)

c)

d)

e)

g)

h)

Begriindung von Stockwerkeigentum an Grundstiicken, auf denen sich meh-
rere Gebaude befinden.

Begriindung von Stockwerkeigentum an Raumen, welche sich auf verschiede-
nen Stockwerken befinden.

Begrindung von ausschliesslichen Nutzungsrechten anstelle von reglementa-
rischen Sondernutzungsrechten.

Aufteilung Erdgeschoss gemass nachfolgendem Plan:

Gartensitzplatz
= zu W2 (im
W1 Sonderrecht)
Legende: W1=Wohnung 1; W2=Wohnung 2; F=Flur (gemeinschattlich)

Nebenrdume: je 1 Kellerraum im Untergeschoss

Aufteilung 2. Stock geméass nachfolgendem Plan:

Balkon zu W3

Balkon zu W5

Legende: W3=Wohnung 3; W4=Wohnung 4; W5=Wohnung 5; T/F=Aus-
sentreppe/Flur (gemeinschaftlich)

Nebenrdume: je 1 Kellerraum im Untergeschoss

Hinweis: Balkone wo mdglich im Sonderrecht, ansonsten reglementa-
risches Sondernutzungsrecht

Zuweisung des Flachdaches zum Sonderrecht der Attikawohnung.

EinrAumung eines Benitzungsrechtes am Autoeinstellplatz Nr. 1 zugunsten
der Stockwerkeinheit Nr. 1 zulasten des Stammgrundstickes.

Eintragung der Wertquoten von je 25 % im Grundbuch.
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LAsung:
a) ist moglich
b) ist moglich
c) Ist beides dasselbe (ausschliessliche Nutzungsrechte ist Ausdruck, wel-
cher im Gesetz verwendet wird ZGB 712g Abs. 4, regl. Sondernutzungs-
recht ist Ausdruck aus Praxis)
d) - Gartensitzplatz kann nicht zu Sonderrecht ausgeschieden werden.
- Alternativldsung: Reglementarisches Sondernutzungsrecht einrdumen
e) - Raum links des allgemeinen Flurs zur Wohnung W3 nicht mdglich, da W3
in sich abgeschlossen sein muss.
- Alternativlésung: Zuweisung als Nebenraum
f) - Dach gehort zu den elementaren Geb&audeteilen gem. Art. 712b
Abs. 2 Ziff. 2 ZGB, Zuweisung zu Sonderrecht deshalb nicht mdglich.
- Alternativiosung: Reglementarisches Sondernutzungsrecht einraumen
g) Ist moglich.
h) - Geméass ZGB 712e Abs. 1: nicht mdglich, es missen Bruchteile

angegeben werden.
- Alternativliosung: Einzutragen sind %
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Aufgabe B23
Bei den Aushubarbeiten zum Bauprojekt kommen Altlasten zum Vorschein. Was
sind Altlasten bzw. wie entstehen/entstanden diese? Nennen Sie zwei Beispiele.

LOsung:

Fruher wurden Abfélle sorglos entsorgt, die Entsorgung und Behandlung der Abfélle
musste moglichst billig erfolgen. So landeten beispielsweise brennbare Sonderab-
falle in ausgebeuteten Kiesgruben oder giftige Produktionsrickstande versickerten
sorglos auf unbefestigten Firmengelanden.

Beispiele:

1) frihere Abfalldeponien/Siedlungsabfall

2) Oel- und Benzinrtickstdnde von Garagen wurden nicht aufgefangen, sondern
gelangten in Boden

Weitere Lésungsvorschlage:
e Schwermetalle bei Schiessanlagen
e Unfallstandorte
e giftige Produktionsriicksténde an Betriebsstandorten
e Sonderabfalle wurden vergraben

Aufgabe B24

Leider endet das Bauvorhaben von Michael Hauser aufgrund der vorgefundenen
Altlasten im finanziellen Desaster. Welche Forderungen der Geld Bank AG sind
durch den Register-Schuldbrief abgedeckt?

L6sung:
Das Grundpfandrecht bietet dem Glaubiger Sicherheit:

1) fir die Kapitalforderung;

2) fur die Kosten der Betreibung und die Verzugszinse;

3) fur drei zur Zeit der Konkurseroffnung oder des Pfandverwertungsbegehrens
verfallene Jahreszinse und den seit dem letzten Zinstag laufenden Zins; beim
Schuldbrief sind nur die tatsachlich geschuldeten Zinsen pfandgesichert.
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Aufgabe B25
Die Geld Bank AG will Michael Hauser aufgrund der offenen Forderungen betrei-
ben.

a) Wie ist der Ablauf einer Betreibung auf Pfandverwertung? Erganzen Sie bitte
das nachfolgende Schema.

b) Was ist bei der Einleitung der Betreibung auf Pfandverwertung immer zu be-
achten?

c) Wo hat die Geld Bank AG die Betreibung einzuleiten?

Lésung:
a) Ablauf Pfandverwertung:

Betreibungsbegehren
v
Zahlungsbefehl
\ 4 v \ 4
Zahlung Rechtsvorschlag Kein Rechtsvorschlag

v

Beseitigung Rechtsvorschlag

v

Verwertungsbegehren [«

v

Verwertung

v

Befriedigung Glaubiger

vollstandig teilweise

*_I

Pfandausfallschein

b) Art. 151 SchKG: Der Pfandgegenstand ist im Betreibungsbegehren zu bezeich-
nen (d.h. die Betreibung auf Pfandverwertung muss bereits im Betreibungsbe-
gehren angezeigt werden).

c) Ort, an welchem das verpfandete Grundstlck liegt.
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C) Portfoliomanagement

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe C1 - C2

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 = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe C1

Bitte beurteilen Sie folgende Aussagen:

IFRS heisst International Financial Reporting Standard.

Der Residualwert einer Immobilie macht meist tUber 50 % des
Wertes aus.

Ein Immobilienfonds ist eine juristische Person.

Die Investitionsstrategie ,Value Add“ setzt auf Immobilien mit In-
vestitionsbedarf und Wertsteigerungspotential durch Investition.

Aufgabe C2
Bitte beurteilen Sie folgende Aussagen:

Das Nettoanlagevermogen (NAV) bezeichnet das gebundene
Kapital einer Periode abzuglich des durchschnittlichen Fremdka-
pitals der Periode und der latenten Steuern, insb. latenten
Grundstickgewinnsteuern.

Gemass Harry Markowitz sind es lediglich die Anlagerisiken, wel-
che nicht eliminiert werden kdnnen, welche als sogenannte Risi-
kopramie in die Rendite einfliessen.

Die Mietzinsausfallquote wird wie folgt berechnet (SIA D0213):
Mietzinsausfalle / Mietertrag (IST).

Der Total Return bezeichnet die Summe der gewichteten Teilren-
diten aus dem Liegenschaftsbestand, Projektentwicklungen, Zu-
kdufen und Verdusserungen, die bezogen auf den bereinigten
Verkehrswert der betrachteten Immobilien erwirtschaftet wird.
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Allgemeine Fragen 35 Punkte
Aufgabe C3 4

Welche Hauptthemen umfasst das Immobilien Portfolio Management? Was muss
ein Immobilien Portfolio Management Informatikprogramm kénnen?

Nennen sie zwei Hauptthemen sowie vier Fahigkeiten eines Portfoliomanage-
ment-Informatikprogrammes.

LOsung:

Das Immobilien Portfolio Management umfasst sdmtliche Aspekte hinsichtlich Re-
porting und Planung von Immobilienportfolios.

Die Systeme beinhalten abhangig von der Ausrichtung des Kunden die folgenden
Komponenten:

1) Immobilien-Reporting auf Basis des Systems zur operativen Immobilienverwal-
tung (bspw. SAP RE-FX)
2) Ertragsprognose / Vertragsprognose

3) Immobilienbewertung (nach verschiedenen Verfahren wie Ertragswert, Dis-
counted Cash Flow, Total Return, Interner Zinsfuss, HGB, IFRS)

4) Planungsannahmen / Parameter

Weiter Lésungsvorschlage:

e Szenario Rechnung / Simulation

e Scoring

¢ Manuelle Planung von sonstigen Kosten und Ertragen
e Instandhaltungsplanung / Budgetierung

e Reporting / flexible Analyse

Aufgabe C4 1
Nennen Sie zwei Immobilien Portfolio Management Informatikprogramme, welche
fur grosse Immobilienbestande genutzt werden konnen.

LOsung:

Beispiele:

1) Immopac

2) Vitruvius

Weiter Loésungsvorschlage :

e REPM
e SAP
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Aufgabe C5

Sie sind Immobilien Portfolio Manager. Ihr Portfolio ist Uberwiegend auf Wohnlie-
genschaften ausgerichtet (Portfolio umfasst CHF 600 Millionen). Sie erhalten von
Ihrem Transaktionsmanager eine Seniorenresidenz angeboten mit einem Investiti-
onsvolumen von CHF 45 Millionen.

Was muss fiir Sie erfilllt sein, damit Sie die Transaktion verfolgen? Nennen Sie vier
fallspezifische Kriterien (keine allgemeinen Antworten).

LOsung:

1) Stimmt das Objekt mit der Anlagestrategie Gberein?

2) Wie ist die Nachtfrage nach Wohnungen und Alterswohnungen in der Region?

3) Handelt es sich um eine Betreiberliegenschaft, sprich gibt es einen General-
mietvertrag? Wie sind dessen Konditionen (Laufzeit)? Wie wird die Bonitat des
Generalmieters beurteilt?

4) Entspricht die Rendite den Erwartungen?

Weitere L6sungsvorschlége:

e Wie wirkt sich die Investition auf das Gesamtportfolio aus?

e Wie werden die Umnutzungsmaoglichkeiten beurteilt, falls der Generalmieter
ausfallt?

Aufgabe C6
Was ist eine ,Triple-Net-Miete"“? Erklaren Sie diesen Begriff kurz und préazise.

Was ist der Unterschied zwischen der ,Double-Net-Miete* und der Triple-Net-
Miete?

Bitte erklaren Sie diese Begriffe kurz und préazise.

LOsung:

Die Bezeichnung Triple—Net—Miete kann man in der Geschaftsraummiete im angel-
sachsischen finden und seit kurzem auch in der Schweiz. Wortlich Gbersetzt «drei-
fache Nettomiete» und liegt vor, wenn der Mieter neben Nettomiete auch Steuern
und Abgaben, Kosten der Versicherung und den Betriebskosten auch die Kosten
fur Instandhaltung / Instandsetzung an Dach und Fach tragt. Dabei handelt es sich
nicht um einen rechtlichen, sondern um einen wirtschaftlichen Begriff. Es ist aber
nicht die 3-fache Nettomiete.

Der Mieter tragt in der Double-Net-Miete samtliche Kosten der Triple-Net-Miete mit
Ausnahme der Kosten fur Instandsetzung / Instandhaltung an Dach und Fach.
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In der Schweiz sind Dach- und Fachvertrage géngig, welche von dem Triple-Net-Vertrag abgeleitet
sind.

Aufgabe C7 2
Lange Zeit hielten sich professionelle Anleger Immobilienobjekte im Gesamt-
portefeuille, weil diese im Gegensatz zu dotcom-Titeln einen realen Gegenwert
reprasentieren und als Inflationsschutz der Gesamtanlagen dienten. Dazu fol-
gende Fragen:

a) Was bedeutet Inflationsschutz?
b)  Nennen Sie drei Grinde weshalb man Immobilien als Inflationsschutz ein-
setzen kann.

Ldsung:
a) Gesamtheit der Massnahmen und Anlageformen, durch die Investoren vor
den Auswirkungen einer Geldentwertung geschuitzt werden.

b) 1) Mieten sind dem Inflationsverlauf angepasst (Indexierung)

2) Das Wohneigentum preist die Teuerungsrate ein und gewinnt mit ihr an
Wert.

3) Bei einer Finanzierung mit Fremdmitteln verringert die Inflation sogar die
tatséchliche Ruckzahlung der Darlehen, da die anfangliche Darlehens-
summe durch den Kaufkraftverlust nach 20 Jahren auch nicht mehr mit
dem aktuellen Kaufpreis identisch ist.

Weiterer Ldsungsvorschlag:
o Die vor zehn Jahren vereinbarte Rate entspricht auch nicht mehr der Relation
mit dem Realeinkommen.

Aufgabe C8 2
Welcher Benchmark ist fur Immobilienaktien in der Schweiz anwendbar?

LOsung:
SWX Real Estate Index.
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Aufgabe C9
a) Welche Vorteile ergeben sich aus einer Investition in Immobilienaktien im Ver-
gleich zu einer Direktinvestition? Bitte nennen sie vier Vorteile.

b) Nennen Sie zwei Arten von ,Indirekte Immobilienanlagen“ und schlagen Sie je
eine konkrete Anlage vor.

Losung:
a) Vorteile sind:
o Tiefere Transaktionskosten
e Tiefere Such- und Informationskosten
e Es ist keine effiziente Verwaltung, welche betriebswirtschaftliche und
rechtliche Kenntnisse hat, notwendig
e Die Notierung bewirkt sowohl eine kontinuierliche Marktbewertung der Ak-
tien als auch eine relativ zu einer direkten Immobilienanlage héhere Liqui-
ditat.
b) Arten:
1) Immobilienfonds (MobiFonds Swiss Property)
2) Anlagestiftung (Credit Suisse Anlagestiftung (CSA))

Weiterer Lésungsvorschlag:
e Immobilien-Aktiengesellschaft (PSP Swiss Property AG)

Aufgabe C10
Wie wirkt sich eine Investition in Immobilienaktien fir mich steuerlich aus?

LOsung:

Durch einen Verkauf von Aktien bzw. Partizipationsscheinen sollte die Realisation
von Kursgewinnen fur Privatpersonen in der Schweiz unter dem Titel ,Privater Spe-
kulationsgewinn® je nach Umgang grundsétzlich steuerfrei sein. Es fallen jedoch
Vermdgenssteuern an.

Aufgabe C11
Was bedeutet im Immobilien-Portfolio Management ,Einwertungsgewinn®“?

LOsunQ:
Positive Differenz zwischen Bewertung und Kaufpreis. (Wert = hoher als Preis)
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Aufgabe C12
Nennen Sie vier der Due Dilligence Bausteine?

L6sung:

1) Wirtschaftliche DD
2) Rechtliche DD

3) Steuerliche DD

4) Technische DD

Weitere Losungsvorschlage:

Finanzielle DD
Umwelt DD

Aufgabe C13
Nennen Sie zwei systematische und zwei unsystematische Risiken:

LOsung:

Kandidaten-Nummer

Systematische Risiken

Unsystematische Risiken
(Konnen ausgeglichen werden)

1) Beschéftigungsrisiko
2) Inflationsrisiko

Weitere Losungsvorschlage:

Konjunkturrisiko
Kapitalmarktrisiko
Wahrungsrisiko
Politisches Risiko
Rechtliches Risiko
Steuerliches Risiko

1) Altlastenrisiko
2) Bausubstanzrisiko

Weiter Losungsvorschlage:

Standortrisiko
Umweltrisiko
Ertragsrisiko
Verwertungsrisiko
Kapitalstrukturrisiko
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Aufgabe C14

Bitte erklaren Sie folgende Kennzahl: TERimmo.

Die Antwort muss sowohl den ausgeschriebenen Begriff, die Definition wie auch
die Formel enthalten.

LOsunQ:
Es handelt sich um die Immobilienmanagement-Aufwandquote.

Indikator fur die Belastung des Immobilienvermdgens durch den Verwaltungs-,
Portfolio- und Assetmanagement-Aufwand. Die TERimmo definiert sich als Verwal-
tungs-, Portfolio- und Managementkosten in % des durchschnittlich gebundenen
Kapitals.

Verwaltungs-, Portfolio- und Managementkosten
(VW o+ VW tl) /2

Aufgabe C15

Berechnet man im Immobilien Portfolio Management (gestitzt auf die SIA Finanz-
kennzahlen fur Immobilien, d0165) die Nettorendite auf dem Anlagewert oder dem
Verkehrswert der jeweiligen Anlage?

Begriinden Sie Ihre Antwort kurz und prazise.

LOsunaq:

Die Nettorendite wird auf dem Verkehrswert berechnet.

Ist eine Liegenschaft seit langer Zeit (zum Beispiel 50 Jahre) im Portfolio wirde die
Berechnung auf den Anlagewert das Resultat verzerren. Der Anlagewert bertick-
sichtigt u.a. keine Teuerung, da die Teuerung den Wert verzerrt.
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Fragegruppe Fallbeispiel

21 Punkte

Sie sind Portfoliomanager in der Firma ABC Real Estate AG und betreuen diverse Portfolios in der
gesamten Schweiz. Der Geschéftsfuhrer der ABC Real Estate AG ben6tigt von Ihnen hinsichtlich einer
Verwaltungsratssitzung diverse Auskiinfte. Sie vereinbaren mit ihm einen Termin und klaren folgende

Fragestellungen.

Aufgabe C16

a) Wie ermitteln Sie ausgehend von den Sollertrégen den EBIT? Erganzen Sie die
fehlenden Positionen :

b) Was bedeutet EBIT?
Was bedeutet EBITDA?

Ihre Antwort muss sowohl den ausgeschriebenen Begriff wie auch die Bedeu-
tung enthalten.

a) Erganzung der fehlenden Positio- Losung:

nen:
eewgow
Aufwand aus Leerstand Aufwand aus Leerstand
Mietzinsausfalle Mietzinsausfalle
Mietzinsreduktionen Mietzinsreduktionen

Versicherungen

Steuern und Abgaben Steuern und Abgaben
Verwaltungshonorare

Vermietungskosten Vermietungskosten

Hypothekarzins/Amortisation Hypothekarzins/Amortisation

Unterhalt und Reparaturen

Instandhaltungskosten Instandhaltungskosten

i —
Realisierter Gewinn aus Verkaufen Realisierter Gewinn aus Verkaufen
Realisierter Verlust aus Verkaufen Realisierter Verlust aus Verkaufen

Erfolg aus Wiederbewertung

Umfassende Erneuerungen
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b) EBIT (nachhaltiger Liegenschaftsertrag) = (Earnings Before Interest and
Taxes) Gewinn vor Zinsen und Steuern.

EBITDA (operativer Liegenschaftsertrag) = (Earnings Before Interests, Taxes,
Depreciation and Amortisation) Ergebnis vor Zinsen, Steuern und Abschrei-
bungen.

Aufgabe C17
Was bedeutet ROE? Die Antwort muss sowohl den ausgeschriebenen Begriff, die
Definition wie auch die Formel enthalten.

LOsunQ:
Es handelt sich um die Eigenkapitalrendite (Return on Equity).

Die ROE bezeichnet den Liegenschaftsertrag (Triple Net = EBIT — alle Fremdkapi-
talkosten und Steuern) in % des durchschnittlichen Nettoanlagevermégens (NAV)

Liegenschaftserfolg (Triple Net)
(NAV o + NAV 1) / 2

Seite 47 von 58 Musterlésung




HFP Immobilientreuhand

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe C18
Fragen zum KAG (Kollektivanlagengesetz):
a) Welcher Ubergeordnete Zweck verfolgt das KAG (Art. 1)?
b) Darf eine Kapitalanlagegesellschaft das Sondervermdgen selbst bewahren?
¢) Nennen Sie zwei Beispiele von qualifizierten Anlegern?
d) Was bedeutet Immobilienfonds mit indirektem Besitz?
e) Was braucht es, um einen Fondvertrag andern zu lassen (2 Massnahmen)?

LOsung:

a) Art. 1. Das Gesetz bezweckt den Schutz der Anlegerinnen und Anleger sowie
die Transparenz und die Funktionsfahigkeit des Marktes fur kollektive Kapitalan-
lagen.

b) Depotbanken sind Kreditinstitute, bei denen die Sondervermdgen (z.B. Wertpa-
piere) von Investmentfonds in Wertpapierdepots hinterlegt werden. Kapitalanla-
gegesellschaften dirfen Sonderverméogen nicht selbst bewahren.

c) Institutionelle Anleger mit

1) prof. Tresorerie
2) Banken- und Effektenhandler, einschliesslich deren Kunden mit schriftlichem
Vermogensverwaltungsmandat; -vermdgende Privatpersonen (mind. 2 Mio.)

d) Investiert in Immobiliengesellschaften (oder in andere Immobilienfonds), die
dann die Immobilie halten.

e) Zustimmung der Depotbank, Genehmigung der FINMA, Fondsleitung muss
eine Zusammenstellung der wesentlichen Anderungen veroffentlichen.
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Aufgabe C19
Als externer Berater erhalten Sie die Immobilienstrategie, die Zahlen, sowie die Netto-
mietstruktur der LémanFonds Swiss Property. Dazu folgende Fragen:

a) Entspricht die Strategie den Zahlen? Geben Sie vier Argumente.

b) Wirden Sie veranlassen Liegenschaften zu veraussern? Wenn ja, welche und
weshalb? Machen Sie dazu mindestens vier konkrete Aussagen.

Bitte begrtinden Sie Ihre Antwort mit konkreten Argumenten und Zahlen die Sie aus
der Fragestellung und deren Informationen entnehmen kdnnen. (keine generellen Ab-
handlungen)

Strategie: ,Die LémanFonds Swiss Property richtet sich ausschliesslich an qualifizierte
Anleger gemass Art. 10 Abs. 3 Bst. a bis d KAG und investiert direkt in Immobilienwerte
und Immobilienprojekte in der Schweiz, bevorzugt in wirtschaftlich starken Regionen
und deren Agglomerationen. Angestrebt wird ein breit diversifiziertes Portfolio nach
Regionen, Nutzungsarten (mit Fokus auf Wohnbauten), Objektgréssen und Mietermix.
Der Fonds investiert nicht nur in Immobilienwerte und zur umgehenden Uberbauung
geeignetes Bauland, sondern auch in unbebaute Grundstiicke, die mittels Entwick-
lungsprojekten der Uberbauung zugefihrt werden.”

Zahlen:
Miet-
zZins-
Mietertrag ausfall- Anlagewert Marktwert Cashflow Per-
SOLL quote 31.12.2013 31.12.2013 Rendite form. NR

1 | Olten Fr. 781'814 0.49%  Fr. 11'763'054 | Fr. 14'430'000 469% 5.39%  4.68%
2 | Liestal Fr. 935'984 0.05% | Fr. 13'853'247 | Fr. 19'200'000 428% 7.62% | 4.21%
3 | Sierre Fr. 195312 0.02% | Fr. 4'967'834| Fr.  2'420'000 4.30% -4.02%  4.48%
4 | Fribourg Fr. 210'864 0.00% | Fr. 1'369'330 | Fr. 3'540'000 476% 7.92%  4.69%
5 | Sargans Fr. 245095 0.00% | Fr. 4'185'925| Fr. 2'540'000 9.14% | 12.74%  8.97%
6 | Porrentruy Fr. 554’576  1.42% | Fr. 12'809'191| Fr.  8'990'000 438% 7.42% | 4.31%
7 | Winterthur Fr. 343812 0.00% Fr. 2'983'891| Fr. 6'010'000 5.14%  8.18%  5.06%
8 | Bulle Fr. 1'174'537 | 3.83%  Fr. 20'381'795| Fr. 20'740'000 4.49%  6.05%  4.46%
9 E'jéﬁggg” Fr. 190140 8.33% Fr. 29852512 Fr. 3370000  1.96% 7.13% 4.05%
10 | Monthey Fr. 400164 1.41% | Fr. 9'554'209 | Fr. 7'350'000 4.78%  3.84%  4.81%
11 | Bienne Fr. 348508 -027%  Fr. 6111'119| Fr. 6'300'000 469%  6.29%  4.65%
12 | Lausanne Fr. 1'290'464 | 0.19%  Fr. 23'290'334 | Fr. 24'310'000 436% 5.31%  4.34%
13 | Nyon Fr. 958132 1.06%  Fr. 15'984'204 | Fr. 18510'000 4.30% 5.50%  4.28%
14 | Sion Fr. 209'838 73.93% | Fr. 19'665'181| Fr. 19'665'181 0.10% | 0.10%  0.08%
15 | Monthey Fr. 323096 0.41% | Fr. 4'254'707| Fr. 5'680'000 4.60% 5.66%  4.58%
16  Gossau Fr. 1'115'656 | 2.01%  Fr. 11'875'535| Fr. 20'150'000 4.36% | 5.76%  4.33%
17 | Frauenfeld Fr. 1'310791 | 1.25%  Fr. 21'775'065 | Fr. 27'000'000 4.31% 5.43% | 4.29%
18 | Dietikon Fr. 376593 0.80%  Fr. 4'934000| Fr. 8460'000 3.70%  7.31%  3.64%
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Nettomiete, Betrag

01 - Wohnobjekte -G
02 - Buroraume G
03 - Gewerberdume -I
04 - Verkaufsrdume -_
06 - Praxen .
07 - Ubrige Hauptobjekte -I
08 - Parkplatze / Garagen -_
09 - Ubrige Nebenobjekte 1
11 - Gastronomie
15 - Nebenobjekte |

0 250000 500'000 750000
Betrag

LOsung a):

1)
2)
3)
4)

Direktanlage CH gegeben

wirtschaftliche Region nicht gegeben nur bei Lieg. 7 + 12, Rest B/C Lagen
Nutzungsart gegeben.

Objektgrésse gegeben 2.5 — 27 Mio.

Weitere Losungsvorschlage:

Keine Entwicklungsprojekte (ev. 9 + 14)
Mietermix gegeben mit Fokus auf Wohnen
Regionale Verteilung nicht ganz gegeben (Fokus Westschweiz)

Losung b):

Ja:

1)
2)
3)

4)

Grund: Aufwertungsgewinn bei 1,2,4,16,17,18 (7 wirtschaftliche Region Aufwer-
tung Uberprifen vor moglichem Verkauf)

Grund: tiefer Cashflow bei 9 + 14 (allenfalls Entwicklungsprojekte zuerst Uberpri-
fen vor moglichem Verkauf)

Grund: hohe Nettorendite bei 5 (aber der Marktwert ist zum Anlagewert viel Klei-
ner, zuerst hinterfragen weshalb)

Grund: keine wirtschaftlich starke Region bei falls allen ausser 7 + 12 (bevor alle
B/C Lagen verkauft werden sollte die Strategie hinterfragt werden)

Weiterer Losungsvorschlag:

Grund: Biroliegenschaft da Fokus auf Wohnen (Liegenschaften kénnen aber nicht
definiert werden.)
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D) Kundenberatung in finanziellen Fragen 30 Punkte
Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 4 Punkte

Bewertung Fragengruppe D1 — D2
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 D1 2

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Banken bieten momentan die attraktivsten Konditionen im Hypo- U 0.5

thekarbereich. richtig  falsch

Die Zinsen fur Hypotheken sind weiter stark am Sinken. a 0.5
richtig falsch

Der kalkulgtorlsche Zinssatz liegt momentan deutlich iber den Hy- 0 05

pothekarzinsen. richtig  falsch

Eine Senkung des kalkulatorischen Zinssatzes birgt keine Risiken a 0.5

fur die Bank. richtig  falsch

Aufgabe D2 2

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Freie Detailhandelsflachen sind momentan besonders stark ge- U 0.5

sucht. richtig  falsch

Die Zweitwohnungsinitiative sorgte fur tiefere Preise in Zweitwoh- Q 0.5

nungsgemeinden. richtig  falsch

Eine 5jahrige Hypothek kostet momentan ca.3.5% . d 0.5
richtig falsch

Ein Schweizer kénnte ohne Risiko durch die Aufnahme einer U 0.5

EUR-Hypothek zu noch giinstigeren Zinsen kommen. richtig  falsch
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Allgemeine Fragen 11 Punkte
Aufgabe D3 1

Nennen Sie zwei Mdéglichkeiten, wie die Hurden fir den Erwerb von Eigentum ge-
lockert werden kdnnten.

LOsunQ:

1) Senkung des kalkulatorischen Zinssatzes von aktuell 5% auf z.B. auf 3%.

2) Senkung der Amortisationspflichten (weniger amortisieren, Uber eine langere
Dauer amortisieren etc.).

Weiterer Lésungsvorschlag:

o Tiefere Eigenkapitalanforderungen

Aufgabe D4 1
Nennen Sie zwei mdgliche Folgen/Auswirkungen, welche eine Senkung der Hir-
den fur den Erwerb von Eigentum mit sich bringen kdnnte.

Losung:

1) Schlechte Schuldner kommen vermehrt an Hypotheken => Ausfallrate kbnnte
steigen, besonders in Krisenzeiten.

2) Die Immobilienpreise wirden weiter nach oben getrieben, da die Nachfrage
nach Eigentum noch einmal ansteigen wirde.
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Aufgabe D5
Untenstehende Grafik zeigt Ihnen die Entwicklung der Baubewilligungen nach Ge-

meindetyp und Baugesuche im total in Anzahl Wohneinheiten, gleitende 12-Mo-
nats-Summe.

35'000 ™ Zentren
mAgglomerationsgemeinden (exkl. Zentren)
30'000 m Ubrige Gemeinden (exkl. touristische Gemeinden)

Touristische Gemeinden

—Gesuche Mietwohnungen

25'000

20'000

15'000

10'000

5'000

0 — — T 1

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016
Nennen Sie drei Grinde, weshalb in der Schweiz die Baugesuche in den vergan-
genen Jahren derart stark angestiegen sind.

LOsunQ:
1) Tiefe Zinsen
2) Immigration
3) Mangel an alternativen Investionsmoglichkeiten

Weiterer Lésungsvorschlag:
e Wirtschaftswachstum
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Aufgabe D6

Nennen Sie drei Griinde, weshalb Ihrer Meinung nach die Baugesuche in den Zen-
ten und den Agglomerationsgemeinden starker gewachsen sind als in den Gbrigen
Gemeinden oder den touristischen Gemeinden.

L6sung:

1) Zentren haben Anziehungskraft aufgrund von Arbeitsstellen.
2) Die Agglomeration profitiert von der Nahe zum Zentrum.

3) Agglomerationen sind oft steuerlich attraktiver.

Aufgabe D7

Die Wirtschaft in der Schweiz verzeichnet ein stabiles Wachstum (BIP +1.5%), was
eigentlich fiir héhere Zinsen sprechen wiirde. Weshalb ist lhrer Meinung nach der
Spielraum der Schweizerischen Nationalbank fur Zinserh6hungen weiterhin limi-
tiert?

Begriinden Sie lhre Antwort.

Ldsung:

Die Zinsfestsetzung in der Schweiz beruht momentan weniger auf den konjunktu-
rellen Indikatoren, sondern eher auf dem Wechselkurs — besonders zum Euro. Eine
Erhohung der Zinsen in der Schweiz hatte zur Folge, dass der Schweizer Franken
weiter an Starke gewinnt und die Exporte einbrechen.
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Fragegruppe Fallbeispiel 15 Punkte

Herr und Frau Emmenegger (beide 42-jahrig) haben 2 minderjahrige Kinder und trdumen seit langem
vom eigenen Einfamilienhaus. Das jahrliche Familieneinkommen betragt CHF 175'000, das Ersparte
auf ihren verschiedenen Konti betragt CHF 170'000. Den Traum vom Eigenheim wollen die Eltern von
Frau Emmenegger mit einem zinslosen Darlehen in der Hohe von CHF 35’000, welches linear innert
10 Jahren zuriickzuzahlen ist, unterstiitzen.

Die Familie Emmenegger hat nun erfahren, dass die Stadt Kloten Bauland besitzt, welches sie an
jungere Familien im Baurecht abgibt. Nach einem ersten Gesprach mit den Vertretern der Stadt konn-
ten folgende Eckdaten Uber das Baurecht in Erfahrung gebracht werden:

Laufzeit 75 Jahre

Parzelle 500m2

Baurechtszins zum Zinssatz von variablen 1. Hypotheken der Zurcher Kantonalbank auf Wohn-
bauhypotheken (2.5% p.a.) mit jahrlicher Anpassung an den Landesindex der Kon-
sumentenpreise, Basispreis heute CHF 750/m2.

Heimfall zum dannzumaligen Verkehrswert der Baute

Ein der Familie bekannter Architekt schatzt die Kosten fir ein freistehendes Einfamilienhaus mit einer
Kubatur von 750m3 auf CHF 1’000/m3.
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Aufgabe D8

Berechnen Sie die Tragbarkeit und die Belehnung unter dem Aspekt, dass der
Familie nach dem Einbringen an Eigenmitteln eine Reserve von CHF 30'000 an
liquiden Mitteln verbleiben soll (technischer Zinssatz 5%, Unterhalt 1%, Amortisa-
tion gemass Gesetz).

Berechnungen und Herleitung der Ergebnisse missen aufgefiihrt werden!

L6sung:

Belehnung

Anlagekosten =  750'000.00 100% (750m2 * CHF 1'000/m2)
Eigene Mittel = 140'000.00 23.33% (170'000 — 30'000)
Darlehen Eltern = 35'000.00

Hypothek = 575'000.00 76.66%

Die Belehnung betragt 76.66%

Tragbarkeit

Zinskosten = 28'750.00 (575’000 * 5%)

Amortisation = 5'000.00 (575'000 - 750'000 * 66.6% / 15)
Rickzahlung Darlehen = 3'500.00 (35'000/ 10)

Baurechtszins = 9'375.00 (500m2 * CHF 750 * 2.5%)
Unterhaltskosten = 7'500.00 (750000 * 1%)

Total = 54'125.00

Die Tragbarkeit betragt 30.92%
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Aufgabe D9
Ist die Tragbarkeit gemass Berechnungen D7 zum jetzigen Zeitpunkt gegeben?

Ldsung:
Ja

Aufgabe D10
Wie lauten die geltenden FINMA-Richtlinien fiir die Amortisation von Hypotheken?

Ldsung:

Die Hypothekarschuld ist innert maximal 15 Jahren auf 2/3 des Belehnungswertes
der Liegenschaft zu amortisieren. Diese Amortisation hat linear zu erfolgen.

Aufgabe D11

Das Ehepaar Emmenegger verfugt auch noch Uber Guthaben aus der beruflichen

Vorsorge in der Hohe von CHF 150'000.

a) Wie hoch ware in unserem Fallbeispiel der maximal mdégliche Bezug aus der
beruflichen Vorsorge fiir die Wohneigentumsférderung aus Sicht der Bank?

b) Welcher Prozentsatz muss gegenuber der Bank als hartes Eigenkapital nach-
gewiesen werden kénnen?

c) Was raten Sie dem Ehepaar Emmenegger bei einem Bezug der Pensionskas-
sengeldern beziglich den Leistungen bei Pensionierung?

LOsunQ:
a) CHF 100'000 (bendtigtes EK 175'000 — mind. hartes EK 75'000
b) 10%

c) Die durch den Bezug der Wohneigentumsforderung entstandene Licke sollte
bis zur Pensionierung wieder geschlossen werden, ansonsten die Rente ent-
sprechend tiefer ausfallen wird.

Aufgabe D12
Was sind die Bedingungen, damit das Darlehen der Eltern als Eigenkapital ange-
rechnet wird?

LOsung:

Die Bank rechnet dies dem Eigenkapital zu, wenn es zinslos ist und die Laufzeit
mindestens so lange dauert wie die Hypothek.
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Aufgabe D13

Die Familie Emmenegger ist an einer Festhypothek mit einer Laufzeit von 5 Jahren
interessiert. Welche Vor- und Nachteile bietet dieses Produkt gegeniber einer
Geldmarkt- oder LIBOR-Hypothek? Nennen Sie je deren zwei.

LOsung:

Vorteile:
1) fester Zinssatz fur die gesamte Laufzeit (Budgetsicherheit)

2) keine Zinserh6hungen bei steigendem Zinsniveau

Weiterer Losungsvorschlag:

e keine Kundigung bei Ablauf notwendig, es kann neu verhandelt oder gewech-
selt werden

Nachteile:
1) keine Zinssenkungen bei sinkenden Zinsen
2) bei normaler Zinskurve teurer als die Geldmarkt- oder LIBOR-Hypothek

Aufgabe D14

Das Ehepaar Emmenegger hat von der Bank erfahren, dass die Banken in Zukunft
nach dem Niederstwertprinzip vorgehen. Erklaren Sie den Begriff und leiten Sie
zwei mogliche Folgen davon ab.

Ldsung:

Als Belehnungswert von Immobilien wird in der Zukunft der tiefere Wert von Markit-
wert und Kaufpreis massgeblich sein.

Folgen:
1) hohere Eigenkapitaleinlagen der K&aufer notwendig

2) negative Auswirkungen auf Immobilienpreise
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