1A A A1 |

SFPKIW CSEEI CEPSEI

Berufspriafung Immobilienbewirtschaftung 2020

MUSTERLOSUNGEN

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

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

Teil A Rechtsbegriffe, Aufbau der Rechtsordnung, Grundsatze des Personen- und
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Lésung A2 Grundsatze des Personenrecht 2 Punkte
Lésung A3 Grundsatze des Sachenrechts 2 Punkte
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Lésung C2 2 Punkte
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Teill A Rechtsbegriffe, Aufbau der Rechtsordnung,

Grundséatze des Personen- und
Sachenrechts

6 Punkte

Losung A1  Rechtsbegriffe und Aufbau der Rechtsordnung 2 Punkte

Das Schweizerische Zivilgesetzbuch ist in 5 Teile unterteilt.

Die Kantone kénnen fir das ZGB Ausfiihrungsgesetze erlassen.

Im Falle von Differenzen geht der deutsche Text des ZGB dem
franzdsischen und italienischen Text vor.

Guter Glaube wird bei den Handlungen von jedem vermutet.

Losung A2 Grundséatze des Personenrecht

Ein 15-Jahriger muss die Zustimmung seines gesetzlichen Vertreters
haben, um ein Mofa zu kaufen.

Juristische Personen sind nicht rechtsfahig.

Ein Verein erhalt die Handlungsfahigkeit durch die Eintragung in das
Handelsregister.

Auch wenn der Stellvertreter nicht vorher befragt wurde, kann er die
Handlung der nicht urteilsfahigen Person nachtraglich genehmigen.
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Losung A3  Grundséatze des Sachenrechts

Jeder Eigentumer ist grundsatzlich gesetzlich verpflichtet, sich aller
Ubermassigen Einwirkung auf das Eigentum der Nachbarn zu
enthalten.

Guido Bassi kann auf sein Eigentum ragende Aste schneiden und als
Holz fir den Kamin verwenden, auch ohne Alfred Mdiller zu
benachrichtigen.

Herr Mdller will den rostigen und zum Teil defekten Zaun welcher sich
auf seinem Boden befindet und die beiden Grundstiicke begrenzt,
ersetzen und verlangt, dass sich die Herren Bassi an den Kosten
beteiligen, wie es das Gesetz vorschreibt. Ist das richtig?

Guido Bassi muss einen Kredit von einer Bank aufnehmen. Die Bank
ist bereit, den Kredit zu gewahren, sobald im Grundbuch ein
Schuldbrief auf seiner Miteigentumsqguote eingetragen wurde. Dies ist
mdoglich, ohne dass Diego Bassi informiert wird.
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Teil B Fallbeispiele im Personen- und
Sachenrecht 26 Punkte

Losung B1  Familien- und Sachenrecht 8 Punkte

a) Konkubinat, Art. 530 ff OR (einfache Gesellschaft).
b) Kaufvertrag in der Form der 6ffentlichen Beurkundung, Art. 216 Abs. 1 OR.

¢) - Miteigentum gemass Art. 646 ZGB.
- Gesamteigentum infolge einfacher Gesellschaft (Art. 652 ZGB).

d) Ja, wenn sie nach dem Kauf beschlie3en zu heiraten und durch Ehevertrag den
Guterstand der Gutergemeinschaft vereinbaren, wiirde es sich um ein
Gesamteigentum nach Art. 652 ZGB handeln, wenn nicht anders vereinbart wurde
(Art. 222 ff. ZGB). Das Grundbuchamt wird auf Anmeldung eines Ehegatten — und
nicht von Amtes wegen — die Anderung in das Grundbuch eintragen (Art. 665 Abs. 3

ZGB).
Losung B2 Familien- und Sachenrecht 10 Punkte
a)

- Parteien

- Grundstuckbeschreibung

- Kaufpreis

- Ubereinstimmende gegenseitige Willenserklarung
- Zustimmung der Ehefrau

b) Ja, gemass Art. 169 ZGB.

¢) Kann der Ehegatte die Zustimmung nicht einholen oder wird sie ihm ohne triftigen
Grund verweigert, so kann er das Gericht anrufen (Art. 169 Abs. 2 ZGB).

d) Ja, die BewG-Genehmigung muss als Zweitwohnung erteilt werden.
e)

- Kauf durch eine natlrliche Person im eigenen Namen

- aussergewohnlich enge, schutzwiirdige Beziehungen, die zum Erwerb einer
Zweitwohnung berechtigen (Art. 9 Abs. 1 Bst. ¢ BewG und Art. 6 BewV).

- Nettowohnflache der Zweitwohnungen von max. 200 m2 (und max. Grundflache
von 1000 m2).

- Eventuelle anderen Bedingungen nach kantonalem Recht (z.B. muss sich die
Immobilie in einem Touristengebiet befinden).

f) Nein, die Vormerkung des Kaufrechts bendtigt die BewG-Genehmigung.
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Losung B3  Sachenrecht 8 Punkte

a) Ja, offentliche Beurkundung (1 Punkt), OR 216 Abs. 1.
b) Die Nutzniessung gemass Art. 745 ff ZGB mit 6ffentlicher Beurkundung

c)
- Die Nutzniessung kann an beweglichen Sachen, an Grundstticken, an Rechten oder
auch an einem Vermdégen bestellt werden.

- Die Nutzniessung ist eine Personaldienstbarkeit, die nicht tGbertragbar ist und
grundséatzlich mit dem Tod des Berechtigten endigt (max. 100 Jahre).

- Der Berechtigte erhalt vollen Genuss am Nutzniessungsgegenstand: der
Nutzniessungsberechtigte hat das Recht auf Besitz, Gebrauch und Nutzung der
Sache. Er kann die Sache vermieten und verpachten. Er hat aber auch die Steuern
fir den Ertrag und das Vermdgen zu bezahlen. Der Nutzniessungsberechtigte tragt
die Auslagen fir den gewdhnlichen Unterhalt, die Bewirtschaftung der Sache,
Zinsen fur die darauf haftende Kapitalschuld sowie die Versicherungspramien.

d) Beide.
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Teil C Grundpfandrecht und Grundbuch 8 Punkte

Losung C1 6 Punkte

a)

b)

d)

Ein (schriftlicher) Darlehensvertrag (auch Solidarschuldnervertrag korrekt) und ein
offentlich zu beurkundeter Pfandvertrag (auch Hypo-Schuldvertrag korrekt).

Ja, aber der Aktionar (Geschaftsfihrer wird verlangt, wenn im HR eingetragen) muss
sich gegentber der Bank durch Unterzeichnung des Darlehensvertrags als
gesamtschuldnerisch haftbar erklaren.

- Eintragungsgesuch (Grundbuchanmeldung)

- eine beglaubigte Kopie der notariellen Urkunde

- (Anhang des Grundpfand-Darlehensvertrag nur fir Registerschuldbrief)
- (Ausweisdokument)

Die Wirkung wird auf den Zeitpunkt der Einschreibung in das Tagebuch bezogen (am
Tag des Empfanges). Art. 972 Abs. 2 ZGB.

Losung C2 2 Punkte

Prinzip der "Altersprioritat" (Art. 972 ZGB) = Eintragungsprinzip.
Prinzip von Treu und Glauben (Art. 973 ZGB).

Offentlichkeit des Grundbuches (Art. 970 ZGB) = Publizitatsprinzip
(Kausalitatsprinzip)

(Akzessionsprinzip)
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Teil A Allgemeiner Teil OR

30 Punkte

Losung Al

Das Obligationenrecht enthalt verbindliche und dispositive Regeln.

Das Obligationenrecht regelt nur die Verpflichtungen aus einem
Vertrag.

Der Grundsatz der stillschweigenden Zustimmung gilt fur alle
Vertragsformen.

Ein Vertrag beinhaltet den gegenseitigen und Ubereinstimmenden
Willen der Vertragsparteien.

LOosung A2

Der Vertrag verpflichtet die Person nicht, welche durch Méangel (wie
wesentliche Fehler, absichtliche Tauschung oder Furchterregung)
zum Vertragsabschluss veranlasst wurde.

Fehler, die sich nur auf die Beweggriinde des Vertrags beziehen und
einfache Rechnungsfehler sind keine wesentlichen Fehler.

Im Falle von Vertragsmangeln hat die Partei, fir die der Vertrag nicht
verbindlich ist, der anderen Partei innerhalb von 2 Jahren zu eréffnen,
dass sie den Vertrag nicht einhalten wird. Ansonsten gilt der Vertrag
als genehmigt.

Nach der Genehmigung eines Vertrages, der mit Tauschung oder
Furcht behaftet ist, kann man keine Entschadigung mehr verlangen.
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Losung A3 2 Punkte

Ein Stellvertreter kann ernannt werden, um jede Art von Q
Handelsvertragen im Namen und auf Rechnung des Auftragsgebers _—
) richtig falsch
Zu unterzeichnen.
Eine Schuldanerkennung ist auch ohne Angabe der Ursache der a
(ursprunglichen) Schuld gultig. richtig falsch
Wenn eine Person sowohl Glaubiger als auch Schuldner gegentiber u
einer anderen Person ist (und umgekehrt), konnen sie die I
: richtig falsch
entsprechenden Forderungen immer verrechnen.
Die Abtretung von Forderungen bedarf zu ihrer Wirksamkeit der u
Schriftform. richtig falsch
LOosung A4 6 Punkte
a) Die Erfullung des Vertrages ist aus Griinden, die der Schuldner nicht zu vertreten hat,
objektiv unmdglich geworden. Art. 119 Abs. 1 OR.
b) Nein, die Schuldnerin ist von ihrer Verpflichtung befreit, Art. 119 Abs. 2 OR.
c) Der Mietvertrag bleibt glltig. Camilla Bianchi muss den Vertrag erfiillen und die
Vertragsbedingungen einhalten (Kiindigung oder Nachfolgemieter), Art. 253 ff OR.
LOsung A5 8 Punkte

a) Unerlaubte Handlung, Art. 41 OR

b) - Schaden
- Widerrechtlichkeit
- Naturlicher und adaquater Kausalzusammenhang
- Verschulden

c) Schadenersatz wegen Nichterfiillung des Vertrages, Art. 97 OR oder Art. 58 OR.

d) - Vertrag
- Schaden
- Vertragsverletzung
- Naturlicher und adaquater Kausalzusammenhang

- Verschulden (vermutet, wenn die obengenannten Voraussetzungen gegeben sind)

e) Ja, nach Art. 51 OR (Verantwortung von mehreren Personen bei verschiedenen
Rechtsgriinden).

Seite 3von 9



Losung A6 10 Punkte

a)

b)

c)

d)

Ja, es handelt sich um eine ungerechtfertigte Bereicherung nach Art. 62 ff. OR.

Ja, gemass Art. 63 OR (Zahlung einer Nichtschuld), wenn er nachweist, dass er
bezahlt hat, weil er sich Uber die Schuldpflicht im Irrtum befunden hat.

Im Prinzip ja, denn die Verjahrung muss vom Schuldner beanstandet werden und gilt
nicht von Amtes wegen, Art. 142 OR.

Der Hauswart kann den Einwand der Verjahrung vor Gericht erheben. In der Tat,
verjahrt der Bereicherungsanspruch mit Ablauf eines Jahres, nachdem der Verletzte
von seinem Anspruch Kenntnis erhalten hat (Art. 67 OR), in jedem Fall aber mit Ablauf
von zehn Jahren seit der Entstehung des Anspruchs. In casu: die Verjahrung tritt am
05.02.2020 ein.

Seite 4 von 9



Teill B Besonderer Teil OR

22 Punkte

Losung B1

Um Guiltigkeit zu erlangen, muss die Schenkung zwingend in Form
einer offentlichen Beurkundung erstellt werden.

Zwischen dem Ehepaar Sala und dem Architekten wurde ein
gemischter Vertrag (mit Elementen des Auftrags und des
Werkvertrages) uber die Planung und Leitung der Arbeiten
abgeschlossen.

Fir die Erstellung von Planen gelten die Bestimmungen des Auftrags,
fur die Bauleitung die Bestimmungen des Werkvertrages.

Architekt Huber ist grundsatzlich verpflichtet, das Mandat selbst
auszufuhren.

LOosung B2

Der Maklervertrag kann mundlich abgeschlossen werden.

Sofern nicht anders angegeben, gelten die Bestimmungen tber den
Auftrag fur den Méaklervertrag.

Herr Frei kauft das Haus der Familie Schmidt. Nachdem der Makler
davon gehdrt hat, schickt er ihm seine Mé&klerlohnrechnung, obwohl
Herr Frei keinen Kontakt mit dem Méakler hatte. Zu Recht?

Der Maklerlohn ist nur vom Verkaufer, niemals vom Kaufer zu leisten.
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LOsung B3

Verjahrung und Verwirkung sind zwei Synonyme.

Die Verjahrungsfrist fur Mangel an beweglichen Sachen betragt 1
Jahr, fur unbewegliche Sachen 5 Jahre.

Die Mindestverjahrungsfrist flr gebrauchte Sachen betragt 1 Jahr.

Die Forderungen fur Mietzinsen verjahren nach 10 Jahren.

Losung B4

a)
b)
c)

d)

Kaufvertrag (mit Lieferung), Art. 184 ff OR.
Nein, der Vertrag wurde nicht erfillt (Art. 97 OR).

Zunéachst muss ich den Floristen unverziglich Gber den Irrtum
informieren (Art. 24 Abs. 1 Nr. 2 OR; und alternativ verlangen:
- die korrekte Erflllung (Art. 82 OR),

- Riickzahlung des bereits gezahlten Betrags (Art. 97 OR),

- die Wandlung oder Ersatz des Minderwertes der Sache (Art. 205 OR).

Die Verjahrungsfrist betragt fur Mangel der Sache 2 Jahre (Art. 210
Abs. 1 OR), fir sonstige Anspriiche 10 Jahre (Art. 127 OR).

Alternativ korrekt ist:

- Nichterflllung (Art. 97 OR)

- Mangelriige (Art. 201 OR), Schlechterfiillung
- Ansetzung von Nachfrist (Art. 206 OR)

- Rickforderung Kaufpreis

Ja, aber der Verwalter muss die Verantwortung fiir den Hausmeister
als Hilfsperson gemass Art. 101 OR Ubernehmen (Anweisung erteilt).
Die Haftung kann daher abgelehnt oder reduziert werden (Art. 44 OR).

Alternativ korrekt ist:
- Stellvertretung (Art. 32 OR) inkl. Treu und Glauben

Nutzen und Gefahr gehen mit dem Abschluss des Vertrages gemass

2 Punkte
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8 Punkte

Art. 185 OR auf den Kaufer Uber. In diesem Fall ist nicht nur der Versand,

sondern auch die Lieferung zur Liegenschaft festgelegt, so dass der
Verkaufer das Risiko zu tragen hat (Art. 185 Abs. 3 OR).
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Losung B5 8 Punkte

a) Werkvertrag, Art. 363 OR.

b) Nein, Art. 367 OR: ,sobald es nach dem Ublichen Geschaftsgange
tunlich ist”, das heisst innert einigen Tagen

c) Art. 368 OR: Wandlung, Minderung, Nachbesserung und, wenn es ein
Verschulden gibt, Schadenersatz.

d) Art. 371 Abs. 2 OR: 5 Jahre.

e) Nein, die Mangel sind zunachst zu priufen und dem Unternehmer zu
melden, sobald es der Ubliche Geschéftsgang zulasst.
Alternativ auch korrekt ist SIA Norm 118
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Teil C ZPO, Garantien und Sicherheiten 8 Punkte

Losung C1

Jeder Kanton hat seine eigene Zivilprozessordnung.

Die ZPO regelt Zivil- und Verwaltungsverfahren, nicht Strafverfahren.

Die ZPO ist vor dem Bundesgericht nicht anwendbar.

Jeder Kanton ist verpflichtet, ein Handelsgericht zu haben.

LOsung C2

Bei Streitigkeiten zwischen Miteigentimern eines als StWE
eingetragenen Grundstuicks ist grundsatzlich der Richter des Ortes,
an dem es eingetragen ist, zustandig.

Vor Mietgerichten ist der Immobilienbewirtschafter nur berechtigt als
Vertreter zu fungieren, wenn das kantonale Recht dies vorsieht.

Die Anwesenheit der Parteien ist bei der Schlichtungsverhandlung
obligatorisch.

Sowohl wahrend des Schlichtungsverfahrens als auch des
anschlielenden Entscheidverfahrens aus Miete und Pacht von Wohn-
und Geschéaftsraumen werden den Parteien keine Gerichtskosten in
Rechnung gestellt.
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LOsung C3

Als Alternative zur Vertragserfullung kann bei der Nichterfullung oder
der nicht richtigen Erfillung eine Konventionalstrafe vertraglich
festgelegt werden.

Abgesehen von der Konventionalstrafe ist es nicht méglich, einen
Schadenersatz zu verlangen.

Istim Vertrag ein Reuegeld vorgesehen, kann die Person, die das Geld
erhalten hat, auch vom Vertrag zuriicktreten, muss aber den doppelten
Betrag des Reuegeldes zuriickzahlen.

Wenn eine natirliche Person Blrge eines Schuldners ist, muss die
Birgschaftserklarung durch eine offentliche Urkunde erstellt werden.

Beides korrekt, offentliche Beurkundung erst am CHF 2’000

LOosung C4

Die Unternehmen Penel AG und Bianchi AG kdnnen auch ohne
Zustimmung des Auftraggebers die Schuldiibernahme gegeniber
Herrn Timofey vereinbaren.

Zur Freigabe des bisherigen Schuldners ist ein schriftlicher Vertrag
zwischen dem Ubernehmer und dem Glaubiger erforderlich.

Im Falle der Annahme einer Zahlung durch den Ubernehmer gilt die
Schuldibernahme als vom Glaubiger akzeptiert.

Im Fall der Schuldibernahme kann der neue Schuldner gegen den
Glaubiger auch die Ausnahmen beziglich der friiheren Schuld geltend
machen.
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Teil A Das Schweizer Steuersystem

4 Punkte

Der Bund erhebt die Einkommens- und Vermdgenssteuer auf
naturliche Personen.

Die Erbschafts- und Schenkungssteuer sind auf Bundesebene
geregelt.

Einwohner sind aufgrund der wirtschaftlichen Zugehorigkeit
steuerpflichtig und nicht aufgrund der persoénlichen Zugehérigkeit.

Bei einem Wohnsitzwechsel von einem Kanton in einen anderen ist
der Wohnsitz fur die Steuererklarung am 31.12. entscheidend.

Bund, Kantone und Gemeinden sind von der Besteuerung befreit.

Die Solidarhaftung von gesetzlich oder de facto getrennten
Ehepartnern entfallt auch fur alle noch falligen Steuerbetrége.

Einfache Gesellschaften und Erbgemeinschaften werden nicht als
solche, sondern individuell besteuert.

Die Einkommenssteuern basieren auf einem progressiven Steuersatz
auf dem zu versteuernden Einkommen.
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Teill B Mehrwertsteuer

16 Punkte

Losung B1

Die Mehrwertsteuer (MwSt) wird vom Bund erhoben.

Die MwSt ist eine allgemeine Verbrauchssteuer unter Abzug der
Vorsteuer mit dem Ziel, den Endverbrauch zu besteuern.

Wer einen Umsatz von weniger als CHF 100'000 erzielt, ist von der
MwSt befreit, kann sich aber trotzdem anmelden.

Versicherungsleistungen sind mehrwertsteuerpflichtig.

Die Bereitstellung von Mitteln fur die Verwendung oder den Nutzen
von (Teilen von) Grundstticken ist grundsétzlich
umsatzsteuerpflichtig.

Wenn eine Firma angerufen wird, um eine Waschmaschine zu
reparieren (einschliesslich des Austausches eines defekten Teils),
wird die Mehrwertsteuer berechnet, indem die geleistete Arbeit und
die Kosten des Materials addiert werden.

Das Mehrwertsteuer-Gesetz sieht mehrere Arten von Steuersatzen
Vor.

Beim Eigenverbrauch entféllt das Recht auf Vorsteuerabzug.
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Losung B2 6 Punkte

a) Einkaufspreis CHF 7°000.— = 107,7%
Vorsteuer: 7,7% CHF 500.45

b) Verkaufspreis CHF 15'000.— = 107,7%
MWST: 7,7% CHF 1'072.45

c) Geschuldete MWST: aus dem Verkauf erhaltene MWST CHF 1‘072.45
— beim Einkauf bezahlte MWST (Vorsteuer) CHF 500.45

= Schuld gegeniber der EStV von CHF 572

LOsung B3

Zweck der
Rechnung

Betrag inkl.
MWST

MWST-

Satz
%

in

MWST in
Franken

Betrag
ohne
MWST

Einkauf von
Autoersatzteilen

2712.60

7.7

193.94

2'518.66

Einkauf von
Biromaterial

583.20

7.7

41.70

541.50

Einkauf von
Berufskleidern flr
Mechaniker

1296.—

7.7

92.66

1'203.34

Einkauf von
Fachbichern fur
den
Werkstattchef

285.50

2.5

6.96

278.54

Einkauf von
Briefmarken bei
der Post

100.—

100.00

Ess- und
Trinkwaren fir die
Kantine der
Mitarbeiter

250.65

2.5

6.11

244.54

Losung B4

3 Punkte

3 Punkte

a) Fur die Verbuchung der Mehrwertsteuer kann zwischen der Brutto- und der
Nettomethode unterschieden werden.

b) Die Benutzung dieses vereinfachten Systems ist an folgende zwei Bedingungen

geknupft:

- Der Jahresumsatz darf nicht mehr als CHF 5°020°000 betragen.
— Der abzuliefernde Mehrwertsteuerbetrag muss kleiner als CHF 103000 pro Jahr

sein.
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Grundlagen der Bautechnik 60 Punkte

Losung Al 2 Punkte

a. Balkonplatten missen zu Vermeidung von Warmebriicken von der
Deckenkonstruktion des Gebéaudes getrennt werden. Sie kann aus einer
eigenstandigen Tragkonstruktion mit vorgelagerten Stlitzen und separater
Balkonplatte bestehen. Bei Gebaudesanierungen sind diese Konstruktionspunkte
besonders zu planen. Ebenfalls sind Kragplattenanschllisse eine optimale Mdglichkeit,

dies vor allem beim Neubau.

b. Skizze:
AUSSEN e // INNEN - BEHEIZT
//
= A
i =
1 s =
rL‘ - \ —
VAT L S // = s i——
- — 1= NQM%“
| =
=5
Sffﬁm ——ly ‘

INNEN - BEHEIZT

LOsung A2 1 Punkt

a. Ausfuhrungs- oder Werkplane

b. Vorprojektplane / MwsSt. Situation; 1:1000/ 500
Grundrisse, Schnitte 1: 500/200/100
Bauprojektplane / MwsSt. Situation; 1:1000/ 500
Grundrisse, Schnitte 1: 500/200/100 1/50
Detailstudienplane / MwSt.: 1:20/10/5/1
Provisorische Ausfihrungsplane / MwSt.: 1:100/50/20
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Losung A3 3 Punkte
a. In 10 Hauptgruppen
b.

0 Grundstuck

1 Vorbereitungsarbeiten
2 Gebaude

3 Betriebseinrichtungen
4 Umgebung

5 Baunebenkosten

6-8 Reserveposition

9 Ausstattung

O O 0O 0O 0O 0O O O

LOsung A4 1.5 Punkte

a. Bei der Elementkostenmethode werden die Kosten nach Bauteilen gegliedert
und nicht wie beim BKP nach Arbeitsgattungen.

b. Elementkostengliederung

LOsung A5 4.5 Punkte

a.

Vorteile:

¢ Marmorarbeitsplatten bieten ideale Voraussetzungen fiir die Zubereitung von
Lebensmitteln, da sie lebensmittelecht und geruchsneutral sind. (Backen)

e Naturprodukt

e Einzigartigkeit durch Struktur

e Langlebig, Resistent , Dauerhaft

Nachteile:

¢ hohe Anschaffungskosten des edlen Materials. Kiichenarbeitsplatten aus Marmor
sind im gehobenen Preissegment angesiedelt.

e empfindliches Naturprodukt.

e Die Arbeitsplatte verandert mit der Zeit ihr Aussehen. Sie ,altert” sozusagen und

erhalt allmahlich eine typische ,Marmorpatina“.

b. Massiv- oder Echtholz / Granit / Beton / Kunststein und Mineralwerkstoff / Glas /

Quarzkompositen / Edelstahl / Linoleum / Geflieste Arbeitsplatten (Keramik)
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Eine Strangsanierung ist eine praventive MalRhahme, um Schaden, Mangel und Defekte

an Wasserleitungen und alten Rohren zu verhindern. Eine Strangsanierung

umschreibt notwendige Bau- und Wartungsarbeiten an Leitungen und Rohren, die

vertikal durch einen Wohnkomplex verlaufen. Auf diese Weise wird sichergestellt,

dass alte Wasserrohre uneingeschrankt funktionieren und es zu keinen

schwerwiegenden Schaden an den Leitungen und anliegenden Raumlichkeiten kommt.

Losung A6

a) Flachdach b) Satteldach
¢) Tonnendach d) Scheddach / Sdgezahndach

Losung A7

S S P S S S S S
e e,
I I R ]
B T T T s
I I IR R ]
o
S e S S e S S S St e 00 0
B S N S TN NSO RN TN IS,

Wohnung beheizt

s

vy

b)
1. Vegetationsschicht / Substrat /
2. Abdichtung
3. Warmedammung (Isolation ist falsch!)
4

Dampfbremse
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Losung A8 2 Punkte

a) Wasserfilter / Druckerreduzierventil
b) Kiichenmischer / ausziehbar

¢) Absperrventil / Absperrhahnen

d) Wasseruhr / Wasserzahler

LAsung A9 2 Punkte

a. Eine SchlieRanlage / Schliessplan ist ein aus mehreren SchlieR3zylindern
bestehendes Schlie3system, wobei die einzelnen Schliel3zylinder in
funktionalem Bezug zueinanderstehen. Jedes Turschloss hat normalerweise
einen ihm zugeordneten Schliissel der das Offnen und Verschliessen der Ture
erma@glicht. Durch Schliessplane kénnen Zutrittsberechtigungen gezielt gewahrleistet
oder verwehrt werden. Dadurch kann dem Schlisselinhaber im Rahmen seiner
Befugnisse ermdglicht werden, bestimmte Schlésser mit einem Schlissel zu 6ffnen und
zu schliessen.

b. Zutrittsrechte der Tiren einzeln Regeln lassen
Sicherheits- und organisatorische Anforderungen
Juristischer Schutz, Schliussel kbnnen nicht einfach nachgemacht werden
Flexibilitat und Erweiterbarkeit

LOosung A10 3 Punkte
Laminatb6den sind zweischichtig aufgebaut. Die oberste Schicht a
dient als Stabilisierung und die untere Schicht zur Tragschicht. richtig falsch
Laminatb6den haben einen vergleichbaren Preis zu Parkettbdden. a
richtig falsch
Die Wandbeléage sollen die Asthetik, die Dauerhaftigkeit und den a
Gebrauchswert verbessern. richtig falsch
Isolierfarbe dient als haftvermittelnde Grundierung auf einem a
Werkstoff. rlChtlg falsch
Kunstharzfarbe wird vorwiegend auf Decken gestrichen, da diese a
Farbe nicht wischbestéandig ist. richtig falsch
Riemenbdden kdnnen in Wohnrdumen verlegt werden. u
richtig falsch

Bemerkung: Richtige Antwort 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
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Losung A1l 4 Punkte
a. Funktion und Zweck Erdung: Schutz vor elektrischnem Schlag oder Uberspannung

Ableiten von Spannung (Potentialunterschieden) an die Erde. Ableitung zwischen den
bertihrbaren Korpern elektrischer Betriebsmittel, der Erde und fremden leitfahigen Teilen,

wie Wasserleitungen

b. Elemente: Die Fangeinrichtungen (Fangleitungen, Fangstangen) Ableitungen /
Fundamenterder.
Zweck Blitzschutz: Ableitung von Blitzen oder Energie zur Erde, Schutz vor
Uberspannung. Strom ist falsch

c. Nein
Bei erhohter Brandrisikogefahr!

Nur unter folgenden Voraussetzungen gilt die Blitzschutzpflicht:

- bei grosser Gebaudehothe

- bei grossen Menschenansammlungen im Gebaude

- bei Lagerung von explosiven Stoffen im Gebaude

- wenn besondere Werte im Gebaude aufbewahrt werden

Grossen Landwirtschaftsgebauden (3'000 m3)

Einfamilienh&auser unterstehen dieser Plicht nicht

LOsung Al12 2.5 Punkte

a. Schimmelbildung
b.

¢ Kondensation (Warmebrticken / fehlende Isolation / falsches Liftungsverhalten /
Mobel an der Wand)
e Eindringen von Wasser (Rohrbruch, Dachwasser)

e Warmeddammung anbringen
e - Eindringen von Wasser stoppen
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LOsung A13 2 Punkte

a. Fundamente lUbertragen die Bauwerkslast auf den Boden.

(Die Wahl der wirtschaftlichen Fundaments Methoden setzt angemessene Kenntnisse

Uber den Aufbau des Bodengrundes und die Grundwasserverhéltnisse voraus.)

Streifenfundamente werden unter Mauern angeordnet.

Die Breite dieser Fundamente richtet sich nach den zulassigen Bodenpressungen. Ist
arbeitsintensiv.

Plattenfundamente haben sich in Form einer tragenden, durchgehenden Bodenplatte

durchgesetzt.

LOsung Al4 4.5 Punkte

a.

b.

C.

Vorgehangte / Hinterluftete Fassade
1: Tragschicht  Backstein

2: Dammeschicht Mineralwolle (Steinwolle, Glaswolle), EPS
expandierter Polystyrolschaum, Polyurethan-
Hartschaum (PUR)

3. Unterkonstruktion / Hinterliftung Holz / Metall

4: Fassadenverkleidung / Faserzementplatte / Holz / Glas / Keramik /
Wetterschutzverkleidung Metall

Holz / Holzwerkstoffe / Mehrschichtplatten
Natursteine

Faserzementplatte

Blech / Metall

Keramik

Glas

Losung A15 3 Punkte

a.

Tafer
Holzfaserplatten
Spanplatten
Mineralfaserplatten
Gipsplatten
Metalldecken
Putzdecken

O O O O O O O

o

Unterteilung hoher Raume
o ebene Deckenuntersicht
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o raumakustische Anforderungen
o Verkleidung von Installationen
o klimatische Systeme integrieren (Luften, Heizen, Kihlen)

LOosung A16 3.5 Punkte
a.

Festverglasung im Rahmen
Drehkippflugel

Klappfligel nach aussen

P W N PE

Horizontales Schiebefenster

Bristungsverglasungen (Absturzsicherheit)
Glasgelander

Uberkopfverglasungen

Taren (Einbruchschutz)

Fenster bei Absturzgefahr

Schusssichere Glaser

N o o b~ w DR

Begehbare Verglasungen (Glasauftritte bei Treppen

Losung A17 3.5 Punkte
a.

A: Nettogeschossflache / NGF
B: Nutzflache / NF
C: Verkehrsflache / VF

Waschkiiche
Estrich
Keller

P w DD PR

Abstellrdume
Fahrzeugeinstellraume
Schutzrdume

Kehrichtraume
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Losung A18 3.5 Punkte

a. Verein MINERGIE

b. Eine kontrollierte Wohnraumliftung ist eine mechanische Liftung zur definierten Be- und
Entluftung von Wohnungen. Je nach Ausstattung entzieht ein Warmetauscher Warme aus
der Abluft und heizt damit die Zuluft vor. (Die Wohnungsliftung kann auch dem
Schallschutz dienen. Die meisten Systeme enthalten Luftfilter. Sie filtern die Zuluft, bevor
sie sie in den angeschlossenen Raumen verteilen. Das kann Allergikern nitzen und fuhrt

dazu, dass man weniger Staub in der Wohnung hat.)
c. Vorteile:

- Stetiger Luftwechsel auch bei Abwesenheit
- Kein Fensteroffnen notwendig

- Aussenlarm wird abgehalten

- Warmerickgewinnung

- hilft Warmeverlust zu verhindern

- Luft wird gefiltert

Nachteile

- Platzbedarf

- Kann Larmbelastigend sein

- Kosten fur Installation und Betrieb
- Strombedarf

- Mehr Technik, mehr Unterhalt

LOosung A19 2 Punkte

a. Photovoltaik fir Strom: Eine Photovoltaik-Anlage wandelt Sonnenstrahlen in Strom
um. Bei diesem Prozess werden Elektronen zur Bewegung angeregt und durch einen
Stromkreis "gezwangt”, wobei Strom erzeugt wird. Der Strom kann im eigenen Haus

genutzt, oder ins offentliche Netz eingespeist werden.

Solarthermie fir Warme: Die Solarthermie wird genutzt, um Solarenergie in Heizwarme
umzuwandeln, die der Heizung zugefihrt wird. Flissigkeit zirkuliert durch die Anlage

und Ubertragt so die Warme aus den Kollektoren auf das Heizungssystem.

b. Die Solarkollektoren absorbieren auf dem Hausdach die Sonnenwéarme. Ein Wasser-
Frostschutz-Gemisch wird so auf bis zu 95° Celsius erhitzt und leitet diese Warme lber
einen Warmetauscher in den Solarspeicher (Pufferspeicher). Das abgekihlte Gemisch

wird wieder hoch zum Kollektor gepumpt und der Vorgang wiederholt sich.
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Losung A20

Baustandard

Kantonen

Wohn- und Arbeitskomfort
Lufterneuerung
Energiebedarf
Bauherrschaften, Architekten

LOsung A21

Wenn die relative Luftfeuchtigkeit die max. Sattigung von 100%
Uberschreitet, schlagt sich die Uberschissige Feuchtigkeit als
Kondenswasser oder Nebel nieder.

Die Wasseraufnahmefahigkeit der Luft h&ngt stark von der
Raumtemperatur ab.

Kondensat in der Hinterllftungsebene fihrt zu Bau-schaden.

Kdrperschall breitet sich in festen Stoffen aus und lasst sich nur
durch ein Entkoppeln der Bauteile vermeiden.

Der Trittschall ist eine Sonderform des Korperschalls.

0.5 Punkte
0.0 Punkte

Bemerkung: Richtige Antwort
Falsche Antwort

0.5
0.0

Seite 10 von 14

4 Punkte
2.5 Punkte
a
richtig falsch
a
richtig falsch
a
richtig falsch
a
richtig falsch
a
richtig falsch



Teill B Raumplanungsrecht 14 Punkte

Losung B1 3 Punkte
Landschaftskonzept a
richtig falsch
Sachplan Biodiversitéat a
richtig falsch
Sachplan Velo a
richtig falsch
Sachplan Fruchtfolgeflachen a

richtig falsch

Sachplan Ubertragungsleitungen a
richtig falsch

Sachplan Abfall a
richtig falsch
Bemerkung: Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
LOosung B2 1 Punkt

Richtplane werden alle 10 Jahre gesamthaft Uberprift u. nétigenfalls Gberarbeitet.

Lésung B3 3 Punkte

e Siedlungs- u. Landschaftsplan,
o Verkehrsplan
e Versorgungsplan

e Plan der offentlichen Bauten u. Anlagen

Losung B4 2 Punkte

a) Einsprache oder (je nach Kanton) Einwendung im Rahmen des Auflageverfahrens bei
der zustandigen Behorde.

b) Ja, vgl. Art. 33 Abs. 2 RPG
Und was?
Beschwerde/Rekurs an eine Beschwerdebehorde bzw. Einsprache an die
Planerlassbehdrde (nur in den Kantonen BS und GE und entgegen der redaktionellen
Fassung von Art. 33 Abs. 2 RPG).

¢) Ja, beispielsweise die Anfechtung der konkreten Bauvorhaben.
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Losung B5 1 Punkt

a) Ja,

b) die Richt- und Nutzungsplane missen mit den Altlastenkatastern koordiniert werden (Art.
6a AltlV).

Losung B6 1 Punkt
keine
Losung B7 3 Punkte
a) Ja

b) Abbruch und Neubau sind bewilligungsfahig, weil die Besitzstandsgarantie greift und unter
der Voraussetzung, dass

¢ -« Die Vereinbarkeit mit wichtigen Anliegen der Raumplanung gegeben ist.

e -« Die Baute im Zeitpunkt des Abbruchs bestimmungsgemass nutzbar war und an der
weiteren Nutzung ein ununterbrochenes Interesse besteht.

e -+ Das dussere Erscheinungsbild nur aufgrund der Anforderungen an eine zeitgemasse
Wohnnutzung, eine energetische Sanierung oder der Verbesserung der
landschaftlichen Einpassung veréandert wird.

(Art. 24c RPG)
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Teil C Baurecht 16 Punkte

L6sung C1 2 Punkte
a. Nein
b. Ja

c. Sowohl Gurren als auch Fliigelschlag der Tauben sind nicht gravierender als eine
massige Storung, die in einer Wohnzone mit Gewerbeerleichterung erlaubt sein muss.
Auch die Einkotung durch eine kleine Taubenpopulation muss in dieser Zone geduldet

werden.

LOosung C2 4 Punkte

a. Die Nachbarn kénnen zivilrechtlich wegen Verletzung nachbarrechtlicher Bestimmungen

klagen.
Sie kdnnen die Nutzungsanderung auch bei der Bauverwaltung anzeigen.

b. Die Eheleute F miissen eine nachtréagliche Baubewilligung beantragen. Es ist nicht in
jedem Fall ausgeschlossen, dass die nachtragliche Baubewilligung, allenfalls unter
Auflagen, erteilt wird.

c. Die Eheleute F miussen auf jeden Fall eine Busse gewartigen.

Kann die nachtragliche Baubewilligung nicht erteilt werden, riskieren sie eine

Ruckbauverfiigung und/oder Schliessung des Clubs.

Losung C3 2 Punkte

1. Die Planungswerte miissen eingehalten sein oder sie missen durch planerische,

gestalterische oder bauliche Massnahmen eingehalten werden kénnen

2. Liegt die Bebauung im offentlichen Interesse, kann die Behérde Ausnahmen

gewahrten

(Art. 30 LSV)
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Losung C4 1 Punkt
Wenn die Immissionsgrenzwerte fur Larm tberschritten sind.

(Art. 32 Abs. 2 LSV)

Lsung C5 1 Punkt

Zur zulassigen Nutzung der betroffenen Parzelle, Zoneneinteilung

Losung C6 2 Punkte
a. Im Prinzip: Ja

b. Sie missen nachweisen, dass sie von der projektierten Baute oder Anlage mehr
betroffen sind, als die Allgemeinheit;

Sodann mussen sie ein rechtlich schiitzenswertes Interesse materieller oder ideeller Art
vorbringen kdnnen, das durch die Baubewilligung verletzt ist.

Losung C7 2 Punkte

a. Die Bauherren kdnnen gegen die Auflage in der Baubewilligung ein Rechtsmittel
ergreifen.

b. JA - Die Bauherrschaft hat Aussicht auf Erfolg;

Sie kann sich auf die Besitzstandsgarantie stiitzen.

Losung C8 1 Punkt

Landsicherung

Losung C9 1 Punkt

* Verkehrsbaulinien

» Baulinien von Betriebsanlagen zu Verkehrsanlagen
+ Gewasserbaulinien

» Baulinien fur Versorgungsleitungen

* (Niveaulinien)

* Ski- und Schlittellinien
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Tell A Kommunikation 15 Punkte

Lsung Al 2.5 Punkte

Es freut mich, euch mitteilen zu dirfen, dass ich ab sofort BEZIEHUNG
fur euch zusténdig sein darf.

Zuerst bitte ich euch, mir eine Liste aller offenen APPELL
Pendenzen und Tasks zu erstellen.

Meine Verantwortung belauft sich auf 5 SACH
Privatliegenschaften und 3 Gewerbeliegenschaften.

Als Erstes mochte ich mir selbst ein Bild Uber die aktuelle SACH
Situation machen.

Dann kiimmere ich mich um die Organisation und wie wir SELBSTKUNDGABE
erfolgreich zusammenarbeiten. Es gibt ein paar Dinge die
ich verbessern will.

LOsung A2 5.0 Punkte

Traktandenliste Info-Veranstaltung fur Hauswarte (Vorschlage)

=

Begrussung

Information zur Beférderung
Ausgangslage / IST-Situation
Erwartungen

Ziele

Handlungsfelder
Massnahmen

Weiteres Vorgehen

. Fragen / Ruckmeldungen

10. Austausch

© 0N A®N

LOsung A3 7.5 Punkte
1. Intro / Betreffzeile

Ihre neue Ansprechperson / Vielen Dank fir Ihr Vertrauen in unsere Firma

2. Anrede
Sehr geehrter Mieter / Geschatzter Herr ...

3. Information
Ich freue mich, sie dariiber zu informieren, dass ich ab sofort Ihre neue Ansprechperson rund
um alle Fragen lhrer Mietbelange bin.
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Mein Name ist xy, ich bin bei der Firma XY als leitende Bewirtschafterin fir Ihre Anliegen
zustandig.

4. Kontakt
Sie erreichen mich per Mail unter xy@mail.com oder unter der Telefon-Nummer xy.

Fir technische Fragen in Ihrer Liegenschaft durfen Sie sich an xy, Immobilien-
Sachbearbeiterin, wenden.

5. Eigenwerbung / Zusatzinformation

Ich moéchte die Chance nutzen, Ihne auch gleich von unserer geplanten Sanierung des
Gebaudes xy in Kenntnis zu setzen, welches Ende Jahr fertig wird. 50 schdne
Mietwohnungen suchen noch Abnehmer.

6. Abschluss
Ich freue mich auf die kiinftige Zusammenarbeit und winsche lhnen weiterhin viel Freude in
unserer Liegenschaft. Fur Fragen stehe ich jederzeit gerne zur Verfigung.

7. Beste Grisse
Vorname Name
Position

Teil B Arbeitsorganisation 15 Punkte

LOsung B1 2.5 Punkte
1. Teil: fehlendes Wort: «Organisation»
2. Teil:
Situation Methode / Prinzip
Den Arbeitstag planen und Pufferzeiten mitberiicksichtigen ALPEN Methode
Mailbox sortieren nach Wichtigkeit und Dringlichkeit Eisenhower-Prinzip
Die anstehenden Aufgaben teilweise oder ganz delegieren ABC-Analyse
Evaluation der 20% der Mieter, die den grdssten Anteil (80%) an | Pareto-Prinzip
Einnahmen generieren
Kann nicht gewahlt
werden
Lésung B2 5.0 Punkte

ABC Analyse:

Zeitgewinn, Priorisierung, Wichtigkeit, Dringlichkeit, Effizienzsteigerung,
Organisationsmanagement, Strukturschaffung, Ubersichtlichkeit der Task, Einteilung in
Dringend und Wichtigkeit.
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ALPEN-Methode:

Planungssicherheit, Ubersichtlichkeit anstehender Aufgaben, Bessere Arbeitsteilung,
Priorisierung, Einschatzung von Dauer und Umfang. Abwégen von Zeitfallen,
Kapazitatsplanung

Eisenhower-Methode:

Zeitgewinn, Priorisierung, Wichtigkeit, Dringlichkeit, Effizienzsteigerung,
Organisationsmanagement, Strukturschaffung, Ubersichtlichkeit der Task, Einteilung in
Dringend und Wichtigkeit.

Ldsung B3 7.5 Punkte

Pareto-Prinzip (darf nicht gewahlt werden)

Effizienzsteigerung, Zeitgewinn, Minimal-Prinzip, Zeitreduktion, Einhalten von Deadlines,
Fokussierung auf Wichtigkeit einer Sache. Zielerreichung abschéatzen.

1. Teil - Ziel der Aufgabe:

Protokolle sollen inhaltlich die relevanten Informationen enthalten. Darstellung,
Rewriting, Ausfuhrliche Ausformulierungen etc. sind unnoétig respektive benétigen 80%
vom Aufwand. Oder mit 20% Aufwand kann 80% vom Ziel erreicht werden.

Anhand des Beispiels erklaren wie die Pareto-Methode (80/20 Regel) funktioniert sowie
mit Begriindungen untermalen sowie Verhaltnismassigkeit aufzeigen.

Die Pareto-Verteilung beschreibt das statistische Phanomen, dass sich viele Aufgaben
mit einem Mitteleinsatz von ca. 20 % erledigen lassen, so dass 80 % aller Probleme
gelost werden.

Das Paretoprinzip wird haufig fir Projekt- und Zeitmanagement zur Hilfe gezogen, um
wichtige Arbeitspakete zu erkennen und schnelle Fortschritte bei relativ guten
Ergebnissen zu erzielen (um hundertprozentige Ergebnisse zu erzielen, bendétigt man
100 % der Bemuhungen).

Es hilft zudem, Arbeiten zu identifizieren, die aufgrund fehlender Effizienz
aufgeschoben oder weggelassen werden kdnnen.

Punkteverteilung im Ermessen der Experten.
2. Beispiel «kKundengruppe»:

20% der Kunden generieren 80% des Umsatzes. Es macht also Sinn, sich in der Arbeit auf
genau diesen Kundenkreis zu konzentrieren.
» Auf die wichtigen Kunden oder Mieter konzentrieren.
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Tell C Teamflhrung 15 Punkte

L6sung C1 2.5 Punkte
FUHRUNGSSTILE & ENTSCHEIDUNGSGEWALT Autoritar
Patriarchalisch /
T (Autoriear ) Paternalistisch
§ [ P;triarchalisch I Beratend
8 v Kooperativ
g e 0 Partizipativ
B [ Kooperativ | Demokratisch
é Partizipativ ] i
'g,' [ Demokratisch ]

Entscheidungsspielraum der Mitarbeiter

L

LOosung C2 5.0 Punkte

Grinde fur regelméssige Leistungsbeurteilungen

Leistung lasst sich ein Mal jahrlich nicht adaquat messen
Fehlende Wertschatzung im Alltag

Ist-Situation lasst sich nicht korrekt abbilden

Zu punktuelle Bewertung, ganzes Jahr schwierig zu erfassen
Verbesserungspotential wird zu wenig ausgeschopft

Geringe Aussagekraft

Nikolaus-Effekt: wird nur kurzfristig zurlickgeschaut und eingestuft
Kleber-Effekt: Beurteilungshistorie pragt aktuellen Zustand.

Mogliche Messgrossen / KPI:

Anzahl / Art der Beschwerden

Anzahl Positiver Nachrichten

Empfehlungsmanagement bei Mietern

Ruckmeldungen von Mietern an VG

Reaktionszeit bei Beschwerden

Schadenmeldungen pro Mieter

Mieterprotokolle und Statistiken analysieren und auswerten
Versicherungsmeldungen auswerten (und den Mietern zuordnen)
Erfahrungen der Hauswarte systematisch sammeln
Mieterbefragungen durchfiihren und auswerten
Zufriedenheitsstatistiken fiihren/auswerten

1. Fihrungstechnik

Gesucht : Management by Objectives / MbO

Management by Decision Rules Management by Exception
Management by Delegation Management by Systems
Management by Results Management by Question
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2. Erklarung Fuhrungstechnik einer moglichen Lésungsvariante

Erklarung: 3 Punkte, je Vorteil & Nachteil Total 1 Punkt (1 Vorteil = 0.5 Punkte)

Management by Objectives (MbO) (zu Deutsch: Fihrung/Fihren durch Zielvereinbarung) ist
eine Fuhrungstechnik aus der Betriebswirtschaftslehre, die 1954 von Peter Ferdinand
Drucker entwickelt wurde. Unter arbeits- und organisationspsychologischen Gesichtspunkten
ist MbO eine Form transaktionaler Fiihrung.

Ziel dieses Verfahrens ist es, die strategischen Ziele des Gesamtunternehmens und
der Mitarbeiter umzusetzen, indem Ziele fir jede Organisationseinheit und auch fur die
Mitarbeiter gemeinsam festgelegt werden. Diese Ziele sollen SMART (urspriinglich das
englische Akronym flr: specific = ,spezifisch®, measurable = ,messbar®, attainable =
Lerreichbar® bzw. seltener as if now = ,als bereits erreicht, realistic = ,realistisch“ bzw.
relevant = ,relevant” und timed = ,terminiert”) sein:

S — spezifisch (zur jeweiligen Abteilung),

M — messbar (klare Vorgaben),

A — aktiv beeinflussbar (erreichbar; auch: angemessen, attraktiv, akzeptiert oder
anspruchsvoll),

R — realistisch (umsetzbar) und

T — terminiert (klares Zeitlimit)

Aus der Summe der Einzelziele sollen sich dann die Unternehmensziele zusammensetzen.
Die Mitarbeiter sollen ihre tagliche operative Arbeit an ihren Zielen ausrichten und so
im Sinne der Strategie des Gesamthauses arbeiten. Wenn die Vorgesetzten die Leistung
ihrer Mitarbeiter beurteilen, prufen sie, inwieweit die Mitarbeiter ihre vereinbarten Ziele
erreicht haben.

Vorteile:

e Entspricht den Bedurfnissen der modernen Arbeitnehmer nach mehr Mitbestimmung
und Gestaltungsspielraum

e Bezieht personliche Ziele, Wiinsche und Vorstellungen der Mitarbeiter mit ein

e Individuelle Ziele werden (idealerweise) mit den Zielen des Unternehmens verknipft

e Dadurch starkeres Commitment (Bindung) des Mitarbeiters an das Unternehmen

e Forderung der Leistungsbereitschaft

e FOrderung des Teamgeistes

o Ggf. gerechte Entlohnung durch Pramien

¢ |dentifikation mit den Zielen

e Eigenverantwortliche Zielerflllung

Entlastung der Fuhrungskréfte

Mitarbeiter kdnnen mitbestimmen und erhalten Gestaltungsspielraum

Personliche Winsche und Vorstellungen der Mitarbeiter werden berticksichtigt

Individuelle Ziele werden mit Unternehmenszielen verknipft

Mitarbeiter wird starker ans Unternehmen gebunden

Leistungsbereitschaft wird geférdert

Teamgeist wird gefordert

Mitarbeiter kann sich mit Zielen identifizieren

Mitarbeiter Gbernimmt Eigenverantwortung fur Zielerfillung

Fuhrungskréafte werden entlastet

Hohere Produktivitat des Mitarbeiters

Tiefere Fluktuation
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e Mitarbeiter kann autonom arbeiten
e Dialog zwischen Vorgesetztem und Mitarbeiter wird geférdert

Nachteile MbO
e erhohter Zeitaufwand

o Kontrolle des Mitarbeiters
erhdhter Leistungsdruck fir den Mitarbeiter
Gefahr von mehr Quantitat als Qualitat
Mitarbeiter unterlasst wiinschenswertes Verhalten, sobald der finanzielle Anreiz
wegfallt
Mitarbeiter widmet sich nur seiner Zielerreichung
Kontrolle des Mitarbeiters
Leistungsdruck fur den Mitarbeiter nimmt zu
Gefahr von mehr Quantitat als Qualitat
Einzelziele kdnnen Blick auf die Gesamtsicht verstellen
Ziele sagen nichts Uber Leistung aus
Schwierigkeit, messbare Ziele zu definieren
Externe Einflussfaktoren kdnnen Zielerreichung verhindern

3. Prozess-Kreislauf (Losungs-Varianten)

Ziele setzen
Goal
Specificity

NS
Four
i Common
Kontrollieren Participative
Planen Pt Ingredients of  eion
/ MBO \
Program

i) An Explicit
Durchfiihrung steuern Time Period

Management-Kreislauf - @ Online-Verwaltungslexikon 2010

Stage 1.
Collectively Fixing

4.Act 1.Plan | bjectves

L

Deming- Stage 4. MBO Stage 2
Kreislauf Sollectively Collectively

Monitoring
Performance Process Makinga Plan
\—

3.Check 2.Do B,
age 3.
Subordinates
Implements the

(¥ Plan
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Tell D Konfliktmanagement im Team 15 Punkte

L6sung D1 2.5 Punkte
Konfliktbeschrieb Konfliktart
4 Hauswarte verbuinden sich gegen 1 Mobbing

Entscheid Uber die Anschaffung eines neuen
Rasenméhers

Rollenkonflikt

Hauswart A findet Hauswart B unsympathisch

Zwischenmenschlicher Konflikt

Das Aufgabenpensum Ubersteigt die Kapazitaten

Organisationskonflikt

Das Einreichen des Urlaubsantrages geht tber die
Personalabteilung.

Organisationskonflikt

LOosung D2 5.0 Punkte
Methoden Ihre Wahl (x)
1. Moderation (Stufe 1- 3) X
2. Prozessbegleitung (Stufe 3-15) %)
3. Mediation (Stufe 5-7) Falsch
4. Schiedsverfahren (Stufe 6 — 8) Falsch
5. Machteingriff (Stufe 7 —9) Falsch

Begrindung der gewahlten Methode in Stichworten

- Stufe 1 - 2 der Eskalationstabelle (Win-Win)
- Form des Aufeinander-Zugehens, Vertrauen schaffen
- Keine festgefahrene Situation die strengere Massnahmen wie Schiedsverfahren oder

Machteingriff ndtig macht

LOosung D3

7.5 Punkte

Fur diese Aufgabe sind unterschiedliche Antworten maéglich.

Ziel ist eine logische Analyse und Aufbereitung der Ausgangslage und Versuch als

Vorgesetzter sich in die Rolle zu versetzen.

Mogliche Schlussfolgerung:

- Bezug nehmen auf Lohnstrukturen & Reglemente. Unterschiede heraus streichen
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- Lohnanpassung vornehmen mit sinnvoller Begrindung
- Langere Anstellungsdauer

Vorgehen:
Analyse der Situation und Herausstreichung der Motivatoren

GAP-Analyse machen
Eruieren der moglichen Motivatoren
Angebot

Teil E Konfliktmanagement Kunden

15 Punkte

LOosung E1 2.5 Punkte
Situation
Auf die Forderungen des Mieters zu 100% eingehen.
Forderungen des Mieters sachlich dementieren. X
Sich bei Beschwerden auf die Seite des Mieters stellen.
Einen Pfefferspray mitbringen.
Ehefrau des Mieters konstruktiv mit einbeziehen. X
Termin verschieben und zu zweit wiederkommen. X
Mieter sachlich zur Kooperation auffordern. X
Anspriche zur Kenntnis nehmen und spater behandeln.
Hauswart zur Wohnungsabnahme mithehmen. X
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Losung E2 5.0 Punkte

Konfliktstufen Phasen Beschreibung
1. Verschlimmerung und In dieser Phase geht es noch um
Verhartung das Wohlergehen aller
Beteiligten.

Win-win Die Uberzeugung herrscht vor,
dass beide Gegner als Sieger
aus dem Konflikt hervorgehen
konnen.

2. Polarisierung und Debatte

3. Taten statt Worte

4. Sorge und Ansehen Die Uberzeugung andert sich.
Die Idee, dass nur noch einer
gewinnen kann, tritkt in den

E. Gesichtswverlust Win-lose Vordergrund.
Alle Bemiuhungen konzentrieren

6. Gewaltandrohung sich auf den Sieg.

7. Begrenzte Vernichtungsschlage In dieser Phase ist bekannt,
dass keiner gewinnen kann.

3 Es geht jetzt nur noch darum zu

8. Zersplitterung Lose-lose schauen, dass dem Gegner der
grissere Schaden als einem

9. Gemeinsam in den Abgrund selber zugefigt wird.

LOsung E3 7.5 Punkte

Herangehensweise (Losungsvorschlag)

Die Argumentation sollte logisch, sinnvoll und in sich korrekt sein
Zuordnung zu Konfliktstufe oder Phase

Optionen zur Deeskalation nennen

Konflikt entscharfen. Stufe 2 (Polarisierung und Debatte). Eine Win-Win Situation, die nicht
eskalieren muss und eine gemeinsame Losung gefunden werden kann.

Am Beispiel: Uberzeugen mit Argumenten und konkreten Begriindungen, welche fir das
eigene Anliegen sprechen. Angste beseitigen.

Stichworte / Begrindungen

Kundenzufriedenheit,

kein Verlust von Geld.

Proaktives Mitwirken des Kunden.

Aufhebungsvereinbarung mit Stundung. Kein stures Beharren auf Gesetze, sondern
Entgegenkommen und Kompromissfindung.

Kundenzufriedenheit (es ist ein bestehender Mieter, der noch andere Objekte mietet
Nachmieterregelung aushandeln mit Einbindung Nachmietersuche von Seiten Mieter
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Tell F Priorisierung & Zeitmanagement 15 Punkte

Ldsung F1 2.5 Punkte
POSTEINGANG lhre Aktion |
a selina.kobler@bluewin.ch 1 Bearbelt
Lampeninstallation Elektriker - Wohnung 5.201 / SK c2catcien
= petra.weber@fensterlos.ch 2. Weiterleiten
Unsere Rechnung AC1220-7582 iiber 17825 CHF vom Juni 1. Bearbeiten
~ newsletter@immo-today.ch 3. Loschen
Il Neue Software fur Wohnungsabnahmen jetzt zum Sonderpreis !! 4. Spam
~ antoniodiaz@unabogado.es 3. Loschen
Abschliessende Mitteilung fur die Zahlung des nicht beanspruchten Preisgeldes 4. Spam
~ buchhaltung@handwerker.ch 1. Bearbeiten
Mahnung / Zahlungserinnerung 2. Weiterleiten

Je nach Grosse der Unternehmung werden Rechnungen oder Mahnungen selbst bearbeitet oder an
die Buchhaltung weitergeleitet. Daher jeweils beide Antworten richtig.

LOosung F2 5.0 Punkte

0 - 2 richtige Antworten = 0 Punkte
3 — 4 richtige Antworten = 0.5 Punkte

5 richtige Antworten = 1 Punkt

S: Spezifisch M: Messbar A: Erreichbar R: Realistisch T: Terminiert

» Englische und Deutsche Nennung zul&ssig.

«Ich werde morgen von 10 — 12 Uhr die ersten 20 unbeantworteten Mails beantworten.
«Die Qualitat der Arbeit muss innerhalb der nachsten 3 Monate um 20% gesteigert werden».
«Die Durchmischung der Mieterschaft muss bis Ende 2020 im Verhaltnis 50/50 ausgewogen sein».

«Die Projektierungskosten fur die nachste Sanierung missen um 20% gesenkt werden.
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Losung F3 7.5 Punkte

1. Grundsatz: Arbeitstag 8.5 Std. = 510 Minuten

ToDo Liste: 8.5 Std. = 510 Minuten, jedoch ohne Einberechnung der
Pufferzeiten, welchen man bis zu 40% einraumen sollte.

Punkte: 2.5 Punkte flr Darstellung des Tagesplanes/Tabelle nach Aufgabe 1.
Bei fehlenden Pufferzeiten = Abzug 1.5 Punkte.

2. Begrindung
Bei Antwort JA: 0 Punkte.
Bei Antwort Nein: 1 Punkt. Richtige Schlussfolgerung

3. Aufgaben lassen sich nicht komplett erledigen. Mit eingeplanten Pufferzeiten reicht die
gegebene Zeit nicht um alle Aufgaben zu erledigen.

Bei der Planung von Aktivitaten empfiehlt es sich, von folgenden Annaherungswerten
auszugehen:

e 60 % der Zeit kann im Allgemeinen konkret "verplant" werden
e 40 % der Zeit dagegen sollte als Zeitpuffer dienen, wobei jeweils die Halfte der Pufferzeit
fur unerwartete und spontane Aktivitaten reserviert werden sollten.

Naturlich kann es trotz Anwendung der 60:40-Regel dazu kommen, dass einem die Zeit fur
die Erledigung bestimmter Aufgaben nicht reicht. Ursache hierfiir kann zum Beispiel die
Leistungskurve sein. Daher sollten grundsatzlich ausreichend Pausen in einer Tagesplanung
nicht fehlen.

Aktivitaten und Aufgaben notieren

Lange (Zeitdauer) abschatzen

Pufferzeiten einplanen / reservieren

Entscheidungen Uber Prioritaten treffen.

Nachkontrolle / Unerledigtes auf den néchsten Tag Ubertragen.
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Tell A Grundlagen des Stockwerkeigentums /
Sonderrechte / Sondernutzungsrechte /
Gemeinschaftliche Teile / Grundbuch

40 Punkte

Losung A1 Grundlagen des Stockwerkeigentums 10 Punkte

Losung A1.1  Allgemein 1 Punkt
Durch Eintragung im Grundbuch

Losung Al.2  Allgemein 2 Punkte
Die Eintragung kann verlangt werden:

¢ auf Grund eines Vertrages der Miteigentimer Uber die Ausgestaltung ihrer Anteile zu
Stockwerkeigentum;

e auf Grund einer Erklarung des Eigentimers der Liegenschaft oder des Inhabers
eines selbststandigen und dauernden Baurechtes Uber die Bildung von
Miteigentumsanteilen und deren Ausgestaltung zu Stockwerkeigentum

Losung A1.3  Allgemein 3 Punkte

Im Begriindungsakt sind die rAumliche Ausscheidung und der Anteil jedes
Stockwerks am Wert der Liegenschaft oder des Baurechts in Bruchteilen mit einem
gemeinsamen Nenner anzugeben.

Losung A1.4  Allgemein 2 Punkte

Die Aufhebung kann von jedem Stockwerkeigentiimer verlangt werden, wenn das
Gebaude:

e zu mehr als der Halfte des Wertes zerstort und der Wiederaufbau nicht ohne eine
fur ihn schwer tragbare Belastung maglich ist

e seit mehr als 50 Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des
schlechten baulichen Zustandes nicht mehr bestimmungsgemass genutzt werden
kann

Losung A1.5 Allgemein 2 Punkte

Nicht aufgehoben oder beschrankt werden kénnen die jedem Miteigentiimer zustehenden
Befugnisse:

e zu verlangen, dass die fur die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
Sache notwendigen Verwaltungshandlungen durchgefiihrt und nétigenfalls vom
Gericht angeordnet werden;

e von sich aus auf Kosten aller Miteigentiimer die Massnahmen zu ergreifen, die
sofort getroffen werden missen, um die Sache vor drohendem oder wachsendem
Schaden zu bewahren.
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Losung A2  Grundbuch

Losung A2.1  Allgemein

Grundstuckbeschreibung
Gemeinde
Grundstucknummern
Wertquote

Bezeichnung Sonderrecht
Amtlicher Wert
Eigentimer
Anmerkungen (z.B. Reglement)
Dienstbarkeiten
Grundlasten
Vormerkungen
Grundpfandrechte
Hangige Geschéfte

Losung A2.2  Allgemein

a.
b.
c.

Dienstbarkeitsvertrag
Im Grundbuch
Offentlicher Beurkundung

Losung A2.3  Allgemein

a.
b.

Losung A3 Gemeinschaftliche Teile / Sonderrecht /

Anmerkung
Ja

Sondernutzungsrecht

Losung A3.1  Allgemein

In sich abgeschlossen
Wirtschaftliche Einheit
Eigener Zugang
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Loésung A3.2  Allgemein 5 Punkte

a. Zwingend gemeinschaftliches Eigentum bilden
o der Boden der Liegenschaft und das Baurecht, kraft dessen gegebenenfalls
das Gebaude erstellt wird;
¢ die Bauteile, die flr den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit
des Gebaudes oder der Rdume anderer Stockwerkeigentiimer von Bedeutung
sind
e oder Bauteile, die die aussere Gestalt und das Aussehen des Geb&udes
bestimmen;
e die Anlagen und Einrichtungen, die auch den andern Stockwerkeigentimern
fur die Benutzung ihrer R&ume dienen.
b. Art 712b Abs. 2 lit. 1-3 ZGB

Losung A3.3  Allgemein 2 Punkte

a. Nein
b. Art 712c Abs. 1 ZGB

Losung A3.4  Prifungsliegenschaft 3 Punkte
a. Nein
b. Fur ZirkularbeschlUsse ist gemass Art 6.2.5. des Reglements die Einstimmigkeit
Losung A3.5 Prifungsliegenschaft 7 Punkte
Objekt Gemeinschatftliches | Sonderrecht | Sondernutzungsrecht
Eigentum

Treppenhaus X

Stockwerkeinheit X

Nr. 4267

Lift X

Balkon von X

Stockwerkeinheit

Nr. 4269

Keller zu X

Stockwerkeinheit

Nr. 4266

Einstellhalle Nr. X

4264

Abstellraum fur X

den Abwart
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Teil B Einladung Versammliung /
Beschlussfahigkeit / Beschlussfassung /
Stimmrecht / Kostentragung von Unterhalts-
und Erneuerungsarbeiten

40 Punkte

Losung B1  Allgemeiner Teil: Einladung Versammlung /
Beschlussfahigkeit / Beschlussfassung / Stimmrecht /
Kostentragung von Unterhalts- und Erneuerungsarbeiten

21 Punkte

Losung B1.1  Allgemein 3 Punkte

a. Art. 712n ZGB

b.  Sofern mindestens 1/5 der Mitglieder (Stockwerkeigentimer) eine Versammlung
verlangen Art. 64 Abs. 3 ZGB

Losung B1.2  Allgemein 4 Punkte

Einladungsschreiben

Traktandenliste

Antrage

Jahresrechnung

Budget

Einzelabrechnung

Revisorenbericht
Vollmachtsformulare/Stimmrechtsausweis

Losung B1.3  Allgemein 2 Punkte

a. Es gibt keine gesetzliche Frist
b. Im Reglement, falls ein solches vorliegt
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Lésung B1.4  Allgemein

6 Punkte

Quorum

Praxisbeispiel

Berechnung

einfaches Mehr

e Genehmigung
Jahresrechnung

e Genehmigung Budget,

e Wahl/Abwahl
Verwalter

e Erlass einer
Hausordnung

e notwendige bauliche
Massnahme wie bsp.
Reparatur Dach,
Reparatur Heizung.

Zustimmung der
Mehrheit Kopfe

qualifiziertes Mehr

e Reglementsdanderunge
n, sofern nicht
Einstimmigkeit
notwendig

e niitzliche bauliche
Massnahmen wie bsp.
Ersatz Olheizung
durch Fernwarme

Zustimmung der
Mehrheit der aller
Eigentimer, die
zugleich die Mehrheit
der Sache besitzen,
501 Wertquoten

Einstimmigkeit

e Luxuridse bauliche
Massnahmen wie bsp.
Einbau Schwimmteich,
automatische
Schiebetiire

e Verdusserung von
gemeinschaftlicher
Landflache

e Aufhebung der
Stockwerkeigentiimer
gemeinschaft

(Zustimmung aller
Stockwerkeigentiimer
, 1000/1000
Wertquoten)

Losung B1.5 Allgemein 4 Punkte

a) Art. 712p Abs 1 ZGB

b) 8 Stockwerkeigentiimer mit 501 WQ

c) Die Versammlung kann nicht durchgefiihrt werden, es ist eine zweite Versammlung
einzuberufen. Diese Versammlung darf nicht vor Ablauf von zehn Tagen seit der ersten
Versammlung stattfinden. Art. 712p Abs. 2 ZGB
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Loésung B1.6  Allgemein 2 Punkte

Wenn an der Versammlung nicht alle Stockwerkeigentimer anwesend oder vertreten
sind, kann Uber mundlich gestellte Antrage nur diskutiert werden. Es kdnnen keine
glltigen Beschliisse gefasst werden. Das Geschaft muss an der nachsten
Versammlung traktandiert oder es muss auf dem Zirkulationsweg dartiber abgestimmt
werden.

Losung B2  Prifungsliegenschatft 19 Punkte
Losung B2.1  Prufungsliegenschaft 3 Punkte
a. Der Erneuerungsfonds ist gemeinschaftlich. Bei einem Verkauf der Wohnung hat

der verkaufende Eigentimer keinen Anspruch auf seine geleisteten Zahlungen,
diese bleiben in der Gemeinschaft

b. Ziffer 4.3 des Reglements: Erneuerungsfonds: Dem Stockwerkeigentimer steht
unter keinen Umstanden ein Anspruch auf Rickerstattung seines Anteils am
Erneuerungsfonds zu.

Losung B2.2  Prifungsliegenschaft 4 Punkte
Kosten Liftsanierung Total CHF 67'000.00
Bezug aus Erneuerungsfond 10% CHF 6'700.00

Zwischentotal 1 Zu verteilende Kosten CHF 60'300.00

Kostenanteil gem. Liftkostenverteiler

4265 10/83 CHF 7'265.05
4267 11/83 CHF 7'991.55
4271 15/83 CHF 10'897.60
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Losung B2.3  Prifungsliegenschaft 2 Punkte

Eigentiimer durfen sich durch Drittpersonen vertreten lassen, die nicht der Gemeinschaft
anzugehoren brauchen. Art. 6.2.4 Auslibung des Stimmrechts

Losung B2.4  Prufungsliegenschaft 4 Punkte

a. 3 Stimmen, jede Stockwerkeigentumseinheit berechtigt zu einer Stimme

Artikel 6.2.4
b. 1 Stimme, Art. 67, Abs. 1, ZGB

Losung B2.5  Prifungsliegenschaft 3 Punkte
a. In allen Geschaften ausser bei nitzlichen und luxuriésen baulichen
Massnahmen

b. bei baulichen Massnahmen, welche bloss nitzlich sind oder der
Verschdnerung oder der Bequemlichkeit dienen, gilt der Eigentliimer als
Stimmberechtigt

C. Vollmacht
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Losung B2.6  Prufungsliegenschaft

3 Punkte

Aussage:

Trifft zu

Trifft nicht zu

Die Heizkosten werden im
Verhaltnis der Wertquoten verteilt

X

Die Hausratversicherung der
einzelnen Stockwerkeigentiimer ist
Teil der gemeinschaftlichen
Kosten

Der Erneuerungsfonds braucht
nicht mehr geaufnet zu werden,
wenn er die Hohe von 15% des
Gebaudeversicherungswertes
erreicht hat

Die Unterhaltskosten fur die
Anlagen, an welchen ein
Sondernutzungsrecht besteht,
tragen die Berechtigten

Die Zu- und Ableitungen in den
einzelnen Kellerabteilen kénnen
durch die jeweiligen Eigentimer
der Kellerabteile beliebig veréandert
werden

Die Stockwerkeinheiten Nrn. 4267
und 4270 darfen ohne
Zustimmung der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft
ihre Balkone mit Seiten- und
Frontverglasungen versehen.
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Teil C Rechte und Pflichten des
Stockwerkeigentimers / Fragen rund um
das Prifungsreglement / Offerte fur
Bewirtschaftung Stockwerkeigentum

35 Punkte

Losung C1  Offerte flr Bewirtschaftung Stockwerkeigentum
11 Punkte

Losung C1.1  Allgemein 1 Punkt
a. Einfacher Auftrag
b. OR Art. 394ff
Losung C1.2  Allgemein 2 Punkte
e Beginn, Dauer und Kiundigungsméglichkeiten
e Honorar
e Kompetenzsumme
¢ Pflichten/Aufgabenbereich (administrative / technische Bewirtschaftung)
e Zusatzleistungen
Losung C1.3  Allgemein 4 Punkte
¢ Reglement
e Begriundungsakt
e Letzte Jahresrechnung
e Kopie Protokolle
e Eigentumerspiegel
e Auszug aus dem Grundbuch
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Losung C1.4  Prifungsliegenschaft 4 Punkte

a.

b.

Honorar (350.00 bis 550.00 pro Einheit / Jahr) zwischen CHF 2°950.00 — CHF
5'150.00.

Berechnung:
Zuschlag pro 7 Einheiten a CHF 350.00 | CHF | 2‘450.00
Einheit - CHF 550.00 - 3'850.00
Zuschlag pro EHP | 10 EHP a CHF 50.00 CHF 500.00
- CHF 100.00 - 1'000.00

Spesen, Porti, Tel. Pauschal CHF 0

- 300.00
Total CHF | 2950.00

- 5'150.00

Zuschlag pro Einheit

Zuschlag pro Einstellhallenplatz

inkl. / exkl. Pauschalzuschlag Spesen,

Porti, Telefone

Totalhonorar

Losung C2 Rechte und Pflichten des Stockwerkeigentiimers

24 Punkte

Losung C2.1  Prufungsliegenschaft 5 Punkte

Artikel 2.4

die Fenster (innen und aussen)

die Lamellenstoren sowie Sonnenstoren und deren Verkleidung

die Schalter Gluhlampen, Steckdosen, Lichtreklamen

die Kiichen-, Bad-, Duschen, Toiletten- und Waschktcheneinrichtungen und Anlagen
die Heizverteiler mit Warmezahler

die Luftungsfilter und -verteiler

die Abschlusstiiren zu den einzelnen Stockwerkeinheiten

die Unterlagsbdden
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Losung C2.2  Prifungsliegenschaft 2 Punkte

Artikel 2.8

Der Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, den Verwalter zu unterrichten, wenn er sein
Stockwerk dauernd Dritten zum Gebrauch (Verkauf/Vermietung) tberlasst.

oder

Artikel 2.6

Der Stockwerkeigentiimer haftet der Gemeinschaft und jedem ihrer Mitglieder daftr, dass
die Gemeinschaftsordnung auch durch alle Personen beachtet wird, die seinem Haushalt
angehoren oder denen er sonst wie durch Vertrag den Aufenthalt in seinem Stockwerk
oder dessen Gebrauch gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter die Gemeinschaftsordnung missachtet, kann,
wenn wiederholt Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt werden, dass er den
Mietvertrag auflost. Zu dieser Aufforderung ist der Verwalter befugt.

oder

Artikel 3.3

Néahere Vorschriften tUber die Beniitzung der gemeinschaftlichen Raume, Teile und
Einrichtungen werden in einer Nutzungsordnung aufgestellt. Sie kann auf Antrag durch
die Versammlung der Stockwerkeigentimer mit einfacher Mehrheit abgeandert werden.

Die Hausordnung ist auch fiir Personen verbindlich, denen der Stockwerkeigentiimer die
im Sonderrecht stehenden Raume zur Benutzung lberlassen hat.

Losung C2.3  Prifungsliegenschaft 2 Punkte

Ja, wenn der Verwalter die Zustimmung dazu erteilt hat (Artikel 3.4.2 des Reglements)
oder

Nein, wenn weder der Verwalter noch die Miteigentiimer dem Zaun zugestimmt haben
(Artikel 3.4.2 des Reglements)

Losung C2.4  Prifungsliegenschaft 3 Punkte

a. Die letzten drei Jahre

b. Artikel 4.5; Die Gemeinschaft hat Anspruch auf die Eintragung des Pfandrechts am
Anteil des sdumigen Stockwerkeigentimers. Die Eintragung ist vom Bewirtschafter
innert natzlicher Frist zu bewirken. Zudem hat die Gemeinschaft die Moglichkeit, an
den beweglichen Sachen, die sich in den Raumen des Stockwerkeigentimers
befinden und zu deren Einrichtung gehoren, ein Retentionsrecht eintragen zu lassen
(Art. 4.5 des Reglements).
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Losung C2.5  Prufungsliegenschaft 2 Punkte

Artikel 6.2.2
Jedem Stockwerkeigentiimer ist innert 30 Tagen nach der Versammlung eine
Protokollschrift zuzustellen.

Losung C2.6  Prufungsliegenschaft 3 Punkte

Artikel 6.2.4

Stockwerkeigentiimer, welche ihren Wohnsitz im Ausland haben, sind verpflichtet, einen
in der Schweiz wohnenden Vertreter zu bezeichnen, der bevollm&chtigt ist, alle
Mitteilungen der Verwaltung, der anderen Stockwerkeigentiimer sowie von Behdrden
rechtsgultig in Empfang zu nehmen und ihn an den Stockwerkeigentiimerversammlungen
und anderen Beschlussfassungen rechtsgliltig zu vertreten.

Lésung C2.7  Allgemein 1 Punkte

Ein Reglement muss nicht zwingend bei der Begriindung des Stockwerkeigentums
vorhanden ein. Das Gesetz schreibt kein Reglement vor.

Losung C2.8 Allgemein 2 Punkte
Ja, gemass ZGB Art. 712g Abs. 3
Losung C2.9 Allgemein 4 Punkte

Aufteilung der Liegenschaft

Wertquoten / Anderung der Wertquoten

Benutzung der im Sonderrecht stehenden Raume und Einrichtungen
Benutzung der gemeinschatftlichen Teile und Einrichtungen

Kosten / Kostentragung fir die Verwaltung und den Unterhalt der gemeinschaftlich
benutzen Teile

Reglementarische Sondernutzungsrechte

Unterhalt, Umbau und Erneuerung des Gebéaudes

Stellung und Aufgaben des Verwalters

Versammlung (Beschlussfahigkeit, Ausiibung Stimmrecht, Beschlussfassung)
Erneuerungsfonds

Versicherungen

Einzug der Beitrage

Anderung im Bestand der Stockwerkeigentimer und Aufhebung des
Stockwerkeigentums

Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

e Gerichtsstand

Hausordnung

Seite 13 von 16



Teil D Anfechtung von Beschllssen / Vertretung
der Gemeinschaft / Haftung der
Gemeinschaft / Buchhaltung
Stockwerkeigentum / Ausschluss eines

Stockwerkeigentimers 35 Punkte
Losung D1  Anfechtung von Beschliissen 13 Punkte
Lésung D1.1  Allgemein 2 Punkte

Art. 712 m, Abs. 2 ZGB in Verbindung mit Art. 75 ZGB
Losung D1.2  Allgemein 3 Punkte

o Die Frist fur die Anfechtung betragt 30 Tage seit Kenntnisnahme

¢ Der Kollege kann den Beschluss nur anfechten, wenn er ihm an der Versammlung
nicht zugestimmt hat.

¢ Die Anfechtung hat beim zustandigen Gericht zu erfolgen

Losung D1.3  Prufungsliegenschaft 4 Punkte

Das Geschaft ,Fallen der Buche® wurde nicht ordentlich traktandiert. Gemass Reglement
Ziffer 6.2.2. muss die Versammlung mit einer Frist von 14 Tagen unter Angabe der zu
behandelnden Traktanden einberufen werden.

Der Beschluss ist grundsétzlich nichtig, weil er nicht traktandiert wurde. Der
Stockwerkeigentiimer musste grundsatzlich nichts unternehmen.

Da aber der Beschluss dann wohl umgesetzt wird, sollte er den Beschluss innert 30 Tagen
seit der Versammlung (= Kenntnisnahme) beim Richter am Ort der gelegenen Sache
anfechten unter gleichzeitiger Meldung an den Verwalter (Ziffer 6.2.8. Reglement).

Losung D1.4  Prufungsliegenschaft 4 Punkte
Der Stockwerkeigentimer der Einheit 4271 kann den Beschluss innert 30 Tagen seit
Kenntnisnahme beim Richter anfechten, da eine Wertquotenanderung zwingend die

Zustimmung der unmittelbar Beteiligten bedarf (Art. 712 e, Abs. 2 ZGB) und somit ein
Mehrheitsbeschluss der Versammlung nicht genlgt.
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Losung D2 Haftung / Vertretung der Gemeinschaft 10 Punkte

Losung D2.1  Haftung der Gemeinschaft — Allgemein 4 Punkte
a. Ja

b. Ja

c. Ja

d. Art. 7121ZGB, Abs. 1 und 2

Losung D2.2  Haftung / Vertretung der Gemeinschaft —

Prufungsliegenschaft 6 Punkte
a. Ja
b. Richter am Ort der gelegenen Sache
c. Nein
d. nein
e. Vertretung der Gemeinschaft: Art. 6.3.3., Abs. 3 des Benutzungs- und

Verwaltungsreglements
Haftung der Gemeinschaft: Art. 6.3.4. des Benutzungs- und Verwaltungsreglements

Losung D3  Buchhaltung der
Stockwerkeigentiimergemeinschatft 5 Punkte

Losung D3.1  Allgemein 2 Punkte

a. Nein
b. Art. 712 m, Abs. 1, Ziffer 4 ZGB

Losung D3.2  Allgemein 3 Punkte

Allgemeinstrom

Heizol / Gas / Heizstrom
Wasser/Abwasser
Kehrichtgebuhren
Hauswartung

Gartner

Liftkosten
Kabelfernsehen
Versicherungen
Unterhalt / Reparaturen
Einlagen in Erneuerungsfonds
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Losung D4  Ausschluss eines Stockwerkeigenttiimers 7 Punkte

Losung D4.1  Prufungsliegenschaft 7 Punkte

a.

Ja, der Stockwerkeigentiimer hat in seiner Stockwerkeinheit eine tragende Wand
(gemeinschatftliches Eigentum) entfernt. Dies genugt gemass Ziffer 7.3. Reglement
fur einen Ausschluss.

Die Stockwerkeigentimer missen vom Bewirtschafter die Einberufung einer
ausserordentlichen Stockwerkeigentiimerversammlung verlangen. Die
Stockwerkeigentiimerversammlung muss den Ausschluss mit dem qualifizierten
Mehr (ohne den auszuschliessenden Stockwerkeigentiimer) beschliessen und den
Bewirtschafter oder einen oder mehrere Stockwerkeigentimer ermachtigen, beim
Richter zu klagen.

Falls der Ausgeschlossene seine Einheit nicht innert der vereinbarten Frist
veraussert, so wird die Wohnung nach den Vorschriften der Zwangsverwertung
versteigert. Der Antrag kann vom Verwalter gestellt werden. Art. 7.3. Nutzungs- und
Verwaltungsreglement.
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Teill A Endabrechnung nach Fertigstellung
der Arbeiten

11 Punkte

LOosung Al

Erhalt der Rechnung der Firma Sanitar AG

a. 137785.60 x 0,9 = 12°407.05 gerundet = 12°400.00

6 Punkte

b. 800 x 90% = 720 + MWST : 775.45/ 12°000 x 90% = 10800 + MWST = 11'631.60

Konto Betrag Bezeichnung
1200 770.00 Boilerentkalkung
6130 11‘630.00 Sanierung Sanitarbereich
Losung A2  Erstellung der Bauabrechnung von

Unterhaltsarbeiten

5 Punkte

a. 17500 + 11630 + 13000 + 8°000 + 15100 + 7600 + 4500 + 1100 + 500 + 670 + 400 = 80°000.00

b. 80000 x 8 % = 6400 x 7,7 % MWST = 6'892.80 gerundet 6‘890.00

c. Datum 10.02.2020/ 11°630.00

Totalbetrag CHF 86‘890.00
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Arbeiten

1 Fliesen AG
Sanitar AG
Kiche AG
Elektriker AG
Maler AG
Parkett AG
Schreiner AG
Endreinigung AG

o ~NO O~ WNDN

Sonstige/unvorhergesehene Arbeiten
10 % + aufgerundet

9  Maler AG
10 Parkett AG
11  (Schliess-)zZylinder AG

Honorare
| 8 % auf Arbeiten +
12 BonneGérance.com MWST

GESAMTWERT ARBEITEN
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Teill B Analyse einer Bilanz und

Erfolgsrechnung 13 Punkte

Losung B1  Bilanz/Erfolgsrechnung, Allgemeine Fragen

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2018 einen Gewinn erwirtschaftet.

Bei dieser Liegenschatft gibt es keine Nebenkostenabrechnung.

Der Buchwert dieser Liegenschaft betréagt zum 31.12.2018
CHF 12°000°000.00.

Der Kaufpreis dieser Liegenschaft betragt CHF 12°000000.00.
In der Rechnungsperiode 2019 erfolgt eine finanzielle Abschreibung.
Die Leerstande haben in der Rechnungsperiode 2019 abgenommen.

Das Debitorenkonto hat zwischen 2018 und 2019 abgenommen; das
bedeutet, dass zum 31.12.2019 weniger Lieferanten zu bezahlen sind.

Die Gesellschaft verfigt zum 31.12.2019 uber ausreichende Liquiditat, um
diese Lieferanten zu bezahlen.

Ein vorausbezahlter Aufwand wird im Konto 2300 - Passive
Rechnungsabgrenzung verbucht.

Eine handelsrechtliche Abschreibung beeinflusst das Ergebnis.
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Losung B2 Analyse und Hypothesen 8 Punkte

a.

Weil eine Riickzahlung in Héhe von CHF 300°000.00 die Hypothekarschulden von
8‘000°000.00 auf 7*700°000.00 gesenkt hat

. 8°000°000/160°000 =2 % /I 7'700°000/154000 = 2 %
. Verringerung der Leerstande // Anhebung der Mietzinse

. Mieterspiegel, Nebenkostenabrechnung, Anlagen zur Bilanz,

Liste der Schuldner
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Teil C Reporting 25 Punkte

Losung C1  Preis pro m? berechnen 6 Punkte

a. Aktueller Preis:
e 20000 x 12/ 1300 = 184.62/m?
e 2750 x12/1‘300 = 25.38/m?

b. 12102 960 x 12 / 100 = 115.20/m?
12001 950 x 12 / 40 = 285/m?

c. 12102 / Die Wohnung ist nicht renoviert und der bestehende Mieter wohnt
schon seit sehr langer Zeit in der Wohnung
12001 / Die Wohnung ist zwar die kleinste, wurde jedoch vollstandig renoviert

Losung C2 Korrekturbuchungen 8 Punkte

a. Berechnen des Durchschnittswerts der Nebenkosten fur 3 Jahre

Lohn Hauswart CHF 8400
Wasser, Strom CHF 3‘300
Aufzug CHF 2'340
Total CHF 14'040 fir gesamthaft 1300 m2

Wohnung 12201 = 100 m2

1300 m2 = CHF 14‘040.00
100 m2 = CHF 1’80.00 /12 Monate = CHF 90.00 pro Monat.

Somit wurde die Nettomiete um CHF 90.00 pro Monat gesenkt und die Nebenkosten
um CHF 90.00 pro Monat erhoht.
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Korrekturbuchungen Mietzins und Nebenkosten
Wohnung 12201 / Januar 2020

Konto Soll Haben Text Valuta NK-
Periode
1100
Debitor 1'895.00 | Storno Sollstellung | 01.01.2020
Mieter
1100
Debitor 1'895.00 Sollstellung 01.01.2020
Mieter
Falls obige beiden Buchungen fehlen ist das io. Es werden dafiir keine Punkte
vergeben
3900 Storno
Ubrige 125.00 Heiz- und 01.01.2020
Ertrage . Warmwasserkosten
2200 Nebenkosten
Nebenkosten 215.00 01.01.2020 | 01.01.2020
(Akonto)
Akonto
3000 Storno
Netto- 1770.00 L 01.01.2020
S Mietzins
Mietzinse
3000
Netto- 1‘680.00 | Mietzins 01.01.2020
Mietzins

b) Durch die Korrekturbuchungen besteht kein offener Betrag zu Gunsten oder zu

Lasten des Mieters.
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Losung C3 Budget 2021

11 Punkte

Budget 2021 Erlauterungen und Berechnungen
Einnahmen
P 20000 * 1%= 20200
3000 Miet
etzinse - 242'400.00 | 20200 *12
3900 Ubrige Ertra
rige Ertrage 0.00
Total
ota _ 242:400.00
Ausgaben
6100 Unterhalt und Sanierung
Liegenschaft 13‘000.00 | (10‘000 — 15‘000)
6110 Unterhalt und Sanierung
Wohnung 22'000.00 | (20°'000 — 30°000)
6200 Leerstande Heiz-/Nebenkosten Keine Leerstande zu
0.00 | erwarten
6300 Honorar 13'050.00 | 242400 x 5 % = 12120.00
+ 7,7 % MWST = 933.25
6400 Léhne Hauswart In den Nebenkosten ab
0.00 | 01.01.2020
Versich
6500 Versicherungen 3'550.00
6600 Grundsteuer 6270.00
6700 Wasser, Strom In den Nebenkosten ab
0.00|01.01.2020
6750 Abonnement Aufzug In den Nebenkosten ab
0.00|01.01.2020
6790 Abonnement Fernsehen In den Nebenkosten ab
0.00|01.01.2020
Total
ota 57'870.00
ERGEBNIS
184‘530.00
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Teil D Buchungssatze 18 Punkte
Lésung D1  Buchungssatze 18 Punkte
Nr. Datum Soll Haben Betrag Allfallige Berechnungen
1 01.12.19 1100 3000 20000
01.12.19 1100 2200 3500
2 05.12.19 1020 1100 1500
3 |011219 | 1200 2000 3'600
4 |15.09.19 | 6500 2000 1200
5 [15.12.19 | 2000 1020 4800
6 31.12.19 6110 2300 1700
7 21.12.19 6110 2000 600
8 23.12.19 1100 6110 600
3900
9 [311219 | 1300 6500 900
10 |31.12.19 | 6800 1020 7500
31.12.19 2400 1020 100000
11 | 31.12.19 6300 2300 12'924
2000
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Teil E Lohnbuchhaltung

23 Punkte

LOosung E1

Lohnabrechnung 12.2019

19 Punkte

Monatslohn 1 3500 3'500.00
13. Lohn 1 3500 3'500.00
Familienzulagen 1 245 245.00
Neuvermietungen 5 200 1'‘000.00
Pramie 10 Jahre 1 500 500.00
Bruttolohn 8'745.00
Abziige AHV/IV/IEO 8'500 5,125% 436.00
Abzug ALV 8'500 1,100% 94.00
Abzug UVG 8'500 1,250% 107.00
Abzug KTG 8'500 0,700% 60.00
BVG-Abzug 1 149 149.00
Abziige gesamt 846.00
Nettolohn 7'899.00
Kilometergeld 38 0,8 31.00
Mullabgaben 1 25 25.00
Ausbezahlter Lohn 7'955.00
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Losung E2  Allgemeine Fragen

Ist die Unfallversicherung fur Berufsunfalle fir den 17-jahrigen Studenten,
der im Sommer 2 Wochen in Teilzeit als Ersatz fur Frau Etoile wahrend ihres
Urlaubs beschéftigt wird, obligatorisch?

Ist die Krankentaggeldversicherung im Falle von Frau Etoile, die 70 %
arbeitet, obligatorisch?

Frau Etoile ist im Februar 2019 erkrankt. Fur den Zeitraum vom 12.02.2019
bis 25.03.2019 hat sie ein arztliches Zeugnis vorgelegt. Die
Krankentaggeldversicherung des Arbeitgebers sieht eine Wartefrist von 14
Tagen vor; in dieser Zeit zahlt die Versicherung keine Entschadigung. Ist der
Arbeitgeber verpflichtet, Frau Etoile wahrend dieser ersten zwei Wochen der
Abwesenheit zu entschadigen?

Sind die Familienzulagen, die Frau Etoile erhalt, beitragspflichtig
(AHV/IV/IEO)?

Herr Lune wird eingestellt, um Frau Etoile ab dem 1. August 2020 zu
ersetzen. Er ist im Besitz einer Bewilligung C. Unterliegt er der
Quellensteuer?

Herr Lune, ausgebildeter Landschaftsgartner, wird sich um den Schnitt der
grossen Baume kimmern. Fir diese Sonderaufgaben wird ihm zusatzlich
zu seinem festen Lohn von CHF 3 300.00 ein Stundenlohn bezahlt. Sind
diese Stunden beitragspflichtig (AHV/IV/IEO)?

Wird der 13. Monatslohn (2020) von Herrn Lune CHF 1 270.00 betragen?
(auf volle CHF aufgerundet)

BonneGérance.com mochte eine Probezeit von 4 Monaten im Vertrag von
Herrn Lune vorsehen. Ist dies erlaubt?
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Tell A Einleitungsverfahren

11 Punkte

Lsung Al 2 Punkte

Die im Handelsregister eingetragenen juristischen Personen kdénnen a
an der Adresse ihrer Zweig-Niederlassung betrieben werden. richtig falsch
Wechselt der Schuldner nach der Zustellung des Zahlungsbefehls a
den Wohnsitz, wird die Betreibung am bisherigen Wohnsitz richtig falsch
fortgesetzt.

Das Betreibungsamt erstellt den Zahlungsbefehl in zwei-facher a
Ausfertigung_ rIChtlg falsch
Die Betreibung gegen einen Schuldner welcher sich im Militardienst (]
befindet wird wahrend der Dauer dieses Militardienstes nicht richtig falsch
unterbrochen.
LOsung A2 3 Punkte

a. Art. 56 Abs. 1 Ziffer 1 SchKG: in den geschlossenen Zeiten, namlich zwischen 20 Uhr

und 7 Uhr sowie an Sonntagen und staatlich anerkannten Feiertagen.

Art. 56 Abs. 1 Ziffer 2 SchKG: wahrend den Betreibungsferien, namlich sieben Tage

vor und sieben Tage nach Ostern und Weihnachten sowie vom 15. Juli bis zum 31. Juli.

Art. 56 Abs. 1 Ziffer 3 SchKG: wenn dem Schuldner der Rechtsstillstand gewahrt ist.

LOosung A3 6 Punkte

a.

Gemass Art. 46 Abs. 1 SchKG ist der Betreibungsort am Wohnsitz des Schuldners. Im
vorliegenden Fall ist Frau BRANDT in Genf wohnhaft, sodass der Vermieter sein

Betreibungsbegehren an das Betreibungsamt Genf richten muss.

Sie hat innert 10 Tagen nach der Zustellung des Zahlungsbefehls Rechtsvorschlag
zu erheben (Art. 74 Abs. 1 SchKG).

Gemass Art. 39 Abs. 1 Ziffer 1 SchKG wird die Betreibung auf dem Weg des
Konkurses fortgesetzt, wenn der Schuldner als Inhaber einer Einzelunternehmung im

Handelsregister eingetragen ist.
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Tell B Betreibung auf Pfandung, Konkurs und
Pfandverwertung 8 Punkte

Losung B1 2 Punkte
a. Nein.

b. Geméass Art. 90 SchKG muss dem Schuldner die Pfandung spétestens am
vorhergehenden Tag angekiindigt werden. Im vorliegenden Fall hat das
Betreibungsamt beschlossen, sich am selben Tag des Empfangs des
Fortsetzungsbegehrens zum Schuldner zu begeben,

LOosung B2 4 Punkte

a. Gemass Art. 88 Abs. 1 SchKG kann der Glaubiger friihestens 20 Tage nach der
Zustellung des Zahlungsbefehls das Fortsetzungsbegehren stellen, wenn die
Betreibung nicht durch Rechtsvorschlag oder durch gerichtlichen Entscheid eingestellt
worden ist. Dieses Recht erlischt ein Jahr nach der Zustellung des
Zahlungsbefehls (Art. 88 Abs. 2 SchKG).

b. Gemass Art. 39 Abs. 1 Ziffer 8 SchKG wird die Betreibung auf dem Weg des
Konkurses fortgesetzt, wenn der Schuldner als Aktien- oder
Kommanditaktiengesellschaft im Handelsregister eingetragen ist. In diesem Fall droht
das Betreibungsbiro geméss Art. 159 SchKG nach Empfang des
Fortsetzungsbegehrens der Betreibung dem Schuldner unverziglich den Konkurs an.

Das Betreibungsbtiro wird daher eine Konkursandrohung erstellen.

c. Gemass Art. 166 Abs. 1 SchKG kann der Glaubiger nach Ablauf von 20 Tagen seit
der Zustellung der Konkursandrohung beim Konkursgericht das
Konkurserdffnungsbegehren stellen. Folglich reiche ich ein Begehren um
Konkurserdffnung gegen die BOLOMEY AG ein.

Losung B3 2 Punkte

a. Gemass Art. 158 Abs. 1 SchKG stellt das Betreibungsamt dem betreibenden

Pfandglaubiger einen Pfandausfallschein aus, wenn das Pfand wegen ungeniigenden
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Angeboten nicht verwertet werden konnte oder der Erlos die Forderung nicht deckt.

Das Betreibungsamt schickt mir daher einen Pfandausfallschein zu.

d. Gemass Art. 158 Abs. 2 SchKG kann der Glaubiger die Betreibung, je nach der
Person des Schuldners, auf dem Wege der Pfandung oder des Konkurses fuhren.
Betreibt er binnen Monatsfrist, so ist ein neuer Zahlungsbefehl nicht erforderlich.
Demnach kann ich die Betreibung fortsetzen, ohne meinem Schuldner einen neuen
Zahlungsbefehl zukommen lassen zu mussen, wenn ich in dem Monat tatig werde, der

auf den Empfang des Pfandausfallscheins folgt.

Teill C  Betreibung auf Grundpfand-
verwertung 5 Punkte

Losung C1 5 Punkte

a. Das gesetzliche Pfandrecht als Garantie fur Beitrdge zu den Gemeinschaftskosten und
-abgaben des  Stockwerkeigentums  stellt ein  Grundpfand dar. Die
Stockwerkeigentimergemeinschaft muss daher gegen Herrn DUBOIS eine Betreibung

auf Grundpfandverwertung einleiten.

b. Gemass Art. 51 Abs. 2 SchKG findet die Betreibung dort statt, wo das verpfandete
Grundstiuck liegt, wenn die Forderung durch ein Grundpfand gesichert ist. Im
vorliegenden Fall befindet sich das Grundstiick von Herrn DUBOIS bzw. sein
Stockwerkeigentumsanteil in Zermatt. Daher muss die Betreibung bei dem fiir Zermatt

zustandigen Betreibungsamt eingeleitet werden.

c. Gemass Art. 154 Abs. 1 SchKG kann der Glaubiger die Verwertung eines
Grundpfandes frihestens sechs Monate und spatestens zwei Jahre nach der
Zustellung des Zahlungsbefehls verlangen. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft
muss daher die Verwertung frilhestens sechs Monate und spatestens zwei Jahre nach

der Zustellung des Zahlungsbefehls an den Schuldner verlangen.
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Teill D Vorsorgliche Anordnungen
Im Rahmen der Zwangsvoll-
streckung (Arrest, Retention)

6 Punkte

Losung D1

Ein Glaubiger kann keinen Arrest beantragen, wenn seine Forderung
pfandgesichert ist.

Ein Arrest kann einen Gegenstand betreffen, der im Ausland ist und
dem Schuldner gehort.

Der Richter genehmigt den Arrest.

Ein Glaubiger, der einen Verlustschein besitzt, kann einen Arrest
verlangen.

LOsung D2

2 Punkte

a
richtig falsch

a
richtig falsch

a
richtig falsch

a
richtig falsch

4 Punkte

a. Der Vermieter von Geschéaftsraumen verflgt Uber ein Retentionsrecht, das sich aus

Art. 268 OR ergibt.

b. Danach deckt das Retentionsrecht den verfallenen Jahreszins und den laufenden

Halbjahreszins. Folglich erstreckt sich das Retentionsrecht im vorliegenden Fall auf

die Mietzinse der letzten 12 Monate und nicht auf 18 Monate.. Allenfalls ware noch

das laufende halbe Jahr gedeckt.

c. Gemass Art. 283 SchKG reiche ich beim Betreibungsamt am Ort der gelegenen Sache

der vermieteten Geschaftsraume ein Gesuch um Aufnahme eines Retentions-

Verzeichnisses ein.
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Abklrzungsverzeichnis

e OR

e 7GB

e SchKG
e CHF

e Inkl.

e MwSt.
e Nr.

e Rp.

o Pt

Schweizerisches Obligationenrecht
Schweizerisches Zivilgesetzbuch

Schuld-, Betreibungs- und Konkurs-Gesetz
Schweizer Franken

inklusive

Mehrwertsteuer

Nummer

Rappen

Punkte
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Teil A Heiz- und Betriebskosten 25 Punkte

Losung A1 5 Punkte

Richtig
Falsch
Falsch
Richtig
Falsch
Falsch
Falsch
Falsch
Falsch

Richtig

0.5 Punkte
0.0 Punkte

0.5
0.0

Bemerkung: Richtige Antwort
Falsche Antwort
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Losung A2 7 Punkte

a.

m3 / Heizkosten, Liftung

m2 / Betriebskosten, Hauswartung, Lift, etc.

zu gleichen Teilen, nach Einheit / TV-Gebihren, Grundgebuhren,
neutrale Betriebskosten etc.

nach Verbrauch, Zahler / Heizung, Warmwasser, Kaltwasser, Liftung etc.
Anzahl Zimmer, Wohnungspunkte / Hauswartung, Lift, Umgebung etc.

nach Anzahl Personen im Haushalt / Lift, Hauswartung

Akontozahlungen
Pauschalzahlungen
Im Mietzins inbegriffen/enthalten

Direktzahlung an Leistungserbringer (EFH)

Reduktion der Heizkosten infolge Bauaustrocknung
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Losung A3 10 Punkte

Heizkosten: CHF ... 349.80

Heizgradtage: Total 100 - April 9.5 - Mé&rz 13.5 — Feb. 14.5 — % Jan. 8.75 = 53.75 1

Heizkosten = 75% = CHF 4'392.95 /100 * 53.75 = 2'361.20

Anteil Heller: CHF 2'361.20/ 1'101.6 * 163.2 = CHF 349.80 ........ccccvvvveeeeenninnns 1

Warmwasser (WW) Grundkosten: CHF ... 61.45

Anteil Monate: (Jahr) — %2 Januar — Februar — Marz — April=12-3.5=8.5....... 1

25% WW = CHF 1'464.30, Grundkosten 40% = CHF 585.70 /12 * 8.5 = 414.90

Anteil Heller: CHF 414.90 / 459 * 68 = 61.45 ......ccccoeiiiiiiiiiiiiiie e 1

Warmwasser (WW) variabel: CHF ..., 114.20

Anteil Promille: 43.5 — 11.0 = 32.5 ... 1

25% WW = CHF 1'464.30, variabel 60% = CHF 878.60

Anteil Heller: CHF 878.60 / 250.0 * 32.5 = CHF 114.20............ccooeeeviiiiiieee, 1

Allgemeine Betriebskosten: CHF ..., 596.60

Anteil Heller: CHF 842.25 /12 * 8.5 =596.60.........cccceeeiiiiiiiiieeeeee, 1

Grundgebiihren Abwasser/Kehricht: CHF ..o 71.20

Anteil Heller: CHF 100.55/ 12 * 8.5 =71.20 ...t 1

Total CHF ........... 1'193.25

Akontozahlungen CHF ......... -1'275.00 1

(CHF 1800/12 * 8.5 =1'317.50

Total zu Ihren Gunsten CHF ..., 81.75 1*

Losung A4 3 Punkte

a. Die Auslagerung kann frihestens per nachstem ordentlichen Kiindigungstermin
gemass Mietvertragen erfolgen / angezeigt werden (unter Einhaltung der gesetzlichen
Kindigungsfrist

b. Das Risiko von Kostensteigerungen geht auf den Mieter tiber

C. 5 Jahre (Art. 128 Ziff. 1 OR)
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Teil B Vermietungsaktivitaten 22 Punkte

Losung B1 3 Punkte
Falsch
Falsch
Richtig
Falsch
Richtig

Falsch

Losung B2 4 Punkte

a.

e Geburtsdatum

e Zivilstand

e Nationalitat

e Beruf

e Arbeitgeber

e Gehalt

¢ Anzahl Bewohner der Wohnung

e Fahrzeug

e Friheren Vermieter bzw. dessen Bewirtschaftung (Referenz)
e Auszug aus dem Betreibungsregister
e Ausweispapier

¢ Haftpflicht-/Hausratsversicherung

e Haustiere

e Spielt Interessent Instrumente
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b.
e Religion, Religionszugehdorigkeit, Sekte
e Politische Einstellung
e Philosophische Einstellung
e Gewerkschaftliche Aktivitaten
e Gesundheit
e Intimsphére (sexuelle Orientierung usw.)
e Zugehorigkeit zu einer Rasse oder Ethnie
Losung B3 6 Punkte
a.
e Fotoaufnahmen
e Schadenfeststellung durch einen Dritten (z.B. Hauswart)
e Erstellung Méangelanzeige innerhalb von 2 — 3 Arbeitstagen
b. Parkett des Schlafzimmers:
dja nein 0.5 Punkte
Falls ja, Betrag CHF 0.00 0.5 Punkte

Begriindung: Da kein Ubergabeprotokoll vorhanden ist und der Mieter
nach den Arbeiten am Parkett eingezogen ist, ist es unmdglich,
festzustellen, ob er fir die Kratzer verantwortlich ist. 0.5 Punkte

Holzwerk Schlafzimmertir:

Xl ja U nein 0.5 Punkte
Falls ja, Betrag CHF 525.00 (15/20 nicht abgeschrieben) 0.5 Punkte
Begrindung: Die Arbeiten wurden bei Einzug des Mieters in die

Wohnung durchgefiihrt und sind nicht auf einen Mangel

zurtickzufuhren (Schlagspuren). 0.5 Punkte

Chromstahl-Abdeckung der Kiiche:

X ja Q nein 0.5 Punkte
Falls ja, Betrag CHF 156.00

(3.25/25 bzw. 39/300 Mt.nicht abgeschrieben) 0.5 Punkte
Begrindung: Einbau der Kiiche nachweisbar. Drei Jahre und 3 Monate

sind noch nicht amortisiert. 0.5 Punkte
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Losung B4

6 Punkte

Product /
Produkt
0.5 Punkte

3,5-Zimmer-Wohnung
Wohnflache 100 m2
1.Etage

Zwei Bader

Aufzug

Neubau

Hochwertige Bauweise
Minergie-Standard

Price /
Preis
0.5 Punkte

Monatliche Nettomiete CHF 2 400.00
Monatliche Nebenkosten CHF 350.00
Aussenparkplatz CHF 60.00

Place /
Lage/Anbindung
0.5 Punkte

Zentrumsnhah

Ruhig und sicher
Kleinkinderbetreuung im Wohnviertel
Geschéfte im Wohnviertel

Offentliche Verkehrsmittel in der Nahe
Wohngebiet

Promotion /
Werbung/Anzeigen/Kommunikation
0.5 Punkte

Aushang im Gebaude (Plane, Vermietungsschild,
Banner usw.)

Tag der offenen Tir und ahnliche Veranstaltungen
Prasentationsbroschiren (Exposés)

Aushang im Schaufenster des Buros

Aushang in den Geschéften

Soziale Netze

Anzeigen im Radio

Anzeigen in der Presse

Anzeigen im Internet
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Losung B5 3 Punkte

a.

e Ersatzwohnung fur die Dauer von 1 Monat

e Unterbringung im Hotel und Kosteniibernahme der Mobeleinlagerung fur die Dauer
von 1 Monat

¢ Mit dem ehemaligen Bewirtschafter prifen, ob es mdglich ist, den aktuellen
Mietvertrag um einen Monat zu verlangern, falls es keinen Nachmieter gibt

e Entschadigung fur die entstandenen Unannehmlichkeiten

e Ubernahme der Umzugskosten

b. Ja 0.5 Punkte
Der Mieter kann wegen Terminverzug durch den Vermieter
vom Vertrag zuricktreten. 0.5 Punkte
Art. 258 Abs. 1 OR 0.5 Punkte
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Teil C Gebaudeunterhalt/Renovation/
Erneuerung 20 Punkte

Losung C1 5 Punkte
Falsch
Richtig
Richtig
Richtig
Falsch
Richtig
Richtig
Richtig
Richtig

Falsch

Losung C2 2 Punkte

Die Instandhaltung beinhaltet die '‘Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit durch einfache und
regelmassige Massnahmen' (SIA 469). Es sind Reparaturmassnahmen an Bauteilen oder
Ersatz einzelner Gerate oder Installationen.

oder

Instandhaltung liegt vor, wenn lediglich unwesentliche Gebaudeteile ausgetauscht werden
bzw. wenn es zu keiner wesentlichen Erhéhung des Nutzwertes oder der Nutzungsdauer
kommt
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Losung C3 3 Punkte

Wertvermehrend heisst der Standard wird erhéht, (1 Punkte) das heisst der Backofen ohne
Zusatzfunktion durch einen Backofen mit zusatzlichen Funktionen, wie Grill, Steamer, etc.
ersetzen. (0.5 Punkte)

Werterhaltend heisst das bestehende gleichwertig zu ersetzen, (1 Punkte) das heisst den
Backofen ohne Zusatzfunktion wieder mit einem Backofen ohne Zusatzfunktion zu ersetzen.
(0.5 Punkte)

(Weitere ahnliche Antworten sind mdglich)

Losung C4 4 Punkte

Investitionskosten

e Lebensdauer

¢ Materialeigenschaften wie Optik,

e Materialeigenschaften wie Schall

e Materialeigenschaften wie Trittsicherheit

¢ Materialeigenschaften wie Resistenz der Oberflache

e Okologie
Losung C5 6 Punkte
1. Die Regelungen der SIA gelten bei den Vertragen, in denen die Anwendung der Norm
durch Verweis im Vertrag explizit vereinbart wurde. Wo keine anderweitige Regelung
vereinbart wurde, gelten die Vorschriften des OR. 1 Punkt

Der Unterschied besteht insbesondere bei den Mangelrechten und der Beweislast.
Der Beweis muss bei OR abgeschlossenen Vertradgen der Besteller aufzeigen.

Hingegen liegt die Beweislast nach SIA beim Unternehmer. 1 Punkt

2. Mangel sind sofort/innert wenigen Tagen nach Abnahme dem Unternehmer zu
melden. 1 Punkt
Art. 370 Abs. 3 OR 1 Punkt

3. Offene Méangel kbnnen wahrend zwei Jahre, verdeckte Mangel bis 5 Jahre und
arglistige Méangel 10 Jahre gerlugt werden. 1 Punkte *
SIA 118 1 Punkt
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Teil D  Versicherungen/Hauswartung 28 Punkte

LOsung D 1 4.5 Punkte
Falsch
Falsch
Falsch (Es gilt das Bundesgesetz Uber den Versicherungsvertrag VVG — 2 Jahre

Verwirkungsfrist)
Richtig
Falsch
Richtig
Falsch
Falsch

Falsch

Lésung D 2 8 Punkte
a. AHV/IVIEO 5,125 % (oder 5,275%) (0.5 Punkte)
ALV (Arbeitslosenversicherung) 1,10 % (0.5 Punkte)

b. Pflichtenheft:

Reinigung Treppenhaus

Reinigung GemeinschaftsrAume und -anlagen
Bewirtschaftung des Wascheraums

Liften leerstehender Raume

Allgemeine Aufsicht

Austausch von Glihbirnen in den Gemeinschaftsrdumen
Rasenschnitt und -pflege

Schneiden von Baumen, Strauchern, Einfassungen
Parkplatziiberwachung

Laubfegen

Schneerdumen

Flachdach-Kontrolle

Uberwachung Service-Arbeiten

USW.

c. Wichtige Bestandteile des Hauswartvertrages:
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e Datum Vertragsbeginn
e Unterzeichnende Parteien
e Gehalt
e Aufgaben
d.
e Gebaudeversicherung 0.5 Punkte
e Haftpflicht Gebaude 0.5 Punkte
e UVG Hauswart 0.5 Punkte
e Feuerversicherung 0.5 Punkte
LOosung D3 2 Punkte
a. Hausratversicherung des Mieters, falls eine Deckung fur Glasbruch enthalten ist und
falls der Schaden durch den Mieter verursacht wurde
0.5 Punkte
b. Haftpflichtversicherung des Mieters, falls der Schaden durch den Mieter verursacht
wurde und keine Deckung fir Glasbruch in seiner Hausratversicherung enthalten ist
0.5 Punkte
(of Haftpflichtversicherung eines Dritten, falls der verantwortliche Dritte ermittelt werden
konnte
0.5 Punkte
d. Gebaudeversicherung, falls die Deckung fur Glasbruch enthalten ist und kein
Verantwortlicher ermittelt werden konnte
0.5 Punkte
LOosung D 4 7 Punkte
a.
e Fotos erstellen
e Den Mieter der 2. Etage kontaktieren, um zu kontrollieren, ob bei ihm Schaden
eingetreten sind
e Schutz der Glasscheibe der Eingangstlre veranlassen
e Trocknung der Wohnung/en veranlassen
e Wasser abstellen
b. Einsatz Sanitarinstallateur CHF 400.00 1 Punkt, falls alle 3
Einsatz Maler CHF 2 000.00 Antworten richtig,
Einsatz Parkettleger CHF 1 000.00 ansonsten 0 Punkte
. Selbstbehalt CHE —500.00 0.5 Punkte
Entschadigung CHF 2 900.00 0.5 Punkte
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Einsatz Glaser,

Versicherungs-Summe begrenzt CHF 2 000.00
. Selbstbehalt CHE —200.00
Entschadigung CHF 1 800.00
Losung D 5

A1 |

1.0 Punkte
0.5 Punkte
0.5 Punkte

1.5 Punkte

Die Hauswartfirma bringt in der Regel seine Gerate mit und ist flr deren Wartung

verantwortlich

Die Firma stellt das ganze Jahr Uber die Prasenz vor Ort sicher
Sicherstellung Fachwissen — Kompetenzpool

Fir den Eigentimer der Immobilie fallen keine Sozialabgaben an
Der Vertrag kann leichter gekiindigt werden

LOsung D 6

Wasserschaden

Entgangene Mieteinnahmen durch Wasserschaden und Feuer
Elementarschaden

Diebstahl

Vandalismus

Aussenanlagen

Schadenfall infolge Renovationsarbeiten im Geb&ude
Technische Anlagen

Bettwanzen

Schéden durch Ungeziefer (Nager, Insekten)
Erdbeben

LOsung D 7

e Lohn uber CHF 2‘300.00 pro Jahr p.a.

e auf Wunsch des Hauswarts auch Gehalt unter CHF 2°300.00 p.a.
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TeillE  Mietvertragliche

Leistungsanderungen 26 Punkte
Losung E1 2.5 Punkte
Ja [ Nein 0.5 Punkt
Die Anfechtungsfrist betragt 30 Tage 1 Punkt
und beginnt ab dem Termin der Wohnungsiibergabe zu laufen 1 Punkt
Losung E2 2.5 Punkte
Aktueller Referenzzinssatz 1,50%
zuldssiger Ertragssatz 2,00%
Total zulassige Bruttorendite  3,50% 2 Punkte *
CHF 3'650'000 x 3,50% = CHF 127'750 0.5 Punkte
Losung E3 4 Punkte
a. Der Mietvertrag muss fir eine Laufzeit von mind. 5 Jahren (1 Punkt) abgeschlossen

sein und es muss eine Indexklausel (1 Punkt) vereinbart sein.
b. 50'000 x 101.3/ 100.6 =50'347.90 (1 Punkt)

347.90 x 80% = 278.30 (1 Punkt)
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Losung E4

a.

Wertvermehrender Anteil
1'550'000 X 70% =
(Anteil zwischen 50 — 70% auch korrekt)

Amortisation des Kapitals
1°085'000 / 30 Jahre =
(25 — 35 Jahre auch korrekt).

Verzinsung des Kapitals
(1,5% + 0,5%) : 2 = 1% von 1‘085'000

Kinftiger Unterhalt
10% von Amortisation/Verzinsung
-> 10% von 47'016.65

1'085'000

36'166.65

10'850

4'701.65

(0.5 — 1 % von Betrag Wertvermehrender Anteil auch korrekt)

Mietzinsanpassung pro Jahr

51'718.30 p.a.
1 Extra-Punkt, wenn ganze Berechnung korrekt und Total stimmt.

A1 |

10 Punkte
0.5 Punkt
0.5 Punkt

0.5 Punkt
0.5 Punkt

0.5 Punkt
0.5 Punkt
0.5 Punkt

0.5 Punkt

(1 Punkt)

Arbeiten missen ausgefihrt sein (1 Punkt) und die sachdienlichen Belege vorliegen

b.
(1 Punkt).
C. Bisheriger Mietzins + Nebenkosten
Neuer Mietzins + Nebenkosten
Zeitpunkt, auf den die Erhdhung in Kraft tritt
Klare Begriindung der Erhéhung
Gesetzliche Voraussetzungen der Anfechtung
Verzeichnis der Schlichtungsbehdrden und ihre drtliche Zusténdigkeit
Losung ES
1. Missachtung der Formularpflicht
2. Fehlende oder ungeniigende Begriindung
3.

0.5 Punkt
0.5 Punkt
0.5 Punkt
0.5 Punkt
0.5 Punkt
0.5 Punkt

3 Punkte

1 Punkt
1 Punkt

Wenn mit der Anpassung die Kindigung ausgesprochen oder angedroht wird 1 Punkt
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Losung E6 4 Punkte

Richtig
Falsch
Richtig
Falsch
Falsch
Falsch
Richtig
Falsch

Teill F  Mangel/Mieterwechsel 20 Punkte

Losung F1 7 Punkte

a. - Beseitigungen des Mangels verlangen
- Herabsetzung des Mietzinses verlangen
- Schadenersatz verlangen
- Mietvertrag vorzeitig kiindigen
- den Vermieter auffordern, den Rechtsstreit mit einem Dritten zu Gbernehmen
- den Mietzins hinterlegen

- den Mangel auf Kosten des Vermieters beseitigen lassen

b. - Aufforderung zur Beseitigung des Mangels
- Schriftliches Ansetzen einer angemessenen Frist
- Androhung von Hinterlegung der Mietzinse, wenn Frist verstreicht
- Schriftliche Ankiindigung Uber Hinterlegung

- Rechtzeitige Hinterlegung/Einzahlung der Mietzinsen

C. Herausgabe der Mietzinse bei Schlichtung verlangen, sobald der Mieter die
Hinterlegung angekindigt hat.

Abwarten, ob der Mieter innert Frist von 30 Tagen seine Anspriche bei der
Schlichtungsbehorde geltend macht. Ansonsten fallen die Mietzinsen dem Vermieter
zu.
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Losung F2 4.5 Punkte

Seifenschale:
Kategorie leichter Mangel

Beschreibung beeintrachtigt den Gebrauch der Mietsache nicht oder nur unwesentlich

Luftungsproblematik:
Kategorie schwerer Mangel

Beschreibung die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch der Mietsache ist
erheblich beeintrachtigt oder ausgeschlossen

Tumbler:
Kategorie mittlerer Mangel

Beschreibung Die Tauglichkeit zum vorausgesetzten Gebrauch der Mietsache ist zwar
vermindert, aber nicht ausgeschlossen oder erheblich beeintréchtigt.

Losung F3 5 Punkte

Herdplatte: 96.67%

15 Jahre / ¥ Jahr seit Einzug/Fertigstellung der LG vergangen
- 100/15*14.5=96.67%

Ubermaéssige Abniitzung max. 2 Pt.

Anstrich Ture: 97.50%

20 Jahre / %2 Jahr seit Einzug/Fertigstellung der LG vergangen
- 100/ 20 *19.5 = 97.50%

Ubermaéssige Abnutzung max. 2 Pt.
Backblech: 100.00%
Kleiner Unterhalt max. 1 Pt.
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Losung F4

Richtig
Richtig
Falsch
Falsch
Richtig
Falsch

Richtig

Tell

A1 |

3.5 Punkte

G  Kindigung 25 Punkte

Losung G1 6 Punkte
1. | X2 H Nein 0.5 Punkt
Begrindung:

Die Wohnung wird neu zur Familienwohnung. Die Wohnung kann nur
Zustimmung des anderen Ehepartners gekiindigt werden bzw. die

Kindigung der Verwaltung ist separat an beide Ehepartner zuzusenden.

mit | 1.5 Punkte

- Kiindigungsandrohung nach OR Art. 257d

- Fristansetzung zur Leistung einer Sicherheit im Falle eines Konkurs
nach OR Art. 266h

2, [ U2 Nein 0.5 Punkt
Begrindung:
Das ist nicht notwendig. Der bestehende Mietvertrag bleibt bestehen. 0.5 Punkt

3. | Mietzinsanpassung / Mietzinserhéhung / Mietzinssenkung Pro korrektes
Informationen wie Verwaltungswechsel, Waschkiiche, Hauswarts- Beispiel 0.5 Punkt
Abwesenheiten etc. max. 2 Punkte
Informationen Uber bauliche Vorhaben, Sanierungs-Massnahmen, etc.
Nebenkostenabrechnungen, Weiterverrechnungen
Hinweis: weitere plausible Schreiben gelten als korrekt

4. | - Kiindigungsschreiben mit Amtlichem Formular Pro korrektes

Beispiel 0.5 Punkt

max. 1 Punkt
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Losung G2 4 Punkte

Falsch
Falsch
Richtig
Richtig
Falsch
Falsch
Richtig
Richtig

Losung G3 3 Punkte
Bei einer Kundigung, die unter Einhaltung der vertraglich vereinbarten Fristen/Termine
vorgenommen wird, spricht man von einer ordentlichen Kiindigung.

Aus wichtigen Gruinden, welche die Vertragserfullung fir sie unzumutbar machen, kénnen
die Parteien das Mietverhaltnis mit der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt
kundigen.

Eine nicht frist- und/oder termingerechte Kiindigung ist eine ausserterminliche Kindigung.

Losung G4 6 Punkte

Seite Mieter:

¢ wenn der Mieter einen Nachmieter vorschlagt
e schwerer Mangel am Mietobjekt
e wichtige Grinde

e Tod des Mieters

Seite Vermieter:

e Zahlungsrickstand des Mieters

e Verletzung der Sorgfalts-und Rucksichtsnahmepflicht
e Konkurs des Mieters

¢ dringender Eigenbedarf des neuen Eigentimers

e wichtige Grinde
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Losung G5 6 Punkte

Der Mietvertrag endet am 31. Marz 2021
31. Mai 2020

30 Juni 2020

31. Mai 2020

31. Méarz 2020

o g ~ w0 N oBE

30. September 2020

TeilH  Grundlagen/Bewirtschaftung 20 Punkte

Losung H1 2 Punkt

a. 35%Dhbis5%
b. 2%bis3,5%

Losung H2 2 Punkt

a. Honorarsatz fur Bewirtschaftung zuerst hdher, dann tUber die Dauer degressiv
b. Vermarktungsvertrag getrennt vom Bewirtschaftungsvertrag

Losung H3 1 Punkt

Honorarsatz x Mieterspiegel netto (ohne Nebenkosten)
Honorarsatz x Mieterspiegel brutto (inkl. Nebenkosten)
Honorarsatz auf vereinnahmte Mietzinsen (IST)
Honorarsatz auf in Rechnung gestellte Mietzinsen
Honorarsatz auf SOLL-Mieten

Losung H4 2 Punkte

Erstattung von Kostenvorschiissen fir die Ausfiihrung des Auftrags

Entschadigung fur den durch die Nichtausfuhrung des Auftrags entstandenen Schaden
Befreiung von den vertraglichen Pflichten durch den Beauftragten

Vergutung des Beauftragten, falls ihm diese aufgrund der Vereinbarung oder Usanzen
zugesichert wird
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Losung H5 2 Punkte
a. jederzeit kindbarer Auftrag, ausgenommen zur Unzeit
b. Art. 404 OR
Losung H6 3 Punkte
a. Art. 398 Abs. 3 OR 1 Punkt

Der Beauftragte muss den Auftrag personlich ausfuhren. 1 Punkt

b. Genehmigung zur Ubertragung an einen Dritten, falls er durch

Umstande dazu gezwungen ist 1 Punkt
Losung H7 3 Punkte
Kiindigung zur Unzeit 1 Punkt

Aufgrund der Einstellung einer ausschliesslich fir die Bewirtschaftung des Portfolios
bestimmten Assistenten. Entweder muss der Auftrag noch fir eine gewisse Zeit laufen, um
den Arbeitsvertrag des Mitarbeiters zu kiindigen oder die umsonst gezahlten Gehalter

werden zuriickgezahlt 1 Punkt *
Art. 404 Abs. 2 OR 1 Punkt
Losung H8 5 Punkte

Original-Mietvertrage

Mietgarantien
Ubergabe-/Ubernahmeprotokolle

Stand der Zahlungseingénge

Stand der Streitigkeiten

Hauswartvertrag

Versicherungsvertrage

Wartungsvertrage

Schliess- und Sicherheitsplan

Schlissel

Gebaudeplane

Technische Unterlagen (laufende Arbeiten)
Unterlagen Schadenfalle

Verschiedene Schriftwechsel

Letzter Abschluss Nebenkostenabrechnung
Verteilungsschlissel

Letzter Abschluss Bewirtschaftung
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Tell | Mietvertrag/Bewirtschaftung 24 Punkte

Losung |1 5 Punkte

Richtig
Falsch
Falsch
Richtig
Falsch
Richtig
Falsch
Richtig
Richtig
Richtig

Losung 12 4 Punkte
a. QJa Nein 1 Punkt

Die Kiindigung muss schriftlich (0.5 Punkt) erfolgen laut Art. 266 | Abs. 1 OR (0.5
Punkt)

b. QJa [XINein 1 Punkt

Das Mietverhéaltnis kann mit einer Frist von drei Monaten auf einen ortsiiblichen
Kundigungstermin (0.5 Punkt) gekundigt werden laut Art. 266 C OR (0.5 Punkt)
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Losung 13 2 Punkte

Die Nebenkosten sind das Entgelt fur die Leistungen des Vermieters oder eines Dritten, die
mit dem Gebrauch der Sache zusammenhéngen

Losung 14 2 Punkte
a. [X1Ja U Nein

b. Die Pauschale hat sich an den Durchschnittskosten der letzten drei Jahre zu orientieren.

Losung 15 4 Punkte

Dem Mieter ist bekannt, dass die Liegenschaft ab Marz 2021 einer Totalsanierung
unterzogen wird (1 Punkt). Das Mietverhaltnis ist kiindbar unter Einhaltung einer Frist von
drei Monaten (1 Punkt) auf jedes Monatsende, endigt aber in jedem Fall, ohne dass es eine
Kindigung bedarf per 28. Februar 2021 (1 Punkt). Eine Erstreckung ist laut Art. 272a, Abs. 1
lit d OR (1 Punkt) ausgeschlossen.

Losung 16 7 Punkte

a.

Das Retentionsrecht ist ein Sicherungsmittel des Vermieters an beweglichen Sachen
(0.5 Punkt) fur Geschéaftsraume (0.5 Punkt).

Der Vermieter hat ein Retentionsrecht am verfallenen Jahreszins und den laufenden
Halbjahreszins (1 Punkt)

Auch korrekt:
Das Retentionsrecht ist ein gesetzliches Pfandrecht (0.5 Punkt) des Vermieters an
beweglichen Sachen (0.5 Punkt)

b.

Begehren um Aufnahme eines Retentionsverzeichnisses beim Betreibungsamt einreichen
1 Punkt

Aufnahme des Retentionsverzeichnis oder Erhalt der Retentionsurkunde (1 Punkt)

Nach Erhalt des Zahlungsbefehls (womdglich Rechtsvorschlag beseitigen), Betreiben auf
Pfandverwertung (1 Punkt)
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C.

Die sog. Kompetenzstiicke (1 Punkt)
Hinweis: Aufzahlung in Art. 92 SchKG.

Gegenstande mit Eigentumsvorbehalt durch z.B. Leasing-Firmen. (1 Punkt)
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