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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach: Recht
Teilprufung OR/ ZPO

© Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterldsung, wie sie von der Prifungs-
kommission erwartet wirde. Andere Losungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefiihrt. Bewertet wird jedoch gemaf Punkt 5
.Hinweise fiur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prifungsteile).

Stand per: 08.09.2020
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Teil A

A1 |

30 Punkte

Losung A1

Obligationen entstehen nur, wenn beide Parteien unterschreiben.

Forderungen miissen immer schriftlich abgefasst werden, um gliltig
zu sein.

Durch eine unerlaubte Handlung entsteht eine Obligation.

Das Obligationenrecht ist der flinfte Teil des Zivilgesetzbuches.

Losung A2

Obligationen entstehen nur, wenn handlungsfahige Personen
beteiligt sind.

Auch von zwingenden Bestimmungen des Obligationenrechts
kénnen die Vertragsparteien abweichen, wenn alle Parteien
einverstanden sind.

Nichtige Vertrage missen innerhalb eines Jahres angefochten werden.

Beim Obligationenrecht handelt es sich um ein Bundesgesetz.
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Losung A3 8 Punkte
a) Nein.
b) Durch Mahnung entsteht Verzug, Art. 102 OR.
c) Wahlrecht gemass Art. 107ff. OR, Frist ansetzen und am Vertrag festhalten oder
Rucktritt androhen.
d) Nein, dabei handelt es sich nicht um einen Schadenersatz.
Losung A4 5 Punkte
a) Nein.
b) Art. 68 OR.
Der Schuldner ist zur persénlichen Leistung verpflichtet, wenn es auf seine
Personlichkeit ankommit.
Wurde René Meier explizit engagiert, kommt es auf seine persénliche Erfiillung an.
Eine Vertretung ist nur moglich, wenn die Immobilienmesseveranstalterin einver-
standen ist.
c) Nein.
Losung A5 13 Punkte
a) Werkeigentimerhaftung, Art. 58 OR.
b) 1. Schaden: CHF 7'500 (CHF 5'500 und CHF 2'000)
2. Widerrechtlichkeit: Kérperverletzung
3. adaquater Kausalzusammenhang zwischen Widerrechtlichkeit und Schaden ist
gegeben.
4. Kein Verschulden notwendig, Kausalhaftung des Werkeigentimers.
c) Bei Art. 41 OR braucht es als Voraussetzung noch ein Verschulden. Dieses wird
bei der Kausalhaftung nach Art. 58 OR nicht gefordert.
d) Vertrag, ungerechtfertigte Bereicherung
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Teil B

A1 |

20 Punkte

Losungen B1

Ein Kaufvertrag muss immer schriftlich abgeschlossen werden.

Die Pflicht des Verkaufers aus einem Kaufvertrag ist es dem Kaufer die
Sache zu Ubergeben, nicht aber das Eigentum daran zu verschaffen.

Der Verkaufer haftet immer fir Sachmangel aber nicht fur Rechtsmangel.

Beim Verfalltagsgeschaft gerat der Kaufer mit der Bezahlung des
Kaufpreises in Verzug mit Ablauf des Termins.

Losungen B2

Erstellung eines Swimming Pools
Transport von Pflastersteinen zum Erstellen einer Strasse
Renovation einer Hausfassade

Malen eines Zimmers

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort flir B1 und B2

Losungen B3

Einigung
Handlungsfahigkeit

Form

Zulassiger Vertragsinhalt

BN =
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Losungen B4 4 Punkte
a) Offentliche Beurkundung, Art. 216 Abs. 1 OR und Art. 657 Abs. 1 ZGB
b) Klare (und wahre) Feststellung von Willenserklarungen und Tatsache, Schutz der
Parteien beim Vertragsschluss, insbesondere vor Ubereilung, Verkehrssicherheit,
Erhéhte Beweisfunktion
c) Ja, Art. 221 OR
d) Die Pflicht zur Gewahrleistung fir die Mangel eines Gebaudes verjahrt mit dem
Ablauf von funf Jahren, vom Erwerb des Eigentums an gerechnet, Art. 219 Abs. 3
OR
Losungen B5 8 Punkte
a) Ja
b) Nein
c) Ja
d) Nachweismakelei: Interessenten vermitteln zwecks Aufnahme von
Vertragsverhandlungen durch den Auftraggeber
Vermittlungsmakelei: Forderung des Abschlusses des Vertrages durch Teilnahme
und Vermittlung oder Redaktion des Vertrages
Die Vermittlungsmakelei, da Herr Suter weniger Tatigkeiten selber machen muss
e) Die Provision ist geschuldet, wenn das vom Maklervertrag angestrebte

Hauptgeschaft (Kaufvertrag) rechtsgiltig und frei von Willensméangel zustande
gekommen und der Vertragsschluss adaquat kausal auf die Tatigkeit des Maklers
zurlckzufuhren ist.

Wird keine spezielle Abmachung getroffen, sind die Auslagen wie z.B. Inserate-
kosten in der Provision inbegriffen.
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Teil C

A1 |

10 Punkte

Losungen C1

Die ZPO regelt die Zustandigkeit der Schlichtungsbehérden und Gerichte.
Die ZPO enthalt keine speziellen Bestimmungen flr Miet- und Pachtver-
haltnisse.

Die ZPO regelt die Organisation der Gerichte.

Die ZPO statuiert den Anspruch auf rechtliches Gehor.

Losungen C2

Petra Meier kann vom Vermieter verlangen, dass er gegeniber dem
Nachbarn die Einhaltung der gesetzlichen Einschrankungen zum Musizieren
durchsetzt.

Da der Vermieter nichts unternimmt, kann Petra Meier den Mietzins
hinterlegen.

Fir dieses Verfahren steht
Verfligung.

eine spezielle Schlichtungsstelle zur

Die zustandige Stelle liegt am Wohnsitz des Vermieters.

Die Schlichtungsstelle ware nicht zustandig, wenn im Mietvertrag geregelt
ware, dass der Mieter den Mietzins nicht hinterlegen darf.

Der Vermieter kdnnte in den Mietvertrag schreiben, dass das Muszieren
generell verboten ist, und dies dann gerichtlich durchsetzen.

Losungen C3

Die Konventionalstrafe ist eine Vertragsstrafe.

Die Konventionalstrafe muss nicht bezahlt werden, wenn kein Schaden
entstanden ist.
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Von den Parteien vereinbarte Konventionalstrafen sind fir
den Richter verbindlich.

Es werden vier Arten von Konventionalstrafen unterschieden.

Bei keiner Art der Konventionalstrafe kann sich der Schuldner mit der
Zahlung der Strafe von der Leistungspflicht einseitig befreien.

Die Vereinbarung im Werkvertrag, dass die Bauunternehmung fiir jeden
Tag Verspatung der der Fertigstellung des Gebaudes
Fr. 1'000 Konventionalstrafe zahlen muss ist zulassig.

Die alternative Konventionalstrafe verschafft dem Schuldner das
Wahlrecht.

Das Reugeld beinhaltet eine Parteivereinbarung, nach der der Rucktritt
von einem Vertrag unter Bezahlung eines bestimmten Geldbetrages
ermoglicht wird.

Die Bankgarantie besteht aus einem Vierparteienverhaltnis.

Zweck der Birgschaft ist es, die Erfullung einer Verpflichtung
sicherzustellen.
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach: Recht

Teilprufung Steuern

© Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterlésung, wie sie von der Prifungs-
kommission erwartet wirde. Andere Lésungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefiihrt. Bewertet wird jedoch gemaf Punkt 5
.Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prufungsteile).

Stand per: 08.09.2020
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Teil A

A1 |

4 Punkte

Losung A1

Die allgemeine Steuer dient der Deckung bestimmter Aufgaben.

Offentliche Lasten werden in Naturallasten und Kausalabgaben unter-
teilt.

Steuerrecht ist ein Teil des Verwaltungsrechts.

Steuerhoheit heisst die Befugnis, Steuern zu erheben.

Steuersubjekt ist diejenige Person, welche zur Entrichtung der Steuer
verpflichtet ist.

Das Steuermass ist der Massstab der Steuerbefreiung.

Die Liegenschaftensteuer wird vom Bund erhoben.

Zolle werden von den Grenzkantonen erhoben.

Tell B
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16 Punkte

Losung B1

Die MWST bezweckt die fiskalische Belastung des Verbrauchs von
Gutern und Dienstleistungen.

Die MWST wird auch als Konsumsteuer bezeichnet.
Die MWST ist eine indirekte Steuer.
Zwischen der Herstellung und dem Konsum einer Ware oder Dienst-

leistung kann eine Mehrzahl von Umsatzen liegen.

Die MWST wird auch Brutto-Allphasensteuer genannt.
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Banken und Versicherungen kénnen freiwillig MWST bezahlen.

Die freiwillige MWST-Versteuerung nennt man Option.

Die MWST wird von den Unternehmen entrichtet.

Losung B2
a) Es liegt ein Eigenverbrauch nach Art. 31 MWSTG vor.
b) Vorsteuerabzug beim Erwerb Fr. 3465
- 20% Abschreibung fur 2020 Fr. 693
- 20% Abschreibung fir 2021 Fr. 693
Die Vorsteuerkorrektur betragt Fr. 2079
Losung B3
a) Abrechnung nach vereinbarten und vereinnahmten Entgelten

b) Art. 39 MWSTG

c) Nach vereinnahmten Entgelten
Losung B4
CHF 240000 x 7.7% = CHF 18'480

CHF 18480 — CHF 2820 = CHF 15'660

Losung B5

a) Nach handelsrechtlichen Grundsatzen

b) Art. 70 MWSTG
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach: Recht
Teilprufung ZGB

© Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterlésung, wie sie von der Prifungs-
kommission erwartet wirde. Andere Lésungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefiihrt. Bewertet wird jedoch gemaf Punkt 5
.Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prufungsteile).

Stand per: 09.09.2020
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Teil A

A1 |

30 Punkte

Losung A1

Die Schweiz kennt kein Verfassungsgericht fur Bundesgesetze.

Das Planungs- und Baurecht gehért zum 6éffentlichen Recht.

Vom dispositiven Recht kann durch eine vertragliche Vereinbarung
abgewichen werden.

Wenn der Turnverein die Turnhalle der Gemeinde mietet, handelt es
sich um o&ffentliches Recht.

Losung A2

Eine Aktiengesellschaft ist eine juristische Person.

Die Urteilsfahigkeit ist von Gesetzes wegen ab dem Alter von 100
Jahren nicht mehr gegeben.

Ein Saugling ist nur beschrankt rechtsfahig.

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft entsteht mit deren Eintragung
im Handelsregister.

Losung A3

Wenn Denise gutglaubig das E-Bike von Mike gekauft hat, ist sie in ihrem

Erwerb geschutzt.

Marcel darf Denise das E-Bike abnehmen, gegebenenfalls unter Zuzug

der Polizei.

Wenn Denise beim Kauf gewusst hat, dass Marcel der Eigentiimer des
E-Bikes war, kann Denise von Marcel den an Mike bezahlten Kaufpreis

verlangen, bevor sie das E-Bike an Marcel zurtickgibt.
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Das E-Bike muss auf jeden Fall an Marcel zurlickgegeben werden, da es
sich beim E-Bike um ein Kompetenzgut handelt.

Losung A4

Alexandre hat seinen Wohnsitz in Genéve.
Alexandre ist in der Schweiz handlungsfahig.

Alexandre konnte damals als 19-Jahriger den Mietvertrag alleine
abschliessen.

Die GmbH hat ihren Sitz weiterhin in Vernier GE.
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Teil B 28 Punkte

Losung B1 12 Punkte

Frage 1:

Begriindung einer Verpflichtung zur Vornahme einer Verfiigung. Begriindet das obligatorische
Recht, eine bestimmte Leistung zu erbringen.

Kaufvertrag

Frage 1a:
Offentliche Beurkundung

Frage 1b:
Oja nein

Frage 2:

Unmittelbare Herbeifiihrung einer Rechtsanderung. Begriindet ein absolutes Recht am
Vermdgensbestandteil selber.

Grundbucheintrag

Frage 3:
Das Verkauferpfandrecht vor Ablauf der 3-Monatsfrist eintragen lassen (Art. 837 f. ZGB).

Frage 4:
Keine Formvorschrift, formfrei
Art. 11 OR

Frage 5:
Paul Klauser hat nur eine ungesicherte Forderung gegen Kurt Hdmmi, damit bleibt ihm nur der
Rechtsweg lber die Schuldbetreibung.

Losung B2 3 Punkte

Frage 1:
Miteigentum
Gesamteigentum

Frage 2:
Alleineigentum
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Losung B3 6 Punkte

Frage 1:

Kaufsrechtsvertrag ist nichtig,

da nicht 6ffentlich beurkundet,

im Weiteren ware ein Kaufsrecht nur auf 10 Jahre vereinbar.

Frage 2:
Vorkaufsrechtsvertrag ist guiltig.

Frage 3:

Der Vorkaufsrechtsvertrag ist flr die heutigen Eigentiimer verbindlich. Fir einen Dritterwerben
ware das Vorkaufsrecht nicht verbindlich, (wenn ihm die Verpflichtung nicht Gberbunden
worden ist.)

Losung B4 7 Punkte

Frage 1:

Das Wohnrecht ist eine Personaldienstbarkeit, die Dienstbarkeit ist strikt hochstpersénlich
(Recht und Ausiibung), d.h. sie kann nicht lbertragen werden, endigt mit dem Tod des
Berechtigten. Der Berechtigte erhalt das Recht in einem Gebaude oder in einem Teil eines
solchen, Wohnung zu nehmen, er darf das Wohnrecht grundsatzlich nur selbst ausiben,
darf aber, falls das Recht nicht ausdrlcklich auf seine Person beschrankt ist, seine
Familienangehoérigen und Hausgenossen zu sich in die Wohnung aufnehmen. Der
Wohnrechtsberechtigte darf seine Wohnung nicht vermieten. Der Wohnrechtsberechtigte
zahlt nur die Lasten des gewdhnlichen Unterhalts und er hat den Nutzen zu versteuern,
alle ilbrigen Steuern und die Hypothekarzinsen tragt grundsatzlich der belastete
Grundeigentiimer.

Frage 2:
Peter darf die Grundstiicke (ohne Bewilligung bzw. ohne Festsetzung der Belastungsgrenze)

nicht belasten.

Landwirtschaftliche Grundstiicke / Gewerbe unterliegen Einschrankungen gemass dem
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB).
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Teil C 4 Punkte

Die Konkursverwaltung hat recht.

Mit dem Ubergang des Besitzes an der Skulptur auf Max Zurbuchen ist das Eigentum auf ihn
Ubergegangen (Art. 714 ZGB). Um die Eigentumsibertragung zu verhindern, hatte am
Wohnort von Max Zurbuchen ein Eigentumsvorbehalt eingetragen werden missen (Art. 715
ZGB).
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

BP Immobilienbewertung 2021

Prafungsteil: Bauliche Kenntnisse schriftlich

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterldsung, wie sie von der Prufungs-
kommission erwartet wurde. Andere Lésungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefiihrt. Bewertet wird jedoch gemaf Punkt 5
~Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prifungsteile).

Stand vom: 5. Marz 2021
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Teil A Grundlagen der Bautechnik 60 Punkte

Losung A1 2 Punkte

- Richtig
- Falsch
- Richtig
- Falsch

Bemerkung: 0,5 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Losung A2 3 Punkte

- Falsch
- Falsch
- Falsch
- Richtig
- Falsch
- Richtig

Bemerkung: 0,5 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Losungen A3 4 Punkte

a)

Niedrigenergie-Standard. Seit 1994. Anforderung Energiekennwert Neubau (MFH und EFH):
55 kWh/(m2*a) mit Eigenstromproduktion. Neubauten ohne fossile Brennstoffe. Kontrollierte
Lufterneuerung... etc.

b)

Niedrigenergie-Standard. Seit 2001. Gleich wie Minergie aber strengere Anforderungen:
Anforderung Neubau (MFH und EFH): 50 kWh/(m2*a) mit Eigenstromproduktion.
Gebaudehulle (Neubau) 70% von MuKEn 2014... etc.

c)

Nullenergie-Standard. Seit 2011. Hauptanforderung Energiekennwert gleich wie Minergie,
Jahresertrag der PV-Anlage muss den Energiebedarf fiir den Betrieb des Gebaudes
abdecken... etc.

d)

Zusatz fur 6kologisches und gesundes Bauen. Mit allen Standards kombinierbar. Zusammen-
arbeit mit Verein eco-bau. Seit 2006. Umgebungsarbeiten und Modblierung sowie
Benutzereinfluss und Spezialfundation werden nicht bertcksichtigt... etc.

Bemerkung: 1 Punkt fiir jede korrekte Antwort.



Losungen A4 3,5 Punkte

a) Mustervorschriften der Kantone im Energiebereich

b) Gebaudeenergieausweis der Kantone

c) AG

d) GEAK plus: Von GEAK-Experten erstellter Beratungsbericht, der Varianten der ener-
getischen Sanierung aufzeigt.

e) Fordert die energetische Sanierung von Gebauden sowie Investitionen in erneuerbare
Energien, Abwarmenutzung und Optimierung der Gebdudetechnik. Von Bund und
Kantonen. Férderung durch Ausschuttung von Subventionsbeitragen.

Bemerkung: 0,5 Punkt fiir jede korrekte Antwort (a,b,d), 1 Punkt (c, e)

Losungen A5 6 Punkte

a) Entscheidend fir den Energieverbrauch eines Gebaudes ist neben des Dammwerts
der Gebaudehllle auch das Verhéaltnis von Oberflache zu Volumen. Je weniger
Aussenwandanteil ein Gebaude aufweist, desto weniger Warmeverlust Gber die Hiille
muss durch Dammmassnahmen kompensiert werden.

Auch die Ausrichtung des Baukoérpers im Zusammenhang mit den Gebaudedffnungen
ist relevant (Durchlassig gegen Suden, geschlossen gegen Norden)

b) Ein weiterer wichtiger Faktor ist der Flachenbedarf Pro-Kopf. Eine einzelne Person in
einem energetisch optimierten Neubau von 150m? hat deshalb unter Umstanden einen
héheren Pro-Kopf-Verbrauch als eine Person aus einem fiinfkdpfigen Haushalt, der
zusammen in einer 150m? Wohnung in einem schlecht gedammten Wohnblock lebt.

c) Richtig Luoften, Licht l6schen, Gerate vom Strom nehmen, Raumtemperatur
optimieren, verniunftiger Wasserverbrauch... etc.

Bemerkung: 2 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Losungen A6 5,5 Punkte

a) Doppelschaliges Mauerwerk
b) Pro: Hohe Haltbarkeit, hohe thermische Masse,... etc.
Kontra: Schlechte Dammung, teuer (heute),... etc.

c) (Doppelschaliges) Mauerwerk (inkl. alten Verputzen); Dammung; Hinterluftung; (ggf.
Konterlattung); Schutzschicht (Eternit, Holz... etc.)
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d) Masse (typischerweise): Mauerwerk 25-50cm; Dammung 12-30cm; HinterlGftung ca. 3cm;
Oberflache je nach Material.

Bemerkung: a: 0,5 Punkte; b: 1 Punkt; c: 4 Punkte

Losungen A7 3 Punkte

a) Einbau Teppiche; Einbau Trittschalldammung; Erneuerung Tlren... etc.
b) Trittschall: Schalliibertragung ber Bauteile; Raumschall: Schalllibertragung tber Luft

c) Schallschutzfenster, Larmschutzwande (an Autobahn), Anpassungen an Gebaude-
geometrie (Fassade nicht parallel zu Larmquelle) ... etc.

Bemerkung: 1 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Losungen A8 4 Punkte

a) Durchbruchschutz, Einbruchschutz: Verwendung von VSG / ESG
b) Winddichtigkeit, Schallschutz, Warmeschutz, Lichtdurchlassigkeit... etc.

c) Konvektor: Auf Konvektionswarme (Abgabe der Warme an Luft) optimierter
Heizkorper. Unterflur: Unter dem Boden installiert

An grossen Fensterfronten gibt's aufgrund der kalten Fensteroberflache einen

Kaltluftabfall (unangenehmer Luftzug) Diesem kann lokal mit aufsteigender (warmer)
Luft entgegengewirkt werden.
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Bemerkung: a, b: 1 Punkt; c: 2 Punkte

Losungen A9 4 Punkte

- Richtig
- Richtig
- Richtig
- Richtig
- Falsch
- Falsch
- Falsch
- Richtig

Bemerkung: 0,5 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Losungen A10 5 Punkte

a) Der dafiir verwendete Strom muss ebenfalls aus CO? neutralen Quellen stammen (z.B.
PV, Wasserkraft... etc)

b) Umgebungsluft, Erdwadrme, Grundwasser, Fernwarme, Solarthermie, Erdregister,
Eisspeicher... etc.)

c) Garantiert CO%neutrale Energiequelle (exkl. grauer Energie fiir die Module); Kosten-
ersparnis durch Eigenverbrauch... etc.)

Bemerkung: a, b: 1,5 Punkte; c: 2 Punkte

Losungen A11 6 Punkte
a) 1:50
S 4

c) Oberkant fertiger Boden.

d) Von oben nach unten: Bodenbelag; Unterlagsboden; Trennschicht;

Trittschalldammung; Obere Beplankung (z.B. OSB); Trager (Holzbalken); Dammung
(dazwischen); Deckenbeplankung (z.B. Tischlerplatte).
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e) rot markiert

Bemerkung: a, b, ¢: 0,5 Punkte; d: 4 Punkte; e: 0,5 Punkte

Losungen A12 8 Punkte

a) Ziegel, Blech (Titan-Zink, Kupfer, Alu..), Faserzement, Schiefer, Stroh... etc.

b) Das Unterdach ist eine zweite wasserableitende (-dichte) Schicht unter der
eigentlichen Dacheindeckung und dient zum Schutz gegen Stau- und Kondenswasser
sowie Schmutz.

c) Pro: Weniger Geb&audevolumen, Nutzbarkeit als Terrasse / Dachgarten, Asthetische
Kriterien... etc.

Kontra: Abdichtung aufwandiger, Reparaturen kostspieliger,... etc.

d) Skizze
3
2
pa—
o
rd
4

1 Traufe , 2 Grat, 3 First , 4 Walm

Bemerkung: a, c: 2 Punkte; b: 1 Punkt; d: 0,5 Punkte
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Losungen A13 6 Punkte

a) Bessere Warmedammung der Fenster - Kalteste Stelle im Raum wechselt von der
Oberflache der Fensterscheibe an Innenseite der Aussenwéande (bei ungenigender
Dammung der Aussenwande) - Luftfeuchtigkeit kondensiert zuerst an kaltester Stelle
- feuchte Innenseite der kalten Aussenwande - Ideales Milieu flir Schimmelpilze

Sofa verhindert genligende Luftzirkulation - Kondensat kann nicht wegtrocknen -
Wand bleibt langer feucht > siehe oben

Dichtere Aussenhiille > Héhere Luftfeuchtigkeit der Innenluft (bei ungenigendem
Liften) > Mehr Kondesat an kalten Oberflachen - siehe oben

b) Dammung der Aussenwand (innen, aussen); Wand heizen (thermisch aktivieren oder
Heizkorper; Putz schimmelhemmend ausfiihren (z.B. Kalkputz (alkalisch); kontrollierte
Liftung... etc.

c) Nutzerverhalten anpassen: Richtig Liften; Keine Mobel vor Aussenwande ... etc.

Bemerkung: a: 2 Punkte; b: 3 Punkte; c: 1 Punkte
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Teil B Raumplanungsrecht 16 Punkte

Losung B1 2 Punkte

a)

Der Bund zeigt in den Sachplanen, wie er seine raumwirksamen Aufgaben in einem
bestimmten Sach- oder Themenbereich wahrnimmt, welche Ziele er verfolgt und in
Bertcksichtigung welcher Anforderungen und Vorgaben er zu handeln gedenkt. Die
Sachplane sind fir den Bund das wichtigste Planungsinstrument, um seine
raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander abzustimmen und mit den Bestrebungen der
Kantone harmonisieren zu kdnnen. Im Gegensatz zu Konzepten enthalten Sachplane
raumlich konkrete Anweisungen zu Standort, Realisierungsvoraussetzungen und
Arbeitsprogramm.

Konzepte nach Art. 13 RPG zeigen auf, wie der Bund seine Sachziele und Tatigkeiten
im Hinblick auf die Erfullung von Aufgaben, die sich auf Raum und Umwelt erheblich
auswirken, abstimmt. Konzepte enthalten Anweisungen an die Bundesstellen, setzen
Prioritdten und bestimmen den Einsatz der Bundesmittel. Sie enthalten im Unterschied
zu den Sachplanen keine verbindlichen raumlich konkreten Festlegungen. Sie sind von
den Kantonen in den Richtplanen zu berucksichtigen.

Bemerkung: 1 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Lésung B2 2 Punkte

a)
b)

Der Bundesrat

Die Richtplanung bzw. die dem Bund beantragte Anderung bleibt fir die
Kantonsbehoérden verbindlich, muss jedoch von den Nachbarkantonen und dem Bund
nicht berlcksichtigt werden. Der Kanton tut gut daran, die Richtplanung den Vorgaben
des Bundes anzupassen, wenn er mit Planungen anderer Kantone oder des Bundes
nicht in Konflikt geraten will

Bemerkung: 1 Punkt fiir jede korrekte Antwort.

Lésung B3 3 Punkte

Rahmennutzungsplan,
Sondernutzungsplan
Quartierplan
Gestaltungsplan
Baulinienplan
Erschliessungsplan
Etc.

Bemerkung: 1 Punkt fiir jede richtige Antwort, maximal 3 Punkte
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Lésung B4 2 Punkte

a) Nein
b) Ja, vgl. Art. 33 Abs. 2 RPG
c) Ja, beispielsweise die Anfechtung der konkreten Bauvorhaben

Bemerkung:  Flir die richtige Antwort zu a)1 Punkt, fiir die richtigen Antworten zu b) und
C9 je 0,5 Punkte.

Lésung B5 1 Punkt

Ihr Klient muss die Untersuchung bezahlen

Bemerkung: richtige Antwort 1 Punkt.

Lésung B6 1 Punkt

a) Die Plane nach RPG sind im Prinzip o&ffentlich.
(Wo es der Schutz besonders sensibler Rechtsgliter erfordert. z.B. im Bereich der
Landesverteidigung, kann der Zugang zu Plandetails eingeschrdnkt sein)
Klammerbemerkung nicht obligatorisch

b) RPG

Bemerkung: richtige Antwort 0,5 Punkt.

Losung B7 1 Punkt

Vorhaben mit gewichtigen Auswirkungen auf Raum und Umwelt bedirfen einer Grundlage im
Richtplan (Art. 8 Abs. 2 RPG)

Bemerkung: richtige Antwort 1 Punkt.

Losung B8 2 Punkte
Land kann neu einer Bauzone zugewiesen werden, wenn:
a. Es sich fiir die Uberbauung eignet;

b. Es auch im Fall einer konsequenten Mobilisierung der inneren Nutzungsreserven in den
bestehenden Bauzonen voraussichtlich innerhalb von 15 Jahren bendtigt, erschlossen und
Uberbaut wird;
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c. Kulturland damit nicht zerstickelt wird;

d. seine Verfugbarkeit rechtlich sichergestellt ist; und e. damit die Vorgaben des Richtplans
umgesetzt werden.

(Art. 15. Abs. 4 RPG)
Bemerkung: 0.5 Punkte fiir jede richtige Antwort, maximal 2 Punkte

Losung B9 2 Punkte

1) Die Planungswerte diirfen nicht Gberschritten werden

2) Die Planungswerte mussen durch planerische, gestalterische oder bauliche Massnahmen
eingehalten werden kénnen.

(Art. 24 USG)
Bemerkung: pro richtige Antwort 1 Punkt.
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Teil C Baurecht 14 Punkte

Losung C1 2 Punkte
a) Ja
b) Nein

Das Halten von Hihnern, insbesondere zusammen mit dem tierschutzrechtlich gebotenen
Hahn stellt eine Nutzungsanderung dar. Diese Nutzungsénderung verursacht Larmein-
wirkungen, die in einer reinen Wohnzone in stadtischen Verhaltnissen nicht hingenommen

werden mussen.

Bemerkung: Je 0,5 Punkte fiir Frageteile a) und b) und 1 Punkt fiir Frageteil c)

Losung C2 4 Punkte

a. Die Villenbesitzer koénnen zivilrechtlich wegen Verletzung nachbarrechtlicher Be-

stimmungen klagen.

Sie kénnen aber auch gestitzt auf die Umweltvorschriften bei der Bauverwaltung
verlangen, dass amtlich Uber baurechtliche Verfliigungen dafiir gesorgt wird, dass die

Geruchsbelastigung auf ein zumutbares Mass reduziert wird.

b) Der Schweineziichter muss durch technische Massnahmen auf seinem Grundstlck, etwa
durch Einbau von Filteranlagen in der Liftung des Stalls, dafir sorgen, dass keine
Ubermassig storenden Geriuche auf das Villengrundstick gelangen. Allerdings miissen
dabei die Anforderungen des Tierwohls beriicksichtigt werden. Bemerkung: Kursiv

gedruckter Antwortteil nicht obligatorisch

Flhren technische Massnahmen nicht zu einer ertraglichen Situation auf dem
Villengrundstiick, muss die Schweinehaltung eingeschrankt werden. Diese
Einschrankung kann bis zum Totalverbot der Schweinehaltung gehen.

¢) Grundsatzlich sind sowohl Schweinemast als auch Villa zonenkonform.

Die Villenbesitzer haben Anspruch auf uneingeschrankte Nutzung ihres Eigentums im
Rahmen der Rechtsordnung.

Der Schweinezlichter kann sich auf die Besitzstandsgarantie berufen, allerdings ist er
der Storer und muss nach dem Storerprinzip und dem Verursacherprinzip fir die
Beseitigung der Stérung sorgen. Die Massnahmen gegenuber der Schweinezucht
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unterliegen dem Verhaltnismassigkeitsprinzip. Bemerkung: Die Nennung eines
fettgedruckten Begriffs flihrt zum Punkt

d) Der Schweinezlchter ist Storer und muss die finanziellen Folgen der Massnahmen tragen,
welche zur Beschrankung der Geruchsbeldstigung auf ein zulassiges Mass nétig sind. Ob
er sich lber eine Staatshaftungsklage gegen die Gemeinde, welche durch ungeschickte
Einzonung von Bauland fiir die Situation verantwortlich ist, schadlos halten kann, ist sehr

fraglich. Bemerkung: Kursiv gedruckter Antwortteil nicht obligatorisch

Bemerkung: Bei a) fiir jede Vorgehensweise 1 Punkt, maximal 2 Punkte, bei b) je Alternative
0,5 Punkte und bei ¢) und d) je 0,5 Punkte

Lésung C3 2 Punkte

a) Das Baugespann/Bauprofil/Bauvisier dient der Visualisierung von geplanten Aus- oder
Anbauvorhaben

b) Fir baubewilligungspflichtige Vorhaben, welche die Umgebung beeinflussen.

c) Das Baugespann muss vor Einreichung des Baugesuchs ausgesteckt werden

d) Es bleibt in der Regel bis zur rechtskraftigen Erledigung des Baubewilligungs- und

allfalligen Beschwerdeverfahrens stehen

Bemerkung: pro richtige Antwort 0.5 Punkte.

Losung C4 1 Punkt

a) Nicht alle Abstandsvorschriften finden sich zwingend in den baurechtlichen Vorschriften
oder den Zonenplanen.

b) Waldabstande finden sich in vielen Kantonen in den kantonalen Einfuhrungsgesetzen zum
Zivilgesetzbuch, die Gewasserabstandsvorschriften finden sich in der Gewasser-
schutzverordnung, die verbindlichen Mindestabstande fur Tierhaltungsanlagen finden sich
in einer Weisung der Eidg. Forschungsanstalt fir Agrarwirtschaft und Landtechnik (FAT).

Bemerkung: Flir jeden Antwortteil 0,5 Punkte

Losung C5 2 Punkte

a) Erkann eine Einsprache/Einwendung gegen den Neubau einreichen
Im Kanton Ziirich: Er kann den baurechtlichen Entscheid verlangen

b) Er muss nachweisen, dass er von der projektierten Baute oder Anlage mehr betroffen
sind, als die Allgemeinheit;
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Sodann muss er ein rechtlich schitzenswertes Interesse materieller oder ideeller Art
vorbringen kénnen, das durch die Erteilung der Baubewilligung verletzt sein kdnnte.

Im Kanton Ziirich: Nichts

Bemerkung: Fiir die richtige Antwort zu a)1 Punkt, pro richtige Antwort zu b) je 0.5 Punkte, im
Kanton ZH fiir ‘nichts’ 1 Punkt

Losung C6 2 Punkte

e)

f)

Nein
Das Haus liegt in einer vom Kanton festgelegten, asthetisch wenig empfindlichen Zone, in
der die Meldung des Baus der Solaranlage an die zustandige Behorde ausreicht

Das Haus liegt nicht in einer vom Kanton festgelegten Schutzzone, in welcher Solar-
anlagen als baubewilligungspflichtig erklart wurden

Das Haus ist kein Kulturdenkmal von nationaler oder kantonaler Bedeutung

Bemerkung: richtige Antwort zu a)1 Punkt fiir jede richtige Antwort zu b) 0.5 Punkte

Losung C7 1 Punkt

a)

Die Geschossflachenziffer ist das Verhaltnis der Summe aller Geschossflachen zur
anrechenbaren Grundstiicksflache

Die Grinflachenziffer ist das Verhaltnis der natirlichen und/oder bepflanzten
Bodenflachen eines Grundstiicks, die nicht versiegelt sind und die nicht als Abstellflachen
dienen, zur anrechenbaren Grundstlicksflache.

Bemerkung: pro richtige Antwort 0.5 Punkte
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach: VWL/BWL
Prufungsteil: Betriebswirtschaftslehre

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterlésung, wie sie von der Prifungs-
kommission erwartet wirde. Andere Lésungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefuihrt. Bewertet wird jedoch gemal Punkt 5
~Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prifungsteile).

Stand per: 02.09.2020
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Inhalt

Teil A 20 Punkte
Lésung A1 3 Punkte
Lésung A2 3 Punkte
Lésung A3 4 Punkte
Lésung A4 4 Punkte
Lésung A5 4 Punkte
Lésung A6 2 Punkte

Teil B 10 Punkte
Lésung B1 2 Punkte
Lésung B2 2 Punkte
Lésung B3 2 Punkte
Lésung B4 2 Punkte
Lésung B5 2 Punkte

Total A + B 30 Punkte
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Teil A 20 Punkte

Losung A1 3 Punkte

a) Verbindlichkeiten aus dem Erwerb von Waren und Dienstleistungen
Kurzfristige verzinsliche Verbindlichkeiten
Sonstige kurzfristige Verbindlichkeiten
Passive Rechnungsabgrenzung (,transitorische Passive* auch zulassig)
b) Langfristige verzinsliche Verbindlichkeiten (Schuldverschreibungen oder
Hypothekarschulden)
Sonstige langfristige Verbindlichkeiten
Ruickstellungen und ahnliche gesetzlich vorgesehene Positionen
c) Kapital (Gesellschafts-, Griindungs-, Aktien-, Beteiligungskapital)
(Gesetzliche oder freie) Reserven
Eigene Kapitalanteile, die beim Eigenkapital in Abzug gebracht werden
Ubertragene (nicht im OR, aber zuléssig) Ergebnisse (Gewinne oder Verluste)

Bewertung: 0,5 Punkte fiir jedes richtige Konto

Losung A2 3 Punkte

a) Langfristige Bankschulden oder Hypothekarschulden; externe Finanzierung
b) Kapital (Gesellschafts- oder Aktienkapital); externe Finanzierung
c) Bilanzgewinn und/oder Reserven; interne Finanzierung

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtiges Konto / 0,5 Punkte fiir die Finanzierungsquelle

Losung A3 4 Punkte

a) Berechnung

Grundstiick A: (270 000 / (1+ 0,06)"7) — 180 000 = - CHF 434
Grundstiick B: (330 000 / (1 + 0,06)A7) — 210 000 = CHF 9469
b) Begriindung

Grundstick B wahlen

Bei Grundstiick A ergibt sich ein negativer Nettobarwert, wahrend bei Grundstlick
B der Nettobarwert positiv ist.

Bewertung: 1,5 Punkte pro richtige Berechnung / 1 Punkt fiir dieBegriindung

Losung A4 4 Punkte

a) Anlagedeckungsgrad | = Eigenkapital *100/ Anlagevermdgen

b) Anlagedeckungsgrad Il =
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Eigenkapital + langfristiges Fremdkapital *100 / Anlagevermogen

c) Die goldene Bilanzregel besagt, dass zwischen der Dauer, wahrend der ein
Vermogensteil gebunden ist, und der Dauer, wahrend der das zur Finanzierung
herangezogene Kapital zur Verfugung steht, Ubereinstimmung herrschen
muss. Mit anderen Worten ist eine Bilanz dann ausgeglichen, wenn genligend
Umlaufkapital vorhanden ist, um das kurzfristige Fremdkapital (z.B.
Betriebskredite) zurtickzuzahlen. Die langfristigen Mittel, das Eigenkapital und
die Verbindlichkeiten (z. B. Investitionskredite oder Hypothekardarlehen)
mussen ausschliesslich das Anlagevermégen decken.

d) Das langfristige Kapital (auch langfristige Mittel) setzt sich aus dem
Eigenkapital und dem langfristigen Fremdkapital zusammen.

Bewertung: 1 Punkt pro richtige Antwort.

Losung A5

a) O Einfluss auf die Erfolgsrechnung

Keinen Einfluss auf die Erfolgsrechnung
b) L0 Einfluss auf die Erfolgsrechnung

Keinen Einfluss auf die Erfolgsrechnung
c) U Einfluss auf die Erfolgsrechnung

Keinen Einfluss auf die Erfolgsrechnung
d) Einfluss auf die Erfolgsrechnung

[1 Keinen Einfluss auf die Erfolgsrechnung

Bewertung: 1 Punkt pro richtige Antwort, max. 4 Punkte

Losung A6

Das im OR festgeschriebene Vorsichtsprinzip erlaubt die Bildung von stillen
Reserven, wahrend der Grundsatz der True & Fair View ein Konzept ist, das
besagt, dass der Jahresabschluss ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Kapitalgesellschaft vermitteln muss. Die True & Fair View ist die bestmdgliche
d. h. wahrheitsgetreuste Abbildung der Unternehmenslage.

Bewertung: 1 Punkt pro richtige Erlduterung der Grundsétze
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Teil B

A1 |

10 Punkte

Losung B1

Die Liquiditatsgrade geben Aufschluss uUber die Fahigkeit des
Unternehmens, seine kurzfristigen Verbindlichkeiten zu bedienen.

Eine Verrechnung zwischen Aktiv- und Passivposten sowie zwischen
Aufwands- und Ertragsposten ist gemass OR zulssig.

Die Bilanzstruktur eines Unternehmens aus dem Industriesektor zeichnet
sich dadurch aus, dass der Wert des Anlagevermogens hoher ist als jener
des Umlaufvermdgens.

Eine Wohnbaugenossenschaft wird rechtlich und steuerlich als
juristische Person behandelt.

Losung B2

In der Regel gilt: Je hdher die Investitionssumme, desto langer der
Entscheidungszeitraum (z. B. bei einer Verausserung).

Die Einwirkungen von technischen, gesellschaftlichen, wirtschaftlichen
und O&kologischen Unwagbarkeiten koénnen unmoéglich in  den
Investitionsentscheidungsprozess mit einberechnet werden.

In der Unternehmensbewertung stellt der Substanzwert die Summe des
gesamten zum  Fortfihrungswert  bewerteten  Umlauf- und
Anlagevermdgens dar.

Liegt der Substanzwert unter dem Ertragswert, entsteht ein negativer
Goodwill (auch Badwill genannt).
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Losung B3

Die Betriebsbuchhaltung umfasst den finanziellen und den operativen
Geschaftszyklus.

Die Berechnung der Selbstfinanzierungskapazitat ist integraler Bestandteil
der Cashflow-Kalkulation.

Gemass OR liegt eine Uberschuldung vor, wenn der Bilanzverlust eines
Unternehmens die Halfte des Aktienkapitals und der gesetzlichen
Reserven Ubersteigt.

Die Eigenkapitalrendite ergibt sich aus der Division des EBIT durch das
durchschnittliche Eigenkapital. Wird das Ergebnis dann mit 100
multipliziert, erhalt man den ROE in Prozent.

Losung B4

Wenn sich aus der Lagerinventur zum Jahresende ergibt, dass der
Warenbestand hoher als zu Jahresbeginn ist, fuhrt der Buchhalter eine
Gegenbuchung auf der Habenseite des Kontos ,Wareneinkauf* durch.

Der Nennwert eines Stammanteils einer GmbH muss mindestens CHF
100 betragen.

Eine Einzelfirma mit Kerngeschaft in der Immobilienvermittlung, die einen
Jahresumsatz von Uber CHF 100 000 erzielt, muss zwingend ins
Handelsregister eingetragen werden und wird MWST-pflichtig.

Bei der degressiven Abschreibungsmethode ist die Abschreibung im
ersten Nutzungsjahr am hochsten und im letzten Nutzungsjahr am
niedrigsten.
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Losung B5

Der Genussschein ist gemass OR die verbriefte Form eines
Miteigentumsrechts, das dem Inhaber keine Aktionarsrechte, sondern
lediglich ein eingeschranktes Stimmrecht an der Generalversammlung der
Aktionare gewahrt.

»Agi0“ bezeichnet in der Bdrsensprache die Differenz zwischen dem
Ausgabepreis und dem Nominalwert der Aktie.

Gemass OR ist es zuldssig, unerwlinschte Aktionare durch die Ausgabe
von  vinkulierten =~ Namenaktien von der  Ausubung ihrer
Mitgliedschaftsrechte auszuschliessen.

Das OR besagt ferner, dass im Fall einer Publikums-AG die Gesellschaft,
deren Namenaktien an der Borse kotiert sind, einen Erwerber als Aktionar
ablehnen kann, wenn die Statuten eine prozentmassige Begrenzung der
Namenaktien vorsehen und diese Begrenzung tberschritten wird.

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort (fiir B1 bis B5)
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Berufspriufung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach VWL/BWL
Prufungsteil Immobilienfinanzierung

© Schweizerische Fachprifungskommission fir Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterlésung, wie sie von der Prifungs-
kommission erwartet wirde. Andere Lésungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind
und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind mdglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau
oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefuihrt. Bewertet wird jedoch gemal Punkt 5
~Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prifungsteile).

Stand per: 02.09.2020
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Inhalt

Teil A 12 Punkte
Lésung A1 2 Punkte
Lésung A2 1 Punkt
Losung A3 1 Punkt
Lésung A4 1 Punkt
Lésung A5 1 Punkt
Lésung A6 5 Punkte
Losung A7 1 Punkt

Teil B 12 Punkte
Lésung B1 4 Punkte
Lésung B2 4 Punkte
Lésung B3 4 Punkte

Teil C 6 Punkte

Total A+ B + C

30 Punkte
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Teill A 12 Punkte

Losung A1
1. Inhaberschuldbrief
2. Namenschuldbrief
3. Registerschuldbrief
4. Grundpfandverschreibung (ebenfalls zulassig: Kapitalhypothek, Maximal-

hypothek, Giilt)

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort

Losung A2

Die indirekte Amortisation (via Vorsorgekonto oder zugunsten des Glaubigers
verpfandete 3a- oder 3b-Versicherungspolice)

Damit sich der Zinsbetrag im Laufe der Zeit nicht verringert und so den
Eigenmietwert neutralisieren (oder reduzieren) kann.

Bewertung: 0,5 Punkte fiir die Antwort / 0,5 Punkte fiir die Begriindung

Losung A3

Der Hypothekarglaubiger (Bank, Versicherung oder sonstiger Kreditgeber) hat
seine Analyse anhand von nachhaltigen (langfristig angelegten) Einnahmen- und
Ausgabenkomponenten zu erstellen. Er muss also einen Durchschnittswert des
Einkommens dieses Schuldners Uber z.B. die letzten 2—3 Jahre (oder einen noch
langeren Zeitraum, falls entsprechende Dokumente vorliegen) errechnen.

Losung A4

1. Eigenmittelanteil von mindestens 20 %
2. Herkunftsquelle:

Sparguthaben (min. 10 %)

2. Saule (max. 10 %)

Bewertung: 0,5 Punkte pro Antwort
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Losung A5 1 Punkt

25 (neue von der SBVg am 27.08.2019 angeklindigte Regelung)

Losung A6 5 Punkte

Fir die Immobilie:

(Detaillierter) Mieterspiegel

Liegenschaftsrechnungen der Immobilie (der 3 letzten Jahre)

Innen- und Aussenaufnahmen der Liegenschaft oder Verkaufsbroschiire
Grundbuchauszug

Katasterplan

Zonenplan

N o ok wDd =

Kopie der Gebdudeversicherungspolice

Weitere mogliche Antworten:

o Gebaudevolumen oder Bauplan des Gebaudes
o Einzelheiten der durchgefiihrten Investitionen (in den letzten 10 Jahren)
o Kataster der belasteten Standorte / Verdachtsflachenkataster

Fir den Schuldner:

1. Bilanz und Erfolgsrechnung (der letzten 3 Jahre)
2. Handelsregisterauszug

3. Information zu den wirtschaftlich Berechtigten der Gesellschaft

Weitere mogliche Antwort:

o Auszug der Gesellschaft aus dem Betreibungsregister

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort
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Losung A7 1 Punkt

1. In Zeiten ricklaufiger Zinsen profitiert der Kunde nicht vom Riickgang der

Zinsen.
2. Bei vorzeitiger Beendigung des Vertrags ist der Glaubiger berechtigt, eine

Entschadigung/Penalty/Vorfalligkeitsentschadigung flir vorzeitige Ver-

tragskindigung zu verlangen.
Weitere mogliche Antwort:

o Die Vornahme von ausserordentlichen Ruckzahlungen ist nicht ohne Kosten moglich.

Bewertung: 0.5 Punkte pro richtige Antwort
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Teil B 12 Punkte
Losung B1 4 Punkte
Punkte
Max. Kaufpreis 160 000.00 20,00 % | 800 000.00
Hypothekardarlehen 800 000.00 80,00 % | 640 000.00 0,5
1. Hypothek 800 000.00 66,00 % | 528 000.00 | 5,00 % | 26 400.00 | 0,5
2. Hypothek 800 000.00 14,00 % | 112 000.00 | 5,00 % 5600.00 | 0,5
Tilgung 112 000.00 | 15 Jahre 7 466.67 | 0,5
Unterhaltskosten 800 000.00 1,00 % 8 000.00 | 0,5
Total Aufwand 47 466.67 | 0,5
Einkommen
Jules 85 000.00
Marc 6 500.00 13 84 500.00
Total 169 500.00 0,5
Schuldentragbarkeit 28,00 % 0,5
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Losung B2 4 Punkte
Punkte

Verkehrswert 3500 000.00|75% | 2625000.00

A
Latente Steuerlast 3 500 000.00 2 350 000.00 1150 000.00
Latenter Steuersatz 15 %

X
Latente Steuerlast 1150 000.00 15 % 172 500.00 1
Beantragtes Darlehen 2400000.00| Xx 2% 48 000.00 1
1. Hypothek 2333000
2. Hypothek 67000
Tilgung 67000.00 10 Jahre 6700| 0,5
Gebaudeaufwand 180 000.00| X 16 % 28 800| 05
Total Aufwand 83 500
Positiver Ausgleichsbetrag _ 1
aus den Mieteinnahmen 180 000.00 83 500 96 500

** Steuerlast ebenfalls zulassig, wenn sie auf der Grundlage einer Hypothekarfinanzierung
berechnet wurde. D. h. CHF 50 000.— zu 15 % = CHF 7500.—

Losung B3

Fur eine Hypothekarfinanzierung

Gemass Richtlinien der SBVg (Schweizerische

Bankiervereinigung)

Anerkannte Eigenmittel

Nicht als Eigenmittel
anerkannte finanzielle Mittel.

A, B D F,GH

C E

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort
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Teil C 6 Punkte

Losungen C1 bis C6

Ein gesetzliches Pfandrecht kann innerhalb von drei Monaten nach O
der letzten Ausfuihrung des Baumeisters am Bau eingereicht werden. richtig falsch
Unter Konsolidierung versteht man die Umwandlung eines Baukredits O
in eine Hypothek. richtig falsch
Der Hypothekarglaubiger stellt die Zinsen nachschissig bei Falligkeit O
(postnumerando) in Rechnung. richtig falsch
O

Ein Registerschuldbrief ist ein Wertpapier. richtig falsch

Der Referenzzinssatz LIBOR wird per 31.12.2021 aufgehoben und O
vom TARAN abgeldst. richtig falsch
2018 lag das Volumen der Hypothekarforderungen in der Schweiz O
unter dem Bruttoinlandprodukt (BIP). richtig falsch
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

BP Immobilienbewertung 2021
Schriftliche Prufung

Prifungsfach: VWL/BWL
Teilprafung: Immobilienmarkte und Vermarktung

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlésungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterldsung, wie sie von der Prifungskommission
erwartet wirde. Andere LOsungsformulierungen, sofern sie inhaltlich korrekt sind und mit der
Aufgabenstellung korrespondieren, sind maéglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer Gesamtschau oftmals
mehr als die geforderten Antworten aufgefuhrt. Bewertet wird jedoch gemaf Punkt 5 ,Hinweise fur
die Prufungskandidaten” (siehe jeweils Seite 2 der einzelnen Prifungsteile).

Stand: 02.09.2020
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Teil B Fragengruppe mit Richtig/Falsch-Antworten 10 Punkte

Inhalt

Teil A 20 Punkte
Losung A1 2 Punkte
Losung A2 5 Punkte
Losung A3 3 Punkte
Losung A4 5 Punkte
Losung A5 5 Punkte
Losung B1 2 Punkte
Losung B2 2 Punkte
Losung B3 2 Punkte
Losung B4 2 Punkte
Losung B5 2 Punkte

Total A + B30 Punkte

Seite 2 von 8



1A A A |

Teill A 20 Punkte

Losung Al 2 Punkte

1. Lancierung oder Markteinfihrung = Startphase, in der der Produktumsatz nach und
nach anzieht.

2. Wachstum = der Produktumsatz verzeichnet ein starkes Wachstum.

3. Reife = Der Umsatz erreicht sein Maximum und steigt nicht weiter an. Alle Produkte
gelangen in ihrem Lebenszyklus in eine Phase, die durch einen Rickgang des
Umsatzes gekennzeichnet ist. Man spricht hier von einer Sattigungsphase des
Produkts.

4. Degeneration = Ende des Lebenszyklus eines Produkts; der Produktumsatz kann auf

null zurickfallen.

Bewertung: 0,5 Punkte pro Element

Losung A2 5 Punkte

1. Selbstkosten des Projekts (= Baukosten + Grundsttickskosten + Vermarktungskosten
usw.) und die vom Bautrager angestrebte Marge (Kostenansatz).

2. Projektbeurteilung durch den Konsumenten -> Umgebungseinbindung, Qualitat usw.
des Projekts.

3. Lage am Immobilienmarkt -> Angebots- und Nachfrageanalyse, Kenntnis der Preis-
elastizitat.
Preise der Konkurrenz
Durchschnittskosten, die flr den potenziellen Kunden aus finanzieller, psychologischer

und qualitativer Sicht vertretbar sind.

Bewertung: 1 Punkt pro Element

Losung A3 3 Punkte

1. Dass die Nachfrage nicht positiv auf eine Preissenkung reagiert (Fehlbeurteilung der
Nachfrageelastizitét)

2. Der Schritt lasst sich nur schwierig durch eine erneute Preisanhebung riickgéngig
machen.

3. Imageverschlechterung, niedrige Preise kdnnen mit schlechter Dienstleistungsqualitat

gleichgesetzt werden.
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4. Verschlechterung der Dienstleistungsqualitit, da die Margen nicht mehr ausreichen,
um qualifiziertes Person zu beschaftigen usw.

5. Anstieg der Betriebskosten aufgrund der Anstellung von Personal zur Bewéltigung
der zunehmenden Nachfrage.

6. Verringerung der Margen.

Bewertung: 0,5 Punkte pro Element

Losung A4 5 Punkte
a. Griunde, weshalb Renditeobjekte so sehr gefragt sind

o Tiefe Zinsen
o Alternative Anlagen mit vergleichbaren Renditen sind rar
o0 Hohe Liquiditat an den Anlagemarkten

Bewertung: 0,5 Punkte pro Element / max. 1,5 Punkte

b. Massnahmen der SBVg zur Risikominderung

1. Der Kreditnehmer muss mindestens einen Viertel des Belehnungswerts* in Form
von Eigenmitteln bereitstellen.
2. Die Hypothekarschuld muss innerhalb von maximal zehn Jahren auf zwei Drittel

des Belehnungswerts* amortisiert werden.

Bewertung: 1 Punkt pro Element / max. 2 Punkte

c. Ansicht zur Auswirkung der Entscheidungen
Die Auswirkung auf den Renditeimmobilienmarkt dirfte gering sein, da die instituti-
onellen Anleger (z. B. Pensionskassen, Versicherungen), die den gréssten Anteil

der Kaufergruppe ausmachen, nicht oder nur begrenzt mit Fremdkapital arbeiten.

Bewertung: 1,5 Punkte
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Losung A5 5 Punkte

a. Elastische Faktoren

©O O 0O o

Baukosten
Vermarktungskosten
Entwicklungsmarge
Grundstuckwert

Bewertung: 0,5 Punkte pro Faktor / max. 2 Punkte

b. Festlegung der Preise via

(0]

(0}

Internet-Anzeigen (Vergleichsmethode) / Presseartikel in der Immobilienrubrik der
Lokalzeitungen

Makler, Agenturen vor Ort, lokale Immobilienexperten, Immobilienverbande

Beizug der von Banken, Gutachterstellen, Meinungsforschungsinstituten usw.
durchgefuhrten Studien

Hedonistische Bewertungsmethode

Bewertung: 0,5 Punkte pro Mittel / max. 2 Punkte

c. Artvon potenziellen Investoren

Bauunternehmen, da diese ihre Margen mit dem Bau des Projekts erwirtschaften.

Bewertung: 1 Punkt
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Tell B Fragengruppen 10 Punkte

Ldsung B1 2 Punkte

Direkte Immobilienanlagen haben unter anderem den Nachteil, dass sie O
wenig liquid sind. richtig falsch

Die Liquiditat von nicht borsenkotierten indirekten Immobilien-anlagen ist o
besser als bei kotierten indirekten Immobilienanlagen. richtig  falsch
Heutzutage kostet Umbauen mehr als Neubauen, sofern auf dem O

Grundstiick eines Neubaus keine bedeutenden Grundarbeiten richtig  falsch
notwendig sind.

Beim direkten Vergleichsverfahren wird jedes Merkmal eines Objekts, o
welches das Objekt massgeblich beeinflusst, statistisch ausgewertet, um  richtig ~ falsch
daraus einen Wert abzuleiten.

LAsung B2 2 Punkte
Bei einer direkten Immobilienanlage entspricht das Kapital dem o
Vermdgen des Eigentimers. richtig falsch
Buchmassige Anpassungen (Abschreibungen, Rickstellungen) sind in = O
der Cashflow-Rechnung einer Liegenschaft nicht einbe-zogen, die richtig falsch

Geldflisse aus Darlehen und Tilgungen hingegen schon.

Nachgelagertes Marketing ist auf die Endkunden sowie die Wieder- = O
verkaufer oder Vertreiber der Produkte ausgerichtet. richtig falsch
Immobilien sind illiquide, weil Anlagen in Immobilien einen oft hohen o
Verschuldungsgrad aufweisen. richtig falsch
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LOosung B3

Einer der Vorteile der hedonischen Methode ist die Mdglichkeit, den
Einfluss eines Attributs auf den Preis einer Immobilie zu isolieren.

Die Abschreibung ist der Wertverlust eines Objekts aufgrund seiner Abnutzung
und Alterung wahrend der Verwendungsdauer.

Der Wert wird geschéatzt, wahrend der Preis bezahlt wird.

Ein Sale-and-Leaseback-Geschéft ist dadurch gekennzeichnet, dass ein
Unternehmen ein in seinem Eigentum befindliches Objekt an einen
Investor verkauft (Verkauf von Anlagevermdgen), um anschliessend
dariiber einen Miet-Vertrag mit dem Kaufer zu dessen Nutzung
abzuschliessen.

LOsung B4

Der Belehnungswert bezeichnet in der Schweiz den tieferen Wert aus
dem im Schuldbrief verkodrperten Wert und dem Kaufpreis einer
Immobilie.

Der Direktvergleich ist die einzige Bewertungsmethode, die es
ermoglicht, ohne Umwege den wahrscheinlichen Preis zu bestimmen.

Die Abschwéachung der Bautatigkeit im Eigenheimsektor in der Schweiz
ist hauptsachlich auf die sinkende Zuwanderung zurlckzufihren.

In der Regel bendtigt der Verkauf von Einkaufszentren mehr Zeit als die
Verausserung einer Wohnung oder eines Wohnhauses.
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LOosung B5

Unter den Faktoren, die einen Mieter zum Umzug bewegen, spielt die
Qualitat der Aussenanlagen eine entscheidendere Rolle als die
mangelnde Instandhaltung der Wohnung durch den Vermieter.

Das Immobilienangebot ist weitgehend unelastisch, d. h. es ist nicht in
der Lage, schnell auf Nachfrageédnderungen zu reagieren.

Der konjunkturelle Aufschwung und der daraus resultierende Anstieg
der Nachfrage nach Entwicklungsflachen sorgten 2019 fiir eine
Erholung am Blroimmobilienmarkt in den Schweizer Ballungszentren.

Investoren, die direkte Anlagen in Immobilien tatigen, sollten nicht auf
eine starke Wertentwicklung bei Immobilien hoffen.
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SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriufung Immobilienbewertung 2021

Schriftliche Prifung

Prufungsfach: VWL/BWL

Prufungsteil: Volkswirtschaftslehre

© Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft

Musterlosungen

Bei diesem Dokument handelt es sich um eine Musterlésung, wie sie von der
Prifungskommission erwartet wirde. Andere Ldsungsformulierungen, sofern sie
inhaltlich korrekt sind und mit der Aufgabenstellung korrespondieren, sind moéglich.

Bei Fragen, die eine konkrete Anzahl Antworten fordern, wurden im Sinne einer
Gesamtschau oftmals mehr als die geforderten Antworten aufgefihrt. Bewertet wird
jedoch geman Punkt 5 ,Hinweise fur die Prifungskandidaten® (siehe jeweils Seite 2 der
einzelnen Prifungsteile).

Stand per: 02.09.2020
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Inhalt

Teil A 26 Punkte
Lésung A1 4 Punkte
Lésung A2 4 Punkte
Lésung A3 3 Punkte
Lésung A4 1,5 Punkte
Lésung A5 2 Punkte
Lésung A6 4 Punkte
Lésung A7 2 Punkte
Lésung A8 2 Punkte
Lésung A9 2 Punkte
Lésung A10 1,5 Punkte

Teil B 4 Punkte
Lésung B1 2 Punkte
Lésung B2 2 Punkte

Total A + B 30 Punkte
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Teil A 26 Punkte

Losung A1 4 Punkte

e Das Modell postuliert, dass die Bedirfnisse einer Stufe erfiillt sein
mussen, um zur nachst hdheren Ebene zu gelangen. In der Praxis ist
es mdglich, eine Stufe zu ,Uberspringen“ (so kann z. B. jemand mit
wenig Empathie auf soziale Beziehungen verzichten und direkt das
Bedirfnis nach Wertschatzung befriedigen).

e Das Streben nach einem hoéheren Bedirfnisgrad kann dazu flihren,
dass Grundbedirfnisse vernachlassigt werden, wie im Fall der
Ausubung von Risikosportarten (z. B. Autorennfahren oder Wingsuit-
Fliegen).

e Die von Abraham Maslow entwickelte Theorie ist auf eine westliche
Gesellschaft mit hohem Bildungsniveau ausgerichtet. In einem
anderen wirtschaftlichen und sozialen Kontext kdnnte diese
Bedurfnisgliederung in Frage gestellt werden.

e Das Bedirfnis entspringt einem Mangelempfinden, das durch
.unbewusste Hirnvorgdnge aktiviert wird (physiologische
Bedurfnisse). ,Bewusste“ Entscheidungen werden eher von einem
Wunsch angetrieben (Luxusbediirfnisse).

e Ein teurer Modeartikel, der ein héheres Bedurfnis befriedigt, kann mit
der Zeit fur mehr Menschen erschwinglich und praktisch unentbehrlich
werden. Er Dbefriedigt also intermedidare Bedirfnisse (z. B.
Smartphone).

e Die Bedurfnisgliederung gibt keinen Aufschluss Uber den Anteil des
Einkommens, der fiur die Befriedigung jedes Bedirfnisses
aufgewendet wird (1960 wurden 40 % des Haushaltseinkommens fir
Nahrungsmittel ausgegeben, gegentber rund 10 % im Jahr 2020).

e Die Intensitat des zu befriedigenden Bedirfnisses ist nur schwer
messbar. Wenn es beispielsweise heiss ist, steigt das Bedurfnis zu
trinken und sich zu erfrischen, doch ist es schwer zu sagen, welches
der beiden Bedurfnisse Uberwiegt.

e Bestehende alternative Einstufungen der menschlichen Bedlrfnisse
(z. B. in primare und sekundare Bedlrfnisse) deuten an, dass die
Maslow-Pyramide kein perfektes Modell ist.

Bewertung: 0,5 Punkte pro Kritikpunkt / 0,5 Punkte pro Beispiel
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Losung A2 4 Punkte

Situation 1: Die konsumierten Mengen nehmen zu und der Marktpreis steigt.

P a
N+

3‘7

Situation 2: Die produzierten Mengen nehmen zu und der Marktpreis sinkt.

P a

NO AO
A1

Bewertung: 1 Punkt pro Verschiebung / 1 Punkt pro vollstandige Erklarung

Losung A3 3 Punkte

Konjunkturpolitik

Geldpolitik
Wechselkurspolitik
Haushaltspolitik
Sozialpolitik
Steuerpolitik

ok w0bd =
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Strukturpolitik

1. Landwirtschaftspolitik (Direktzahlungen, regionale Entwicklungsprojekte,
gemeinschaftliche  Projektinitiative, = Bodenverbesserungsmassnahmen,
Qualitats- und Absatzférderung)

2. Raumplanung (Raumordnung, kantonale Richtplane, Konzepte und
Sachplane)

3. Regionalpolitik

4. Verkehrspolitik (Nationalstrassenfonds NAF, Alpentransversale NEAT,
zweiter Gotthard-Strassentunnel, Alpengtterverkehr)

5. Energiepolitik (Energiestrategie 2050, Wasserkraft, EnergieSchweiz)

6. Grundversorgungspolitik (Versorgungsdienste, Strom)

7. Migrationspolitik (Asylunterkiinfte)

8. Spitalplanung

9. Berufsbildungspolitik

10. Forschungs- und Innovationspolitik

11. Tourismuspolitik  (Schweiz  Tourismus, Impulsprogramm, Innotour,

Schweizerische Gesellschaft flir Hotelkredit)

12. Umweltpolitik (Biodiversitat, Boden, Klima, Landschaft, Naturgefahren,
Walder, Wasser)

13. Parkepolitik
14. Finanz- und Lastenausgleich => FiLaG

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort / max. 3 Punkte

Losung A4 1,5 Punkte

A)  Monopol
B) Monopson

C) Monopolistische Konkurrenz

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort

Losung A5 2 Punkte

1. Theorie, laut welcher der Markt in der Lage ist, sich selbst zu regulieren. Der
Staat muss sich darauf beschranken, moglichst wenig regulierend in die
Wirtschaft einzugreifen.

2. Theorie, laut der Marktversagen schwere Krisen nach sich ziehen
(Arbeitslosigkeit, Armut, Umweltbelastungen usw.), die starkere Eingriffe des
Staates in die Wirtschaft erfordern.

Bewertung: 0,5 Punkte pro genannter Begriff / max. 2 Punkte
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Losung A6 4 Punkte

Charakteristische Merkmale

1. Er hat Praferenzen, die er ordnen kann.

2. Erist ein rationaler Entscheider.

3. Er ist fahig, seine Befriedigung durch optimale Nutzung seiner Ressourcen zu
maximieren.

4. Er kann die Situation und die Ereignisse der Welt um ihn herum analysieren und
moglichst gut antizipieren, um Entscheidungen zu treffen, die diese
Maximierung ermdglichen.

5. Das Modell setzt einen vollkommen freien Markt voraus, damit es funktioniert.

Kritikpunkte

» Ein Individuum ist nicht zwangslaufig fahig, seine Praferenzen zu ordnen, da es
auch irrationale Entscheidungen treffen kann, welche der Okonom nicht
vorhersehen kann. Der Okonom kann diese Entscheidungen nur zur Kenntnis
nehmen, ohne darin zwangslaufig einen rationalen Grund zu erkennen.

» Zur Maximierung seiner Befriedigung muss das Individuum laut der Theorie des
Homo oeconomicus Uber umfassende Information verfligen. Diese Information
ist in der Praxis aber oft unvollkommen und erlaubt dem Individuum nicht,
Entscheidungen zu treffen, die ihm eine optimale Nutzung seiner Ressourcen
ermoglichen.

+ Die Reaktionen des Menschen sind aus wirtschaftlicher Sicht spontan und
irrational, da sie auf anderen (ethischen, moralischen, religiésen, sozialen usw.)
Motivationen griinden.

+ Das Modell setzt voraus, dass das Individuum habgierig ist, da sein ganzes
wirtschaftliches Handeln auf eine Maximierung seiner Befriedigung ausgerichtet
ist.

» Das Modell setzt voraus, dass das Individuum faul und trag ist, da jede seiner
wirtschaftlichen Handlungen auf eine Minimierung des Einsatzes seiner
Ressourcen ausgerichtet ist.

 Das Modell setzt voraus, dass das Individuum emotionslos ist, da all seine
Entscheidungen ausschliesslich auf rationalen Erwagungen beruhen.

+ Das Modell ist nur ndherungsweise ein Abbild des menschlichen Verhaltens,
das erlaubt, ein Standardverhalten als Grundlage fiir die Entwicklung von
mathematisch-wirtschaftlichen Modellen zu definieren.

e Markte mit vollkommener Konkurrenz sind dusserst rar. Die Individuen sind oft
an nicht perfekten Markten aktiv (Oligopol, monopolistische Konkurrenz usw.),
auf die das Modell nicht angepasst ist.

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort
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Losung A7 2 Punkte

Inflation

Stérung des Gleichgewichts zwischen Angebot und Nachfrage eines bestimmten
Gutes, d. h eine Abnahme des Angebots (Streik, Missernte, Produktionsriickgang
bei importierten Produkten wie Erddl) oder eine Zunahme der Nachfrage
(Gewahrung umfassender Bankkredite, zu grosse Geldmenge).

Deflation

Hauptursache ist eine lber einen langeren Zeitraum rickldufige Nachfrage. Die
Konsumenten reagieren darauf mit einer Herausschiebung ihrer Einkaufe, um
zuzuwarten, bis die Preise noch weiter sinken. Die Unternehmen verzeichnen
einen Umsatzrickgang, verringern die Produktion von Gitern oder
Dienstleistungen und entlassen haufig Personal, um ihre Gewinne zu sichern.
Dieser Verlust von Arbeitsplatzen erhéht die Arbeitslosigkeit, wodurch sich der
Konsumriickgang weiter verstarkt.

Bewertung: 1 Punkt pro richtige Antwort

Losung A8 2 Punkte

e Mit einer Temperatursenkung um 1° oder 2° in beheizten Rdumlichkeiten kann
erheblich Energie gespart werden. Gleichzeitig wird auch der Ausstoss von
Treibhausgasen durch Gas oder Ol betriebene Heizanlagen reduziert.

e Eine Optimierung der Gebaudeisolierung erlaubt, den Energieverbrauch durch
Heizungsanlagen zu reduzieren.

e Den Betrieb der Klimaanlagen in den Gebauden soweit wie moglich
einschranken.

e Installation von umweltfreundlichen Bellftungsanlagen (Erdwarmetauscher,
Bellftungssystem mit doppeltem Luftstrom, Erdwarme) anstelle von
Klimaanlagen.

e Anbringen von Verbrauchszahlern an jedem Heizkérper der Wohnung, damit
der Mieter mehr auf einen verantwortungsbewussten Verbrauch und weniger
auf den Verteilungsschlissel fur die entstehenden Heizkosten achtet.

e Steuerinstrumente: Die Belastung von Heizdl oder Erdgas mit einer CO2-
Abgabe kann davon abhalten, die Rdume zu Uberheizen.

Bewertung: 1 Punkt pro richtige Massnahme, max. 2 Punkte
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Losung A9 2 Punkte

Formel: Grundlohn* (Index des letztverfligbaren Monats/Basisindex) =
aktueller inflationsbereinigter Lohn (einschl. Teuerung)

CHF 4900 * (102,0/100,0) = CHF 4998.—

Bewertung: 1 Punkt fiir die Formel / 1 Punkt fiir die richtige Berechnung

Losung A10 1,5 Punkte

1. Die Nachfrage andert sich in derselben Richtung wie der Preis.
Wenn der Preis steigt, steigt die Nachfrage (Veblen-Gliter).

2. Die Nachfrage verschiebt sich bei einer Preisdnderung weder nach oben noch

nach unten.
Die Nachfrage bleibt ungeachtet der Preisentwicklung unverandert (Giffen-

Guter).
3. Die Nachfrage entwickelt sich in entgegengesetzter Richtung zum Preis.

Wenn der Preis steigt, sinkt die Nachfrage (normale Guter).

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort
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4 Punkte

Losungen B1

Der Standerat —auch Kleine Kammer genannt— besteht aus
200 Abgeordneten, die das Schweizer Volk vertreten. (Richtig:
Nationalrat).

Unter wirtschaftlichem Fortschritt ist jede Tatigkeit zu verstehen, die dem
Menschen erlaubt, die gleichen Bedurfnisse mit weniger Anstrengung zu
befriedigen.

Wenn die Preise weniger stark als der Nominallohn steigen, kommt es zu
einer Erhéhung des Reallohns.

Die Leitzinsen der EZB und SNB liegen seit der 2008 in den USA
durch die Subprimes ausgeldste Immobilien- und Finanzkrise nahe
Null oder sogar darunter.

Losungen B2

Spekulieren bedeutet grundsatzlich, eine Transaktion wie z.B. ein
Immobiliengeschaft zu tatigen in der Hoffnung, damit einen Gewinn zu
erzielen, mit dem Risiko, dabei Geld zu verlieren.

Von Rezession spricht man dann, wenn die Wirtschaft wahrend
mindestens zwei aufeinanderfolgenden Quartalen ein negatives
Wachstum zeigt.

Das BIP der Schweiz betrug 2018 rund 550 Milliarden Franken. (Richtig:
rund 690 Milliarden Franken).

Die Schweizer Post besitzt nach wie vor eine Monopolstellung am Markt
fur Paketdienste und den inlandischen Versand von Briefpostsendungen
unter 100 Gramm. (Richtig: unter 50 Gramm).

Bewertung: 0,5 Punkte pro richtige Antwort flir B1 und B2
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BP Immobilienbewertung 2021

Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

Hinweise fur die Priufungskandidatinnen und -kandidaten

1.

o

Achten Sie unbedingt darauf, auf jeder Seite die Kopfzeile (Kandidaten-Nr.) auszufllen.
Vermerken Sie unbedingt auf allen zuséatzlichen Blattern lhre Kandidaten-Nr. und Ihren
vollstandigen Namen.

Die Lésungen sind jeweils in den freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

. Sollten Sie fur die Beantwortung der Fragen zusatzliche Blatter bendtigen, bringen Sie bitte

unbedingt einen entsprechenden Hinweis auf dem Aufgabenblatt an.

Die Losungen muissen lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
miteinbezogen.

Teilantworten werden in der angegebenen Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Werden
8 Antworten verlangt und 10 Antworten aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten
bewertet.)

Verflgbare Zeit: 240 Minuten.

. Samtliche Losungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Priifungsaufgabe teilweise

oder vollstandig, erfolgt keine Korrektur.

. Wird fir die Beantwortung der Prifungsaufgaben/Lésung eine Begriindung verlangt, so

erfolgt keine Bewertung |Ihres Losungsvorschlages, falls die Begriindung fehlt resp. falsch
ist.

. Bei Berechnungen ist der Losungsweg ein integraler Bestandteil des Resultats. Ist das

Resultat nicht schlissig nachvollziehbar, erfolgt keine Bewertung Ihres Losungsvorschlags,
auch falls das Resultat stimmen sollte.

Anhédnge

Beilage 1 — Auszug Katasterplan GB-Nr. 9085

Beilage 2 — Auszug Katasterplan mit der AZ einschrankender Baulinienvorgabe

Beilage 3 — Grundriss pro Stockwerk: Untergeschoss, 1. Stock, 2. Stock, Obergeschoss

Beilage 4 — Grundriss pro Stockwerk: 3. Stock, 4. Stock, Attikageschoss im Falle einer kiinftigen

Aufstockung

Beilage 5 — Schnitt des Gebaudes mit und ohne eventuelle kiinftige Aufstockung

Aufgaben Thema Punkte
A Bewertung eines Bauprojekts 215
A1 Projekt unter Berlcksichtigung der Baulinienvorgabe 155
A2 Bewertung im Fall einer kiinftigen Aufgabe des Strassenprojekts

und Aufhebung der Baulinie 60
B Bewertung eines Sachenrechts 25
B1 Rentabilitat des Bauvorhabens 15
B2 Der fUr die Dienstbarkeit ausgehandelte Kaufpreis betragt CHF

20 000.—. Was schlagen Sie ausgehend von dieser Grundlage 5

vor?
B3 Welche weiteren Parameter sind ungeachtet der finanziellen

Rentabilitat zu berucksichtigen? 5

Total 240
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Prifung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittiung Kandidatennummer:

Ausgangslage

Ihr Kunde hat ein Grundstick erworben und seinen Architekten mit der Entwicklung eines Bau-
projekts beauftragt.

Das Grundstick GB-Nr. 9085 ist in der Beilage 1 und das Bauprojekt in den Beilagen 2, 3, 4
und 5 enthalten.

Die Gesamtflache des Grundstiicks betragt 2’300 m2. Das Grundstlick liegt in einer rechts-
kraftigen Bauzone, die als Wohnzone mittlerer Dichte (WZMD) festgelegt ist, fir die eine
Ausnitzungsziffer (AZ) von 1,2 (d. h. 1,2 m2 Bruttogeschossflache nach SIA 416 pro m?
Grundstuicksflache) gilt.

Die Gemeinde plant jedoch den zukinftigen Bau einer neuen Anbindungsstrasse fir das
Quartier, dessen kiinftige Verdichtung im Richtplan festgelegt ist. Die Gemeinde hat zu diesem
Zweck eine Baulinienvorgabe erlassen, die beim Bau kunftiger Liegenschaften eingehalten
werden muss.

Die von dieser Baulinie betroffene Grundstiickflache von 300 m? (in Beilage 2 blau schraffiert)
ware somit Gegenstand einer kostenlosen Abtretung an den Kanton und kann nicht in die
Berechnungen der Baugeschossflache einbezogen werden. Der Architekt hat dies in seinem
Projekt beriicksichtigt.

Ihr Kunde ist sich noch nicht im Klaren, welche Immobilienstrategie er wahlen soll. Eine Méglich-
keit besteht darin, die fertiggestellten Wohnungen im Stockwerkeigentum zu verdussern. Die
andere Option ist, das Eigentum an der neu erstellten Liegenschaft zu wahren, um die darin
enthaltenen Wohnungen zu vermieten. Er zieht Sie daher diesbezlglich als Experte zu Rate.
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung

Kandidatennummer:

A) Bewertung eines Bauprojekts 215 Punkte
A1) Projekt unter Beriicksichtigung der Baulinienvorgabe
Aufgabe A1.1 — Berechnung der Geschossflache (GF) und Kubaturen nach 40
SIA 416
20

a) Berechnung der Geschossflache nach SIA 416

Bestimmen Sie anhand der Plane der Beilagen 3 und 4 die Geschossflache nach
SIA 416 fur das Bauprojekt. Die zu bertcksichtigenden Flachen sind in Rosa
dargestellt. Runden Sie |hre Ergebnisse auf den vollen Quadratmeter (ohne
Kommastellen) auf. Halt das Projekt die maximal zulassige AZ ein? Stellen

Sie alle Zwischenschritte Ihrer Berechnung dar.

Losung A1.1 a)

Berechnung der GF nach SIA 416

m2

m2
282 m2

m2
678 m2

m2

m2
360 m2

m2
1'080 m2
2’400 m2

Untergeschoss 2910 x 11.65 339
-1140 x 5.00 -57
Total Untergeschoss
Stockwerke 1, 2 29.10 x 11.65 339
Total Stockwerke 1 und 2
Obergeschoss 2910 x 11.65 339
1140 x 1.85 21
Total Obergeschoss
Stockwerke 3, 4 2910 x 18.55 540
Total Stockwerke 3 und 4
GESAMTSUMME GF nach SIA 416
Gesamtgrundstickflache 2'300 m2
/. Baulinienvorgabe _-300 m2  Ohne bestehende Baurechte
Bewertbare Fldache 2'000 m2
Sich aus dem Projekt
ergebende AZ 1.20 Ja, das Projekt entspricht der Vorgabe

20.01.2022
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

b) Berechnung der Kubatur nach SIA 416 20

Bestimmen Sie anhand der Beilagen 3, 4 und 5 sowie lhrer Geschoss-
flachenberechnungen die Kubatur des Projekts. Tragen Sie dabei auch
auskragenden Bauteilen wie Balkonen Rechnung. Die Fundamente sind als
Betonplatte mit einem Durchmesser von 40 cm ausgefuhrt, erganzt um die
Geschosshohe des Untergeschosses. Runden Sie lhre Ergebnisse auf den
vollen Kubikmeter (ohne Kommastellen) auf.

Losung A1.1 b)

Berechnung der Kubatur nach SIA 416

Betonplatte 282 x 040 113 m3
Untergeschoss 282 X 2.90 818 m3
Total Untergeschoss 931 m3
Stockwerke 1, 2 678 x 2.90 1'966 m3
Balkone (2x) 4365 X 0.35 31 m3
Total Stockwerke 1 und 2 1997 m3
Obergeschoss 360 x 2.90 1'044 m3
Balkon 4365 X 0.35 15 m3
Total Obergeschoss 1059 m3
Stockwerke 3, 4 1080 x 2.90 3132 m3
Balkone (2x) 4365 x 0.35 31 m3
Total Stockwerke 3 und 4 3'163 m3
GESAMTSUMME m3 SIA 416 7150 m3
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:
Aufgabe A1.2 — Berechnung der Bau- und Bewertungskosten fiir jede 40
Variante
a) Berechnung der Baukosten fur die Mietvariante 20

Zu bertcksichtigende Parameter:

e BKP 1 Vorbereitungs- und Abbrucharbeiten fir CHF 150 000.—.

e Die Baukosten BKP 2 wurden vom Architekten auf CHF 720.—/m? SIA
416 ermittelt.

e Fir die Umgebungsarbeiten wurden Kosten von CHF 140.—
lerschlossenem m? veranschlagt. Der Anteil, der fir das geplante
Strassenbauprojekt an den Kanton abgetreten wird, ist nicht zu
bertcksichtigen (Abtretung des Grundstiicks im nicht erschlossenen
Zustand).

e Die Baunebenkosten BKP 5 betragen 8 % der Gesamtkosten BKP 1 bis
4.

Welches sind die Selbstkosten des Projekts fir die Mietvariante ohne
Grundstiick (d. h. fir BKP 1, 2, 4, 5)?

Aus lhrer Berechnung des Wertes, der dem Grundstick gemass den
Lageklassen zuzumessen ist, ergibt sich eine Bewertung von 4.8. Welcher
Wert ist dem Grundstiick bei der Mietvariante zuzumessen? Geben Sie
Ihr Ergebnis in CHF/Grundstlick-m? an, einschliesslich der zukiinftigen Abtre-
tung ins offentliche Gut fur den geplanten Bau der Erschliessungsstrasse.

Losung A1.2 a)

BKP 1 - 150'000 -
BKP 2 7150 m3x 720 = 5'148'000 -
BKP 4 2000 m2  Grundstiick ohne Wegrecht
282 m2 /. BGF Untergeschoss
1718 m2x 140 = 240520 -~
BKP 5 95638520 ~x 8% - 443082 -
TOTAL INVESTITIONSKOSTEN DER MIETVARIANTE 5'981'602 -
Lageklassen 48 x 6.25% - 30.0%
Grundstlickwert 30.0% bzw. 2'563'544.-
Kosten BKP 1-2-4-5 70.0% bzw. 5981'602.-
1000% = 8545145~
GRUNDSTUCKWERT 2563544~ | 2300 m2 - 1115 .~ CHFImZ
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

b) Berechnung der Baukosten fir die Verkaufsvariante (Weiterverkauf im 20

StWE)

Zu bertcksichtigende Parameter:

o BKP 1 Vorbereitungs- und Abbrucharbeiten gleich wie A1.2 a).

¢ Die Baukosten BKP 2 wurden vom Architekten auf CHF 900.—/m? SIA 416
veranschlagt.

e Fir die Umgebungsarbeiten sind Kosten von CHF 140.—/erschlossenem m?
vorgesehen, ausschliesslich des Anteils, der fir das geplante
Strassenbauprojekt an den Kanton abgetreten wird.

o Die Baunebenkosten BKP 5 betragen 8 % der Gesamtkosten BKP 1 bis 4.

Welches sind die Selbstkosten des Projekts fiir die Verkaufsvariante
ohne Grundstiick (d. h. fiir BKP 1, 2, 4, 5)?

Welcher Wert kann dem Grundstick bei der Verkaufsvariante
zugemessen werden? Geben Sie lhr Ergebnis in CHF/Grundstiick-m? auf der
gleichen Berechnungsgrundlage wie A1.2 a) an, einschliesslich der zuklnf-
tigen Abtretung ins 6ffentliche Gut fur den geplanten Bau der Erschliessungs-
strasse.

Wie erklaren Sie lhrem Kunden die Differenz zu A1.2 a)?

Losungen A1.2 b)

BKP 1 E 150000 -
BKP 2 7150 m3x 900 = 6'435'000 -
BKP 4 (Siehe oben) 1718 m2x 140 = 240'520 -
BKP 5 6'825520 -x 8% E 546'042 —
TOTAL INVESTITIONSKOSTEN DER KAUFVARIANTE 7'372'676 —
Lageklassen 48 x 6.25% E 30.0%
Grundstlickwert 30.0% bzw. 3159'718.-
Kosten BKP 1-2-4-5 70.0% bzw. 7'372'676.—
100.0% = 10'532'395.-
GRUNDSTUCKWERT 3159718~ [ 2'300 m2 = 1’374 - CHF/mz

Der dem Grundstiick zuzumessende Wert hangt vom Wert dessen ab, was darauf gebaut werden kann,
solange die im betreffenden Segment des Immobilienmarktes bestehende Nachfrage es erlaubt, die
Liegenschaft mit einer Gewinnmarge weiterzuverkaufen. Je héher die bauliche Nutzbarkeit, desto héher sind
die Marktpreise fir Miete oder Verkauf, wodurch auch der Wert des Grundstiicks gesteigert wird. Diese Logik
sollte sich jedoch auf das Angebot im Marktvergleich beschranken, um die Konkurrenzfahigkeit der Immobilie
sicherzustellen und nicht auf einem zu hohen Qualitatsniveau zu bauen, das vom Markt nicht honoriert wiirde,
wenn es qualitativ gleichwertige Liegenschaften zu glinstigeren Preisen gibt.
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

Aufgabe A1.3 — Ermittlung des zukiinftigen Entwicklungspotenzials des 20
Verkehrswerts fiir jede Variante

a) Fur die Mietvariante ist das zuklnftige Entwicklungspotenzial des Verkehrs- 10
werts anhand der Ertragswertmethode (direkte Kapitalisierung) zu ermitteln.
Berticksichtigen Sie bei lhren Berechnungen folgende Parameter:

Nettomietrendite: - Fremdkapitalfinanzierungsquote von 70 %.

- Berlcksichtigen Sie den hypothekarischen Refe-
renzzinssatz (BWO) sowie den langfristigen histo-
rischen Hypothekarzins gemass Marktentwicklung.

- Der Investor erwartet eine Rendite auf das einge-
setzte Eigenkapital von 5,0 %.

Anfallende Kosten: - Anteil von 18 % des veranschlagten langfristigen
Mietwerts, das Risiko eines naturlichen Leerstands
am Lokalmarkt liegt bei 1,5 %.

- Annuitaten der Investitionskosten fir zukiinftige
Renovationszyklen von 5 % des veranschlagten
Mietwerts.

Zukunftiger Mietwert: - Die Hauptnutzflache des Projekts ergibt sich aus
einem Verhaltnis von 80 % zur Geschossflache SIA
416 gemass Berechnung unter A1.1 a).

- Der veranschlagte Mietwert der zu erstellenden
Wohnungen wird aufgrund der lokalen Marktlage
auf durchschnittlich CHF 300.—/m? der Hauptnutz-
flache pro Jahr geschatzt.

- Die 15 Parkplatze sind mit einem Mietwert von
CHF 120.—/Monat/pro Platz veranschlagt.

Lésung A1.3 a)

Nettomietrendite FK Durchschnitt 3.00% X 709 2.10%
Aktueller hypothekarischer Referenzzinssatz (BWO) = 1.50% x 50%
Langfristiger historischer Hypothekarzins = 4.50% x  50%
EK Gemadss 5.00° X 30% 1.50%
Aufgabenstell
ung
WACC-Satz, netto 3.60%
Geschdtzter zukiinftiger Bruttomietwert:
Nettomietflache Mietwohnungen 2400 m2 x 80% = 1'920 m2
Mietwohnungen 1920 m2  x 300.- = 576'000.-
Parkplatze 15pl X 120.- Xx12mois = 21'600.~
Mietwert 597'600.-
Bewirtschaftungskosten 597'600- X 18.00% = -107'568.-
Leerstand 597'600~ X 1.50¢ = 8'964.-
Annuitaten Investitionskosten 597'600- «x 5.00° B 29'880 -
Netto-Cashflow (EBIT) = 451'188.~
GESCHATZTER ZUKUNFTIGER ERTRAGSWERT 451'188.- 3.60%. = 12'533'000.-
GERUNDET AUF 12'530°000.-
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Prifung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittiung Kandidatennummer:

b) Fur die Verkaufsvariante gilt es, das zukinftige Entwicklungspotenzial des 10
Verkehrswerts zu ermitteln. Berlcksichtigen Sie bei lhren Berechnungen
folgende Parameter:

Zukunftige Verkaufspreise: - Die StWE-Flache des Projekts fir die Ver-
ausserung an kunftige Kaufer am Markt
ergibt sich aus einem Verhaltnis von 85 % zur
Geschossflache SIA 416 gemass Berechnung
unter A1.1 a).

- Die gewichtete StWE-Flache des Projekts fur
die Balkone ist auf Basis der Empfehlungen der
USPI in H6he von 50 % der unter 1.1 a)
berechneten Balkonflache zu berticksichtigen.
Die privaten Garten mit Nutzungsdienstbarkeit
im Unter- und Obergeschoss sind nicht in die
Berechnungen einzubeziehen.

- Der Nachfragepreis am Lokalmarkt wird auf
CHF 6 750.—/m? (gewichtet) geschatzt.

- Der Verkehrswert der 15 Parkplatze ist auf CHF
25 000.—/Platz festgesetzt.

Lésung A1.3 b)

Verkaufsflache Wohnung 2400 m2  x
85% = 2'040 m2

Verkaufsflache Balkon Stockwerke 1 87.30 m2

und 2

Obergeschos 43.65 m2

s

Stockwerke 3 87.30 m2

und 4

Total 218.25 m2

Gewichtung  50% x218.25m2 =109 m2

Total Verkaufsfliche StWE = =2'149 m2
TOTAL VERANSCHLAGTER ERLOS WOHNUNGEI 2'149m2 x6'750.— 14'505'750.—
TOTAL VERANSCHLAGTER ERLOS PARKPLATZE 15 pl x25'000.- 375'000.—
TOTAL VERANSCHLAGTER ERLOS AUS VERKAUF IM StWE 14'880'750 .-
GERUNDET AUF 14'880°000.-
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Prifung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittiung Kandidatennummer:

Aufgabe A1.4 — Erstellung der Gesamtplanung fiir das Bauvorhaben und der 50
volistandigen Cashflow-Tabelle sowie Ermittlung des Barwerts fur die Miet-
und die Verkaufsvariante

a) Fir die Mietvariante gilt es, eine vollstandige Cashflow-Tabelle zu erstellen
und den Barwert fiir die Immobilienpromotion zu ermitteln. Berticksichtigen
Sie bei Ihren wirtschaftsmathematischen Berechnungen folgende Parameter:

- Fihren Sie alle Ihre Berechnungen tber Jahresperioden auf Basis des unter
Aufgabe A1.3 a) ermittelten Netto-Kapitalkostensatzes (WACC) durch.
Erstellen Sie keine Monatsberechnungen. Der Teuerung ist nicht Rechnung
zu tragen (LIK=0 bei einem Realzins = Nominalzins).

- Berlcksichtigen Sie die mit dem Kapital verbundenen Kosten
(Schuldendienst fiir Fremdkapital ohne Amortisation, Vergltung des
risikotragenden Eigenkapitals), die wahrend des effektiven Besitzes des
Grundstlicks ab dessen Erwerb und bis zur kiinftigen Weiterverausserung
der Liegenschaft zum von lhnen unter A1.3 a) veranschlagten Verkehrswert
anfallen.

- Tragen Sie den Baukosten in Form einer planmassigen Auszahlung wahrend
der ganzen Bauphase Rechnung, was einer einzigen Auszahlung in Héhe
der Halfte, der in der Mitte der Bauzeit falligen Gesamtkosten gleichkommt.
Die Kosten fallen halbjahrlich nachschiissig gemass angefiihrtem Beispiel
an.

- Die Gesamtheit der Finanzflisse ist nachschissig zu berlcksichtigen.
Weisen Sie die Kosten und Ausgaben als negative Betrdge (-) und die
Gewinne und Ertrage als positive Betrage (+) aus. Bestimmen Sie den
Barwert zum Stichdatum fir die Immobilienpromotion bis zu deren Ab-
schluss.

Bertucksichtigen Sie fiir den Selbstkostenpreis der Immobilienpromotion die
folgenden Zusatzkosten entsprechend lhrer Antwort in A1.2 a):

- Erwerbspreis des Grundstlcks von CHF 2 000 000.— zuzgl. Notariats- und
Schuldbrieferrichtungsgebihren in Hohe von 4,0 % des Kaufpreises.

- Die Honorare und Kosten fir die Vermarktung der Mietflachen wurden zu
10 % des geschatzten theoretischen Mietwerts pro Jahr ausgehandelt und
sind nach vollstindiger Erstvermietung fallig. Die Hohe des Mietzins-
ausfalls wahrend der Vermarktung wurde auf die Halfte des fir den
Zeitraum der Vermarktung geschatzten Mietertrags angesetzt.

- Gehen Sie von der Annahme aus, dass die Liegenschaft am Markt zum
von lhnen unter A1.3 a) ermittelten Verkehrswert veraussert wird.
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Berlcksichtigen Sie bei der Planung der einzelnen Phasen der Immobilien-

Kandidatennummer:

promotion die folgenden Termine:

- Bewertungsdatum: 01.07.2019
- Ersterwerb des Grundstlicks: 01.01.2019

- Der Baubeginn ist auf den 01.07.2019 datiert bei einer Bauzeit von

18 Monaten.

- Fir die Vermarktung der Mietflachen ist ein Zeitraum von 6 Monaten ab
Bauvollendung bis zum Weiterverkauf der Renditeliegenschaft am Markt
vorgesehen. Letzterer erfolgt nach vollstandiger Erstvermietung.

5
al) Planung der Immobilienpromotion
Fullen Sie die nachstehende Tabelle mit den erforderlichen Daten und den
entsprechenden zeitlichen Angaben in chronologischer Reihenfolge der
einzelnen Phasen der Immobilienpromotion aus.
Lésung A1.4 a1)
Rubrik, Etappe der Immobilienentwicklung Dauer (Jahre) Startdatum Fertagstellungsdatum
Grundstiickerwerb, Kapital- und verbundene Kosten 2.5 Jahr(e) 01.01.2019 0 -
ba-“-e:_ nn Ea 1.5 Jahr(e) 0 19
Bauvo marktung Mietflache/Weiterverkauf im StWE 0.5 Jahr(e) 01.01.2021
Eee-": ung :e= Vorhabens, Weiterverkauf zum Schatzwert
TOTAL BAU‘JORHABEN 2.5 Jahr(e) 01.01.2019 01.07.2021
a2) Ubersicht lber die Finanzfliisse der Immobilienpromotion, Barwert der Miet- 30
variante des Bauprojekts
Die Antworten bitte unbedingt in die Tabelle auf der nachsten Seite eintragen.
Beachten Sie die nachfolgende Tabelle, die als Beispiel fir die geforderte
Lésung dient.
Fiktives Musterbeispiel Basiszinssatz 3.5% Stichtag 01.01.2019 Finanzfluss
Rubrik Totalbetrag Teilbetrag Dauer, seit bis Eintrittsdatum Wahrend Wert Aktualisierter/
Wahrend Datum Datum Annuitat oder In Annuitat | Kapitalisierter Wert
(Jahre)
-400'000 1 01.07.2019 | 30.06.2020
Vorschisse
Semesterkosten fir
1. Semester -200'000 31.12.2019 in 1 Jahr -200'000 -193'237
2. Semester -200°000 30.06.2019 in 1 Jahr -200°000 -189'941
Gebdhren einmalig -100°000 31.12.2020 in 2 Jahren -100°000 -93'351
Jahrliche Einnahmen 10'000 2 01.01.2019 | 31.12.2020 jahrich  |wahrend 2 Jahren| 10°000 18'997
Einnahme 520'000 30.06.2021 in 2.5 Jahren 520000 477147
Total aktueller Projektwert 19'615
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

b) FEir die Verkaufsvariante gilt es, auf derselben Grundlage wie bei der
Berechnung in Aufgabe A1.4 a) eine vollstandige Cashflow-Tabelle zu er-
stellen und den Barwert flir die Immobilienpromotion zu ermitteln.

15

Bertlicksichtigen Sie zur Bestimmung der Selbstkosten der Immobilien-
promotion die folgenden besonderen Kosten:

- Die Honorare und Maklergebihren fir die Verausserung der StWE wurden zu
5 % des gesamten Verausserungsgewinns ausgehandelt und sind nach voll-
standiger Vermarktung fallig.

- Gehen Sie von der Annahme aus, dass die Verausserung der Liegenschaft
im StWE zum von Ihnen unter A1.3 b) ermittelten Verkehrswert erfolgt.

Berlcksichtigen Sie zur Bestimmung der Selbstkosten der Immobilien-
promotion die folgenden Zusatzkosten:

- Erwerbspreis des Grundstlcks gleich wie in Aufgabe A1.4 a) weiter oben.
Berticksichtigen Sie auch die Kosten des risikotragenden Kapitals.

- Baukosten BKP 1, 2, 4, 5 gemass |lhrer Antwort in A1.2 zur entsprechenden
Variante.

Die bei der Planung der einzelnen Schritte der Immobilienpromotion zu
bertcksichtigenden Termine sind dieselben wie bei Aufgabe A1.4 a), nur dass
es hier um eine Verdusserung im StWE an Stelle einer Erstvermietung der
Wohnungen und Parkplatze geht.

Die Antworten bitte unbedingt in die Tabelle auf der nachsten Seite eintragen.
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Prifung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittiung Kandidatennummer:
Aufgabe A1.5 — Welche Variante empfehlen Sie lhrem Kunden und weshalb? 5
Empfehlung

Bemerkung: Bei der Korrektur muss den Uberlegungen der Kandidatinnen und
Kandidaten aufgrund der Antworten auf die Fragen A1.4a/b Rechnung getragen
werden. Uberlegungen, die sich auf die geschatzte zukinftige Wert- und
Margenentwicklung beschranken, ohne den aktualisierten Betriebskosten Rechnung
zu tragen, sind dagegen zu berlcksichtigen und als ungenigend zu bewerten.

Es empfiehlt sich, die Verkaufsvariante zu wahlen. Insofern der Barwert der
Verkaufsvariante auch unter Berlcksichtigung der fir ihre Umsetzung erforderlichen
Gesamtkosten um 300 000.— tber der Mietvariante liegt, empfiehlt es sich, der
Variante des Weiterverkaufs in Stockwerkeigentum den Vorzug zu geben. Weitere
Argumentationen sind zuldssig und werden nach Ermessen der Korrektoren bewertet,
sofern sie angemessen begrindet sind.
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

A2) Bewertung im Fall einer kunftigen Aufgabe des Strassenprojekts und Aufhebung der

Baulinie

Das vom beauftragten Architekten erstellte Projekt tragt der Absicht der Gemeinde zum Bau
einer Quartieranbindungsstrasse Rechnung, die den unteren Teil der Parzelle betrifft und eine
Abtretung des Grundstiicks ins 6ffentliche Gut sowie eine Einschrankung der Baurechte der be-
werteten Parzelle GB-Nr. 9085 zur Folge hat.

Nach Absprache zwischen der Gemeindebehoérde und den verschiedenen betroffenen Grund-
stlickeigentimern erklarte sich die Gemeinde grundsatzlich damit einverstanden, vom Bau
dieser Strasse abzusehen, sofern die Eigentiimer bereit sind, die Zufahrt zu den Privatpark-
platzen der betroffenen Parzellen durch die Eintragung von Wegrechten sicherzustellen.

Ihr Auftraggeber ersucht Sie daher auf der Grundlage der Variante fur die kiinftige Weiterver-
ausserung im StWE folgende Punkte zu prifen:

- Analyse des eventuellen Potenzials fir eine nachtragliche Verdichtung der Parzelle fiir den
Fall, dass die Gemeinde auf die Festsetzung einer Baulinie verzichten sollte und die kosten-
lose Abtretung von 300 m2 fiir das zukiinftige Strassenbauprojekt hinfallig wirde (Aufgaben
A2.1 und A2.2 unten).

- Analyse der Rentabilitat des Bauprojekts fur einen unterirdischen Parkplatz im oberen Teil
der bewerteten Parzelle, das zur Sicherstellung der Zufahrt die kostenpflichtige Eintragung
eines Wegrechts erfordert. Die Realisierung dieses Bauvorhabens hangt davon ab, ob eine
finanzielle Einigung mit dem benachbarten Eigentimer bezliglich einer einmaligen
Kapitalabfindung als Gegenleistung flr die Eintragung dieses kiinftigen Wegrechts zu Stande
kommt (Aufgabe B unten).

Aufgabe A2.1 — Berechnung der Flachen und Kubaturen fir eine mogliche 10

zukiinftige Aufstockung

a) Berechnung der Geschossflache fiir die eventuelle Aufstockung nach SIA 416
Bestimmen Sie auf der Grundlage der Beilagen 4 und 5 die Geschossflache nach
SIA 416 fur ein eventuelles Aufstockungsprojekt. Die zu berucksichtigenden
Flachen sind in den Anhangen in Rosa dargestellt. Runden Sie ihre Ergebnisse
auf den vollen Quadratmeter (ohne Kommastellen) auf.

Halt das Projekt die maximale rechtlich zuldssige AZ ein? Stellen Sie alle
Zwischenschritte Ihrer Berechnung dar.

b) Berechnung der Kubatur fir die mdgliche Aufstockung nach SIA 416

Losung A2.1 a)

Stockwerk 5 2910 x 12.40 361 m2
Total Stockwerk 5 361 m2
Betroffene Grundstiicksflache 300 m2 Mit eingeraumten Baurechten bei Aufgabe des Strassenprojekts
Sich aus dem Projekt
ergebende AZ 1.20 Ja, das Projekt entspricht der Vorgabe
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung

Losung A2.1 b)

Stockwerk 5 361m2 x 2.90 1'046
Terrasse (ohne Balkon) Zur Erinnerung
Kragarm-Balkon 43.65 m2  x 0.35 15

Total Stockwerk 5

20.01.2022

Kandidatennummer:

m3

m3
1062 m3
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Kandidatennummer:

Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung

Aufgabe A2.2 — Ermittlung des zukiinftigen Entwicklungspotenzials des Ver-
kehrswerts fiir die Verkaufsvariante (Weiterverkauf im StWE). Beriicksich-
tigen Sie fiur die Dachterrassen eine Gewichtung von 33 % der effektiven
Flache gemass den Planen der Beilage 4.

Lésung A2.2
Verkaufsflache Wohnung 361m2 x 85 =307 m2
Verkaufsflache Terr.+Balk. Stockwerk 5 = 222.62m2
Gewichtung x22262m2 =73 m2
Total Verkaufsfliche StWE = = 380 m2
Veranschlagter
Verkaufspreis 380m2 x 6'750.— = 2'565'000.-
GERUNDET AUF 2'570°000.-

Aufgabe A2.3 — Berechnung der Risiko- und Gewinnmarge der maéglichen
zukiinftigen Aufstockung

Ermitteln Sie die voraussichtliche Risiko- und Gewinnmarge der Aufstockung unter
Berlcksichtigung der gleichen Baukosten wie in Aufgabe A1.2 b) und der Preise fur
eine Weiterverausserung im StWE gemass Aufgabenstellung A1.3 b). Geben Sie die
Antwort in Prozenten des Selbstkostenpreises des Aufstockungsprojekts an.

Berticksichtigen Sie im Ubrigen folgende Parameter:

- Die Kosten fir die Demontage-, Schutz- und Anpassungsarbeiten zur
Aufstockung sind auf CHF 100 000.— veranschlagt. Einen Kostenzuschlag fur die
Aufstockung von CHF 100.—/m3 SIA 416 aufgrund der Komplexitat des
Bauvorhabens.

- Vorsichtshalber wurde im Hinblick auf das kunftige Bauvorhaben an einem
bewohnten Gebdude eine Riuckstellung fur diverse und unvorhergesehene
Kosten in Hohe von 5 % von BKP 2 eingerechnet.

- Die Kosten fur die Vermarktung der StWE-Flachen sind gemass Aufgaben-
stellung A1.4 b) veranschlagt.

Lésung A2.3
\cfaﬂs hlagter Erlés aus StWE-Verkauf Gemass A2.2  2'570'000.-
Maklergebihren und 2'570'000- x 5% Gemass A4t -128'500.-
\-"erkaufskcsten
Selbstkosten der Aufstockung Kostenbasis A1.2b + CHF 100.-
BKP 1 100°000.-
BKP 2 1062 m3 X 1'000- 1061714.-
BKP 4 ZJrEnr‘ne ung
BKP 5 1'161'714- x 8% 92'937 -
TOTAL VORAUSSICHTLICHE SELBQTKOoTE\ = 1'254'651 .~
BZW. KUNFTIGE RISIKO- UND GEWINNMARGE 1'186'849.-
NETTOMARGE IN % = 1'186'849.- 1'254'651.- = 95%

20.01.2022
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Aufgabe A2.4 — Welche Faktoren konnten die Rentabilitdt der Aufstockung
beeintrachtigen?

Nennen Sie vier Risikofaktoren und erlautern Sie jeden in max. einem Satz.

Bauliche Mehrkosten, die im zukunftigen Bauablauf bei einem bewohnten Gebdude
entstehen.

Finanzielle Risiken aus mdglichen Schadenersatz- oder Beschwerdeantragen von
Anwohnern des Bauvorhabens

Verfahrens- und Kapitalbindungskosten bei Einsprache von Anwohnern gegen die
Aufstockung.

Eine Veranderung der Marktnachfrage, die eine Veranderung der veranschlagten
zuklnftigen Verkaufspreise zur Folge hat.

Weitere Antworten sind zulassig und werden nach Ermessen der Korrektoren bewertet.

Aufgabe A2.5 — Welche Vorabmassnahmen sind zu treffen, um eine zukiinftige
Aufstockung zu ermoglichen?

a) Aus bautechnischer Sicht. Nennen Sie fiinf Massnahmen und erldutern Sie
jede in max. einem Satz.

b) Aus Sicht der Eigentumsverhaltnisse am Anlagevermégen im Hinblick auf die
Verkaufsvariante und weshalb?

Lésung A2.5 a)

Einplanung der HLKS-Anlagen im Hinblick auf eine spatere Aufstockung.

Ausreichende Dimensionierung der technischen Anlagen (Heizraum, Energie-
leistung).

Einplanung der Aufzugsaufstockung (Betonschacht, Bedachung, Steuersystem).
Ausreichende Dimensionierung der Tragstruktur.
Wahl einer leichten Tragstruktur fir die Aufstockung (z. B. Holzrahmenbau).

Weitere Antworten sind zulassig und werden nach Ermessen der Korrektoren
bewertet.

10

10
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Lésung A2.5b)

Es sollte ein Aufteilungsplan erstellt werden, in dem die Aufstockung bereits im
urspruinglichen Bauvorhaben bertcksichtigt ist, um eine angemessene Aufteilung der
Wertquoten einschliesslich der kinftigen, in der Aufstockung geplanten Wohnungen
vorzusehen. Die Miteigentimer konnten ihre Zustimmung zu einer nachtraglichen
Veranderung verweigern, wodurch die Ausfihrung der Aufstockung gefahrdet wirde.

Weitere Antworten sind zulassig und werden nach Ermessen der Korrektoren
bewertet.

Aufgabe A2.6 — Welche Vorteile sehen Sie in der zukiinftigen Aufstockung?

Nennen Sie zwei Vorteile und erlautern Sie diese je in max. zwei Satzen.

1)

Die bauliche Verdichtung mittels Aufstockung erhoht die Rentabilitat des Vorhabens
massgeblich, da sich das Grundstiick bereits im Eigentum des Bautragers befindet.
Die Gewinnmarge wird dadurch verbessert.

2)

Samtliche Infrastrukturen (Strassen, Kanalisationsleitungen, Klaranlagen, 6ffentliche
Infrastrukturen usw.) sind vor Ort bereits vorhanden oder in unmittelbarer Nahe. Somit
sind keine neuen Infrastrukturen erforderlich, wodurch erhebliche Mittel eingespart
werden, wahrend sich das Wohnungsangebot am Markt gleichzeitig verbessert.

10
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B) Bewertung eines Sachenrechts 25 Punkte

Ihr Auftraggeber bittet Sie, ihn im Rahmen der auszuhandelnden Eintragung eines zukiinftigen
Wegrechts zugunsten der bewerteten Parzelle GB-Nr. 9085 und zulasten eines benachbarten
Grundsticks beziglich der laufenden Verhandlungen Uber den Wert dieses Wegrechts zu
beraten. Die EinrAumung dieses Wegrechts wiirde den Bau eines unterirdischen Parkplatzes im

oberen Abschnitt der besagten Parzelle mit folgendem Marktpotenzial ermoglichen:

- Mdglichkeit zum Bau eines Parkplatzes mit 10 zusatzlichen Platzen. Flachenbedarf von
25 m? Bruttoflache je Stellplatz bei einer Geschosshéhe von 2,40m und der 0.5m dicken

Bodenplatte.

- Die Baukosten BKP 2 wurden auf CHF 400.—/m? SIA 416 einschliesslich Spezialfundamente
aufgrund des natlrlichen Bodengefalles und der diesbeziiglich erforderlichen Bodenarbeiten
veranschlagt. Fur die Kosten von BKP 1 sind CHF 50 000.— vorgesehen, wahrend die Kosten
von BKP 5 aufgrund der Anforderungen der Baustruktur im Untergeschoss in Héhe von 10 %
der Gesamtkosten veranschlagt wurden. Fir die Umgebungsarbeiten BKP 4 nach Bau-

vollendung steht ein Budget von CHF 50 000.— zur Verfiigung.

- Das Potenzial fur den Weiterverkauf im StWE in der von Ihrem Auftraggeber geforderten
Projektvariante wurde auf CHF 45 000.— pro geschlossenem Einzelstellplatz geschatzt.
Ferner sind Maklergebihren und StWE-Verkaufskosten, die beim Erwerb von StWE zum
Eigenbedarf zulasten des Bautragers anfallen, in Héhe von 3 % des Verkaufspreises zu be-

rucksichtigen.
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BP Immobilienbewertung 2021
Prifung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittiung Kandidatennummer:

Aufgabe B1 — Rentabilitat des Bauvorhabens 15
a) Berechnen Sie die Baukosten.

b) Bestimmen Sie den zukinftigen Verkehrswert.

c) Bestimmen Sie die voraussichtliche Risiko- und Gewinnmarge des Bauvor-

habens.

Losung B1 a,b & ¢)

a Berechnung der Baukosten

Erdarbeiten
BKP O Zur Erinnerung
BKP 1 geméass Aufgabenstellung 50'000.-
BKP 2 Gebaude
BGF 10 Pdtze x 25m2

Kubatur 250m2 x 290

Kosten 725m3 x 400.- 290'000.-
BKP 4 gemass Aufgabenstellung 50'000.-
BKP 5 Baunebenkosten 390'000- x 10%

39'000.—
TOTAL BAUKOSTEN = 429'000.-
GERUNDET AUF = 430'000.~

b Bestimmung des zukunftigen Verkehrswerts
Segment SIWE-Weiterverkauf zur Eigennutzung
10 Einstellparkplatze 10 Platze x 45'000- 450'000.-
/. Maklergebiihren und Marketir ~ 450'000.- x 30% -13'500.-
TOTAL NETTOERLOS AUS KUNFTIGEN VERAUSSERUNGEN =  436'500.~
GERUNDET AUF =  440'000.—
¢ Bestimmen Sie die voraussichtliche Risiko- und Gewinnmarge des Bauvorhabens

Geschatzter zuklnftiger Verkehrswert 440'000.-
/. Geschétzte Selbstkosten -430'000.~
Voraussichtliche Risiko- und Gewinnmarge, einschl. Akquisition 10°000.—
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Prafung: Immobilienbewertung. Teil: Marktwertermittlung Kandidatennummer:

Aufgabe B2 - Der fiir die Dienstbarkeit ausgehandelte Kaufpreis betragt 5
CHF 20 000.—. Was schlagen Sie ausgehend von dieser Grundlage vor?

Ldsung B2

Der Preis fur den Erwerb des Sachenrechts ist zu hoch, insofern die voraussichtliche
Risiko- und Gewinnmarge fur den Parkplatzbau niedriger ausfallt. Es empfiehlt sich
daher, entweder einen niedrigeren Preis auszuhandeln oder die Baukosten zu
senken bzw. die Anzahl Parkplatze oder den Preis flr deren Weiterverkauf zu
erhdhen, um eine Gewinnmarge zu sichern, die es erlaubt, die verhandelten
Erwerbskosten fiir das Wegrecht zu absorbieren und zu rentabilisieren. Scheitern die
Verhandlungen, ist es besser, auf den Parkplatzbau zu verzichten.

Aufgabe B3 - Welche weiteren Parameter sind ungeachtet der finanziellen 5
Rentabilitiat zu beriicksichtigen?

Nennen Sie zwei Parameter.

1) Die Marktattraktivitdt der Wohnungen koénnte von der Bereitstellung einer
genugenden Anzahl Parkplatze abhangen. Sollte sich das fehlende
Parkplatzangebot beeintrachtigend auf die Marktnachfrage auswirken, dirfte
es schwierig sein, den fur die Wohnbau-Immobilienpromotion veranschlagten
Erlés aus dem Verkauf dieser Wohnungen zu erzielen.

2) Der Bau von Parkplatzen kann zu einer Erhéhung des Nahverkehrs fuhren.
Die damit verbundenen Belastigungen sollten die Marktattraktivitdt der zum
Weiterverkauf bestimmten Wohnungen nicht beeintrachtigen, da sonst ein
Abwartsdruck auf die Verkaufspreise und folglich auch auf die Rentabilitat des
Wohnbauvorhabens entstehen kdnnte.

Weitere Antworten sind zulassig und werden nach Ermessen der Korrektoren
bewertet.

Ende der Prifung.
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Berufsprufung Immobilienbewertung 2021
Schriftliche Priufung
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Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verflugbare Lésungszeit: 120 Minuten

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

Beilagen

Keine

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch
VMWG Verordnung utber die Miete von Wohn- und Geschéaftsraum

Aufgaben Thema Punkte Seite
A Definitionen 5 3
B Ertragswert, Multiple Choice-Fragen 8 5
C Wertberechnungen 30 6
D Vorschuss 40 10
E Wasserbezugsrecht 6 15
F Anfangskapital 5 16
G Wohnrecht 26 17
Total 120
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

A) Definitionen 5 Punkte

Definieren Sie folgende Fachbegriffe der Finanzmathematik in ein bis Maximum zwei Satzen.
Lediglich Stichworte oder ausfuhrliche Beschriebe fuhren zu Punkteabzug.

Vorschiissig 1

Eine Rente heisst vorschissig, wenn die Zahlungen zu Beginn der einzelnen
Berechnungsperioden erfolgen..

Nachschiissig 1

Eine Rente heisst nachschlssig, wenn die Zahlungen am Ende der einzelnen
Berechnungsperioden erfolgen.

Ertragswert 1

Der Ertragswert ist der kapitalisierte jahrliche Mietwert eines Grundstlcks und
entspricht dem Barwert einer ewigen Rente.

Barwert 1

Gegenwartswert von klnftigen periodischen Einnahmen.

Basiszinssatz 1

Bestandteil des Kapitalisierungssatzes, welcher die durchschnittliche Verzinsung
der rlckfliessenden Mittel reprasentiert.
Der Zinssatz, mit welchem die zuklnftigen erwarteten Ertrage diskontiert werden.

weitere mogliche Losungen
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021

Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

B) Ertragswert, Multiple Choice-Fragen

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Antwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0 Punkte = 0

Beurteilen Sie die Aussagen mit richtig oder falsch.

Der Barwert mit einem Betrachtungshorizont von 250 Jahren kann
héher sein als ein klassisch berechneter Ertragswert.

Ein Barwert mit einem Betrachtungshorizont von 250 Jahren ist
auch ein Ertragswert.

Ein Barwert ist ein in der Dauer begrenzter Ertragswert.

Ein klassisch berechneter Ertragswert ist wie der Barwert in der
Dauer begrenzt.

Ein Ertragswert kann in der Methode klassisch oder dynamisch
errechnet werden.

Bei der Barwertberechnung werden die Kosten fir die kinftigen
grosszyklischen Erneuerungen nicht mittels jahrlicher Ruck-
stellungen, sondern als diskontierte Einmal-Aufwendungen
bertcksichtigt.

Bei der Barwertberechnung werden die Bruttoertrage kapitalisiert
und davon alle Aufwendungen und alle Kosten als diskontierte
Einmalaufwendungen abgezogen.

Die Bewirtschaftungskosten (Eigentimerlasten die dem Mieter
nicht weiterverrechnet werden kénnen) sind in der Barwert- und in
der Ertragswertrechnung dieselben.

20.01.2022
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

C) Wertberechnungen 30 Punkte
Ausgangslage
Ihr Kunde hat eine aktuelle Immobilienbewertung und wiinscht zusatzliche Informationen und Wert-

berechnungen. Als Grundlage fiir lhre Antworten und lhre Wertberechnungen sind nur die Vorgaben
zu berucksichtigen.

Vorgaben:

Bankschuld/Hypothek 1'200'000
Bruttomietertrag CHF/Jahr 50'000
Basiszinssatz in % 3.48
Renovationszyklus in Jahre 35

Anteil in % der Neubaukosten von 800'000 welche zyklisch erneuert werden mussen 30

Betrachtungshorizont in Jahren 105
Bewirtschaftungskosten in % des Bruttomietertrages 14
Grundstlickgdsse nach Grundbuchauszug in m2 500
C1) 4

Berechnen Sie fiir den Barwert die Betragshohe der zweiten zyklischen Reno-
vation.

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

30% von 800 000 = 240 000
1
Abzinsfaktor 3.48%, 70 Jahre ~ ——-—- = 0.0912
1.03487°
240 000 X 0.0912 = 21888

20.01.2022 Seite 5 von 16



Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

Cc2) 7

Berechnen Sie die jahrliche nachschussige Ruckstellung fur die Ertragswertbe-
rechnung.

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

30% von 800 000 = 240 000
Rentenbarwertfaktor, nachschissig Aufzinsungsfaktor
1 1.0348% -1
______ X oo X 1.0348 *

1.0348%  1.0348-1

Rentenendwertfaktor
(1/3.3111)*(2.3111 /0.0348) X 3.3111
20.0561 X 3.3111 66.4078
240 000 / 66.4078 = 3614.04
C3) 7

Berechnen Sie den Rentenendwert am Ende des 4. Jahres, wenn die Zahlungen
nachschussig geleistet werden.

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital X Rentenendwertfaktor = Rentenendwert

nachschissig

1.0348° -1
3614 X e = Rentenendwert
1.0348 -1
Rentenendwertfaktor
nachschissig
0.1466 / 0.0348 = 4.2126
3614 X 42126 = 15 224.65
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben

C4)

Berechnen Sie den Rentenendwert am Ende des 2. Jahres, wenn die Zahlungen vor-
schissig geleistet werden.

Kandidaten-Nummer:

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital

3614

1.0348

3614

C5)

Zahlen Sie alle in den Vorgaben aufgelisteten Parameter auf, die fiir die Berech-
nung des Ertragswertes auf Basis einer ewigen Rente nicht bendtigt werden.

Betrachtungshorizont in Jahren, Grundsttickflache in m2, Bankschuld/Hypothek

C6)

Zahlen Sie alle in den Vorgaben aufgelisteten Parameter auf, die fiir die Berech-

Rentenendwertfaktor

vorschissig

1.03487% -1

1.0348 -1

Rentenendwertfaktor

nachschissig

2.1053

nung des Barwertes nicht benétigt werden.

Grundstuckflache in m2, Bankschuld/Hypothek

20.01.2022

Rentenendwert

Rentenendwert

Rentenendwertfaktor

vorschissig

2.1053

7 608.57

Seite 7 von 16



Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

D) Vorschuss 40 Punkte

Ausgangslage

Das Ehepaar Meier ist in eine finanzielle Schieflage geraten und erhalt von einem Verwandten einen
Vorschuss in der Héhe von CHF 100‘000.-, welcher nach 4 Jahren vollstandig zuriickzuzahlen und
ab Beginn durchgehend zu verzinsen ist. Der Zinssatz betragt 5%. Die Jahresraten fur Tilgung und
Verzinsung des Vorschusses sind jeweils am Jahresende fallig, erstmals am Ende des 1. Jahres.

Jede Aufgabe ist fur sich alleine und unabhangig von den Anderen zu l6sen.

D1) 4
Wie hoch ist die Jahresrate, wenn die vier Raten gleich hoch sind?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital / Rentenbarwert = jahrliche Rate
faktor
1 1.05% -1
100 000 /- S —
1.05*  1.05-1
100 000 / 3.5458 = 28 202.38
D2) 7

Wie ist hoch ist die Jahresrate ab dem zweiten Jahr, wenn das Ehepaar Meier im
ersten Jahr keine Rate bezahlt und die Restschuld in gleichen Jahresraten
beglichen wird?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital X Aufzinsfaktor 1 Jahr = Aufgezinstes
Kapital
100 000 X 1.05 = 105 000
Aufgezinstes / Rentenbarwert = jahrliche Rate
Kapital faktor
1 1.05% -1
105 000 /2 — S — =
1.05%  1.05-1
105 000 / 2.7230 = 38560.41
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben

D3)

Wie hoch ist der Schuldbetrag am Ende des dritten Jahres, wenn das Ehepaar
Meier nur die erste Rate bezahlt und danach keine mehr?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital

100 000

Kapital Beginn

des 2. Jahres

71797.62

20.01.2022

erste Rate

28 202.38

Aufzinsfaktor 2 Jahre

1.1025

Kandidaten-Nummer:

Kapital Beginn

des 2. Jahres
71797.62

Aufgezinstes
Kapital am

Ende 3. Jahres

79 156.88
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben

D4)

Wie hoch ist der Amortisationsteil im zweiten Jahr, wenn das Ehepaar Meier die
erste Jahresrate nicht bezahlt und die Restschuld in gleichen Jahresraten be-

gleichen wird?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital

100 000

Aufgezinstes

Kapital

105 000

105 000

Aufgezinstes
Kapital

105 000

Aufgezinstes

Kapital

105 000

jahrliche Rate

38 560.41

20.01.2022

Aufzinsfaktor 1 Jahr

1.05
Rentenbarwert
faktor
1 1.05°% -1

jahrliche Rate

38560.41

Verzinsung
im 2. Jahr

5%

Zinsanteil
im 2. Jahr

5250.00

Kandidaten-Nummer:

Aufgezinstes

Kapital

105000

jahrliche Rate

38 560.41

Schuld Ende

2. Jahres

66 439.59

Zinsanteil

im 2. Jahr

5250

Amortisationsteil

im 2. Jahr

33 310.41

12
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

D5) 2

Wie hoch ist der Schuldbetrag am Ende des 4. Jahres wenn das Ehepaar Meier keine
einzige Jahresrate bezahlt und der ganze Schuldbetrag offen bleibt?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital X Aufzinsfaktor 4 Jahre Aufgezinstes
Kapital
100 000 1.2155 = 121 550.00

Das Ehepaar Meier bekommt ein Jahr mehr Zeit (Total 5 Jahre) den Vorschuss
vollstandig zurlickzuzahlen. Da im ersten Jahr nichts bezahlt wurde wird neu ver-
einbart, dass die Jahresraten vorschissig und gleichbleibend zu bezahlen sind. An
der Verzinsung wird nichts geandert. Wie hoch ist die neue Jahresrate?

Beschreiben und bezeichnen Sie jeden Berechnungsschritt.

Kapital X Aufzinsfaktor 1 Jahr = Aufgezinstes
Kapital
100 000 X 1.05 = 105 000
Aufgezinstes Rentenbarwertfaktor = jahrliche Rate
Kapital / nachschissig nachschissig
1 1.05% -1
105 000 A — — =

105 000 / 3.5458 = 29 612.50
antenbarwertfaktor Rentenbarwertfakto
nachschissig X 1.05 = vorschussig
3.5458 X 1.05 = 3.7231
Aufgezinstes / Rentenbarwertfaktor = jahrliche Rate
Kapital vorschissig vorschissig
105 000 / 3.7231 = 28 202.38
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

E) Wasserbezugsrecht 6 Punkte
Ausgangslage:

Herr Konig hat ein Wasserbezugsrecht fiir 270m? pro Jahr, welches unentgeltlich, zeitlich unbe-
schrankt und Wasserzinsfrei ist. Das Wasser fliesst durch die bestehende Wasserzuleitung ins Haus.
Der Unterhalt und die Erneuerung dieser Leitung gehen zu Lasten von Herrn Koénig. Die Wasser-
grundgebiihr von CHF 268.- pro Jahr und die Wasserverbrauchsgebiihren von CHF 1.97 pro m? sind
im Wasserbezugsrecht enthalten (beide exkl. MwSt). Die Mehrwertsteuer betragt 2.5% und der Zins-
satz der Rechnung 2.78%.

Berechnen Sie den Wert des Wasserbezugsrechtes. 6

Ihre Berechnung soll detailliert und in jedem Schritt nachvollziehbar sein.

Basiszinssatz 2.78%
Bezugsmenge in m3 270
Wassergrundgebihr pro Jahr 268
Wasserverbrauchsgebihren pro m3 1.97
Mehrwertsteuer 2.50%
Wassergrundgebihr pro Jahr 268.00

Wasserverbrauchsgebihren pro m3

270 m3 X CHF1.97 /m3 = 531.90
799.90
799.90 X 2.50% MwsSt = 20.00
819.90

Kapitaliesierungssatz 35.97122302
819.90 X 35.9712 = 29 492.8058
Wasserbezugsrecht = 29492.80
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

F) Anfangskapital 5 Punkte

Ein Kapital, welches als Einmalzahlung vor 16 Jahren angelegt wurde betragt heute CHF 106°033.51.
Das Kapital wurde in den ersten 9 Jahren mit 4.64% und anschliessend mit 5.03% verzinst.

Bestimmen Sie das Anfangskapital, welches vor 16 Jahren einbezahlt wurde. 5

Ihre Berechnung soll detailliert und in jedem Schritt nachvollziehbar sein.

Abzinsfaktor 5.03%, 7 Jahre X Kapital heute = Kapital im 9. Jahr
0.709261590 X 106 033.51 = 75 205.496

Abzinsfaktor 4.64%, 9 Jahre X Kapital im 9. Jahr Kapital bei Einzahlung
0.664845022 X 75 205.496 50 000.00
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

G) Wohnrecht 26 Punkte

Ausgangslage:

Josef Meier ist Eigentimer eines 2-Familienhaus. Josef Meier und sein Sohn Max bewohnen je eine
Wohnung. Jede Wohnung hat seine eigenen Nebenrdume (Keller, Estrich etc.) einzig die Wasch-
kiche im UG wird gemeinsam genutzt. Die nebeneinander liegenden Wohnungen sind bezuglich Zu-
stand und Vermietbarkeit identisch.

Josef Meier (60 Jahre alt) ertffnet seinem Sohn Max, dass er ihm das Haus Ubergeben méchte,
jedoch lebenslanglich ein Wohnrecht an einer der zwei Wohnungen sowie auch das Mitbenut-
zungsrecht an der gemeinsam genutzten Waschkiiche wiinscht. Josef Meier ist bereit mit der Wohn-
rechtsbegriindung fur seinen Teil einmalig 75% des heutigen Erneuerungsbedarfs zu seinen Lasten
zu Ubernehmen, anschliessend soll das Recht unentgeltlich bleiben.

Die Eckdaten:

Neubaukosten BKP 2, welche der Erneuerung unterliegen 575'000
Entwertung Stand Heute (fur beide Wohnungen) 50'000
Zinseinnahmen bei Drittvermietung im aktuellen Zustand 33'000
(netto pro Jahr, marktiblich, flr beide Wohnungen)

Jahrliche Betriebs- und Unterhaltskosten in % von Drittvermietung 14%
(Bewirtschaftung, flr beide Wohnungen)

Zinssatz der Rechnung 2.50%
Lebenserwartung Josef Meier 27.27 Jahre
Erneuerungszyklus 30% von BKP 2 alle 35 Jahre

20.01.2022 Seite 14 von 16



Berufsprifung Immobilienbewertung 2021
Prufungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:

Berechnen Sie den Marktwert mit und ohne Wohnrechtsbelastung mittels Ertrags-
wertmethode auf Basis einer ewigen Rente.

Ihre Berechnung soll detailliert und in jedem Schritt nachvollziehbar sein.

Losung G: Siehe nachste Seite

26
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Berufsprifung Immobilienbewertung 2021

Prifungsteil: Finanzmathematische Aufgaben Kandidaten-Nummer:
Lebenserwartung Josef Meier, Jahre 27.27
Rentenbarwertfaktor, 27.27 Jahre, 2.5% = 19.6005
Mietwert bei Zinseinnahmen im aktuellen Zustand 33 000
Jahrliche Betriebs- und Unterhaltskosten
14% von 33 000 = -4 620
Jahrliche Riickstellung
30% von 575 000
= 172 500
1 1.025% 1
1.025% X X
1.025%* 10251
2.3732 X (1/2.3732) * (1.3732 /0.025)
2.3732 X 23.1467
= 54.9317
172 500 / 54.9317 -3 140
Nettomietwert 25 240
25240 / 2.5% 1009 590
Marktwert ohne Wohnrechtsbelastung 1 009 590
Marktwert ohne Wohnrechtsbelastung 1009 590
Mindereinnahmen, Wohnrechtsdauer, 27.27 Jahre
Rentenbarwertfaktor, 27.27 Jahre, 2.5% = 19.6005
Mietwert, 50% 16 500
Betriebs- und Unterhalt, 50% 2310
Jahrliche Rickstellung, 50% 1570
Nettoertrag 12 620
Nettoertrag x Barwertfaktor = Barwert des Wohnrechtes
12620 * 19.6005 = 247 356
Wertanteil des Wohnrechtes am Marktwert
247 356 / 1009 590 = 24.5% 247 356
Betriebs- und Unterhalt, 50% 2310
Jahrliche Riickstellung, 50% 1570
Total Kosten 3880
Barwert der Kosten
3 880 X 19.6005 76 052
Ubernahme Anteil Erneuerungsbedarf durch Josef Meier
50 000 davon 50% = 25 000 davon 75% = 18 750 ( 75% von 50% = 37.5%)
37.5% X 50 000 18 750
Marktwert mit Wohnrechtsbelastung 704 932
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