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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Geréte, die nebst den Ublichen Grundfunktionen auch die Mdglichkeit zur
Berechnung von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch
keinen Textspeicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein.
Ausdriicklich nicht zugelassen sind Laptops, Notebooks, Tablets, Smartphones und
Smartwatches.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere
sind auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/Orell Flssli etc.) erlaubt, mit
Leuchtstiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftiche Eintragungen/
Ergdnzungen und ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von
Vorlesungsblattern 0.4. Die Verwendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem
Internet ist nicht erlaubt. Gesetzestexte sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine
Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsorgane bleibt vorbehalten.
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Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer

Hinweise flr die Prifungskandidaten

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

2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen resp. in den
vorgegebenen Lésungsraster wo vorhanden.

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

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 240 Minuten

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

8.  Wird fiur die Beantwortung der Prifungsaufgaben/Losung eine BEGRUNDUNG
verlangt, so erfolgt KEINE Bewertung lhres Ldsungsvorschlages, falls die
Begriindung fehlt.

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung tber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

VVG Bundesgesetz Uber den Versicherungsvertrag

SIA Schweizerischer Ingenieur- & Architektenverein

Aufgaben Thema Anzahl Punkte  Seite

Priafungsfach
A Personalwirtschaft 60 8-17
B Rechtliche Fihrung 60 18- 44
C Finanzielle Fiihrung 60 45 - 63
D Unternehmensmarketing 60 64 -76

Total 240 76

Seite 2/76
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Die Cloud Real Estate AG

Die CLOUD REAL ESTATE AG st eine Dborsenkotierte  Schweizerische
Immobiliengesellschaft, die im Jahre 2010 als Tochter eines international tatigen
Finanzinstituts mit Sitz in Zurich gegrundet wurde. Die CLOUD REAL ESTATE AG (CRE AG)
ist das fuhrende Schweizer Unternehmen fur Immobilienanlagen. Ihr Portfolio hat einen Wert
von rund CHF 10 Mrd. und besteht primdr aus Geschéfts- und Retail-lmmobilien an
bevorzugten schweizerischen Wirtschaftsstandorten. Die CLOUD REAL ESTATE AG gehort
mit rund 200 Mitarbeitenden zu den fihrenden Immobiliengesellschaften der Schweiz. Die
Erfolgsstrategie von CLOUD REAL ESTATE AG heisst Fokussierung. CLOUD REAL ESTATE
AG investiert konsequent in Qualitatsimmobilien, die strengen Anlagekriterien genlgen. Aus
der nachhaltigen Umsetzung dieser Strategie ist in wenigen Jahren eines der ausgewogensten

Immobilienportfolios der Schweiz entstanden.

Werte woflr die CLOUD REAL ESTATE AG steht

Erfolg hat nur, wer seine Verantwortung gegeniber den Lebewesen und der Umwelt

wahrnimmt und wer gelernt hat, sich langfristig zu orientieren.

Im Mittelpunkt stehen flr uns die Anspriiche und Erwartungen unserer Stakeholder, unsere
Kunden, unsere Geschéftspartner, unsere Mitarbeitenden, sowie Investoren und die
Offentlichkeit. Wir wollen Mehrwerte schaffen fiir unsere Stakeholder und erreichen dies durch
partnerschaftliche Losungen, welche von gegenseitigem Verstandnis und Respekt gepragt

sind.
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Wertorientierte Wachstumsstrategie

Die CLOUD REAL ESTATE AG schafft nachhaltigen Mehrwert durch die Optimierung des
bestehenden Anlage- und Entwicklungsportfolios als auch durch externes Wachstum.

Organisches Wachstum: Im Zentrum des organischen Wachstums steht die qualitats- und
wertorientierte Weiterentwicklung des Immobilienportfolios. Dabei ist die professionelle
Zusammenarbeit zwischen dem Immobilien-Asset-Management und den
Bewirtschaftungsaktivitaten ein wesentlicher Erfolgsfaktor. Intensive Vermietungsaktivitaten
sowie gezielte, wertvermehrende Erneuerungsinvestitionen in ausgewahlte Liegenschaften
sind die Kernaktivitaten im Rahmen der Portfoliooptimierung.

Externes Wachstum: Externes Wachstum kann mittels Firmenibernahmen, Akquisitionen
von Immobilienportfolios oder Kaufen von Einzelobjekten erfolgen. Bei der Evaluation
moglicher Kaufobjekte geht die CLOUD REAL ESTATE AG &usserst selektiv vor, da das
Unternehmen nicht Grésse sondern Qualitat und Rentabilitét anstrebt. Entscheidend bei jeder
Akquisition ist die sorgfaltige Evaluation des Risiko/Ertrags-Profils. Gekauft wird nur, wenn der
Preis, die Lage und die Zukunftsaussichten Mehrwert fiir die Stakeholder in Aussicht stellen.

Eine erfolgreiche Immobilienportfoliostrategie erfordert aber auch die laufende Optimierung
und Bereinigung des Liegenschaftsbestands mittels Verkaufen.

Rentabilitat

Mit dem erstrangigen Ziel, nachhaltige Rentabilitat zu erreichen, kauft CLOUD REAL
ESTATE AG gezielt und selektiv Liegenschaften oder integriert strategisch kompatible
Immobilienportfolios. Ebenso realisiert die Gesellschaft Entwicklungsprojekte oder beteiligt
sich an innovativen Immobilienkonzepten. Sie investiert nur in rentable Objekte, die einen
verlasslichen Cashflow generieren und eine attraktive Ausschittung an die Aktionéare
ermoglichen. Diese erfolgt wenn moglich in Form einer fir Privatpersonen steueroptimierten
Nennwertreduktion oder durch Ausschittungen aus Reserven aus Kapitaleinlagen

Seite 4/76



Héhere Fachpriifung fiir Immobilientreuhand 2015
Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer

Anlagekriterien der CLOUD REAL ESTATE AG

Strenge Auswahlkriterien
Objekte

Geschaftshauser

Gemischt genutzte Objekte

Wohnliegenschaften

Projekte mit Steigerungspotenzial bei Rendite, Wert und Ertrag

Bauland in Bauzonen im Sinne des eidg. Raumplanungsgesetzes
Baurechte und Miteigentumsanteile an Grundstiicken, welche im Grundbuch
eingetragen sind

Uberzeugendes architektonisches Konzept

e Hoher Ausbaustandard

e Nutzungsflexibilitat

Standorte
o Grossere Wirtschaftsstandorte der Schweiz mit Entwicklungspotenzial
Lagen

e Fur die jeweilige Nutzung besonders geeignet
e Zentrale Lage (Passanten-Lage oder Anschluss an Verkehrswege/dffentliche
Verkehrsmittel)

Zielgrosse
¢ Minimale Investitionsgrésse ca. CHF 10 Mio.

Nettorendite

o Angestrebte Nettorendite derzeit ca. 5%

Bausubstanz

e Junge, zeitgemasse Bausubstanz

Vermietung
e Moglichst voll vermietete Objekte
e Solvente Mieter
e Guter Mietermix
e Mietzinsniveau nachhaltig gesichert
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Okologisches, soziales und ethisches Wirtschaften sind integraler
Bestandteil unseres professionellen Selbstverstandnisses.

Die CLOUD REAL ESTATE AG sucht beim Betrieb der Immobilien wie auch bei allen Projekten
nach geeigneten Wegen, um die Belastung unsere Umwelt auf ein Minimum zu halten. Zu
diesem Zweck prifen wir nicht nur die langfristigen Auswirkungen auf die Umwelt, sondern
suchen auch entsprechende Losungen — vom Einsatz umweltfreundlicher und nachhaltigen
Energiequellen Uber die Steigerung der Material-Effizienz bis hin zur Sensibilisierung der
Mieter und Geschaftspartner hinsichtlich ungenutztem Sparpotenzial und Techniken.

Die CLOUD REAL ESTATE AG verpflichtet sich zur Erflllung samtlicher gesetzlicher Auflagen
sowohl im Inland als auch im Ausland und zur Einhaltung aller ethischen Berufsstandards im
Rahmen all ihrer Aktivitaten. Damit wir diese Verpflichtungen erfillen kénnen, definiert die
CLOUD REAL ESTATE AG ein Code of Conduct, in welchem schriftlich festgehalten wird,
welches Verhalten die CLOUD REAL ESTATE AG von ihren Geschéftsbereichen und
Mitarbeitenden erwartet und zwar unabhangig vom geografischen Standort oder persénlichen
Hintergrund.

Organigramm

Geschaftsleitung

Rechtsabteilung
Zentrale Dienste
Assistenz

Immobilienanlagen Immobilienbewirtschaftung Finanzen/HR/Informatik
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Geschéftsleitung

Die Geschéftsleitung besteht aus drei Personen:

CEO: Frau Ester Maier, dipl. Architekt ETH, MAS Real Estate Management, eidg. dipl.
Immobillientreuhanderin

CFO: Anja Muller, M.A., MAS Real Estate Management

ClO: Herr Martin Vogel, eidg. dipl. Imnmobilientreuhédnder, MAS Real Estate Management

Alle Mitarbeiter werden aktiv in ihrer persénlichen und beruflichen Weiterentwicklung gefordert.
Die CLOUD REAL ESTATE AG ist auf dem Markt bekannt dafiir, dass sie ein ausserst
attraktives Kompensations- und Vorsorgepaket anbietet. Die Fluktuationsrate gehort seit
Jahren zu den tiefsten in der Branche und die Mitarbeitenden sind im Allgemeinen sehr
zufrieden mit inrem Arbeitgeber. Alle Mitarbeitenden auch die Lernenden sind Teilhaber der
CLOUD REAL ESTATE AG.
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Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer
A — Personalwirtschaft 60 Punkte
Aufgabe Al (6 Punkte) 6

Die CLOUD REAL ESTATE AG ist bestrebt ein attraktiver Arbeitgeber auf dem
Markt zu sein. Ein wichtiges Instrument dazu ist die Lohngerechtigkeit.

a) Welche 5 Anspriche/Dimensionen stehen im Zentrum der
Lohngerechtigkeit? Nennen Sie 4 davon.

b) Nennen Sie fur jede folgenden 4 Forderungen die zugehdrige
Dimension

A) Gleicher Lohn fur Mann und Frau bei gleichwertiger Arbeit

B) Lohnerhdhung erfolgen nicht nach dem ,Giesskannenprinzip*

C) Die CLOUD REAL ESTATE AG halt sich bei der
Lohnbezahlung an die brancheniblichen Ansétze.

D) Ein qualifizierter Mitarbeiter Lohnbuchhaltung mit eidg. FA
erhalt einen héheren Lohn als eine angelernte Hilfskraft.

Lésungen a) (2 Punkte)

Lésung b) (4 Punkte)
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Aufgabe A2 (7 Punkte) 7

Die Mitarbeitenden der CLOUD REAL ESTATE AG sind hochqualifizierte
Spezialisten in ihren jeweiligen Fachgebieten. Als Fihrungsmodell hat sich die
CLOUD REAL ESTATE AG fur das Management by Objectives (MbO) entschieden.

a) Nennen Sie die 4 Teilschritte des Zielvereinbarungsprozesses.

b) Uberpriifen Sie die folgenden Zielvereinbarungen nach der SMART-Methode
und kreuzen Sie die unkorrekten oder fehlenden Elemente jedes
Leistungsziels in der Tabelle an.

A) Bis zum 31.0Oktober 2015 kennen Sie die neue CRM-Datenbank.

B) In den n&chsten 12 Monaten reduzieren Sie die Reisekosten Ihrer
Abteilung deutlich.

C) Sie vervollstandigen und aktualisieren im ersten Quartal des
kommenden Jahres das Verzeichnis der leer stehenden Objekte.

Lésung a) (4 Punkte)

Lésung b) Kreuzen Sie an: (3 Punkte)

Smart | Measurable | Achievable | Result-oriented | Time-related
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Aufgabe A3 (9 Punkte) 9

Erstellen Sie fur die Stelle als Key Account Manager bei der CLOUD REAL ESTATE
AG eine Stellenbeschreibung.

a) Welche 6 Punkte gehdren in eine vollstandige
Stellenbeschreibung?
b) Erstellen Sie die Stellenbeschreibung konkret nach diesen Angaben:

Der Key Account Manager betreut den Neubau von Liegenschaft von
der Planung Uber den Bau bis zum Marketing/Vertrieb. Dabei sollen
immer die Kosten und die technischen Méglichkeiten beriicksichtigt
werden. Am Ende des Baus steht die Qualitatskontrolle/Abnahme, die
auch vom Key Account Manager tUberwacht wird. Wahrend des Baus
und nach Fertigstellung ist der Key Account Manager auch
Ansprechpartner vom Architekten, Behorden und sonstige
Stakeholder. Der Key Account Manager ist fir den Umsatz seiner
Abteilung verantwortlich und dem CIO, Herrn Martin Vogel,
unterstellt. Er wird auch von diesem vertreten.

Lésung a) (3 Punkte)

Lésung b) (6 Punkte)
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Aufgabe A4 (7 Punkte) 7

a) Beschreiben Sie in einem Satz die Lohnpolitik (Definition).
b) Welche Umweltfaktoren beeinflussen die Lohngestaltung?
Nenne Sie 6 Faktoren.

LOosung a) (1Punkt)

Lésung b) (6 Punkte)
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Aufgabe A5 (11 Punkte) 11

Einflhrung
Die CLOUD REAL ESTATE AG ist in den letzten 14 Jahren stark gewachsen,

sowohl im Inland wie auch im Ausland. Fur den VR und die Geschéftsleitung stellt
sich die Frage, ob die jetzige Organisationsform noch den geschaftlichen
Ansprichen genugt, vor allem auch im Hinblick auf das grosse Wachstum der
letzten Jahre.

a) Welche Organisationsform hat die CLOUD REAL ESTATE AG zurzeit?

b) Welche Organisationsform haben die Abteilung Rechtsdienst, Zentrale
Dienste und Assistenz?

c) Sind die Abteilungen Rechtsdienst, Zentrale Dienste und Assistenz
weisungsbefugt?

d) Nennen Sie zwei primare Organisationsformen und geben Sie je
Organisationsform 2 Nachteile und 2 Vorteile.

e) Wahlen Sie die lhrer Meinung nach geeignetste Organisationsform fur die
CLOUD REAL ESTATE AG und begrunden Sie Ihre Antwort (mind. 2 Vor-
und Nachteile).

Lésung a) (1 Punkt)

LOosung b) (0.5 Punkte)

Lésung c) (0.5 Punkte)
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LOosung d) (6 Punkte)

Lésung e) (3 Punkte)
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Aufgabe A6 (6 Punkte) 6

Einfihrung
Die Geschaftsleitung der CLOUD REAL ESTATE AG hat an seiner letzten

Sitzung beschlossen, eine neue Stelle, Qualititsmanagement, die direkt
dem CEO unterstellt ist, zu schaffen. Auf die Stellenausschreibung meldet
sich ein Kandidat, der Ihrem Anforderungsprofil entspricht. Um
sicherzustellen, dass die beschriebenen Kompetenzen auch der Wahrheit
entsprechen, befragen Sie den Kandidaten mithilfe der Verhaltensdreieck-
Technik.

1) Erlautern Sie in ein, zwei ganze und korrekten Satzen die
Verhaltensdreieck-Fragetechnik.

2) Formulieren Sie eine mogliche Interview-Frage mit Bezug auf das
»-Qualitditsmanagement® und wenden Sie dabei die Verhaltensdreieck-
Technik aktiv an.

Losung 1) (3 Punkte)

Lésung 2) (3 Punkte)
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Aufgabe A7 (3 Punkte) 3

Im Laufe der Expansion der CLOUD REAL ESTATE AG stellt die Geschéftsleitung
eine Routinemidigkeit der Mitarbeitenden fest. Neue Instrumente wie Job
Enlargement, Job Enrichment und Job Rotation sollen helfen die Situation zu
entkraften.

Situation A
Eine Mitarbeiterin, die bisher die Personaladministration betreut hat, tbernimmt neu
auch die Personalbedarfsplanung.

Situation B
Eine Mitarbeiterin, die bisher die Personaladministration betreut hat, ist zusatzlich
fur die Rekrutierung verantwortlich

Situation C
Eine Mitarbeiterin, die bisher fur die Personaladministration betreut hat, wechselt fiir
eine paar Wochen ins Personalmarketing.

Aufgabe:

Weisen Sie den Situationen A bis C die richtige Bezeichnung zu, also Job
Enlargement oder Job Enrichment oder Job Rotation.

L6sung (3 Punkte)

Situation A ;

Situation B :

Situation C :
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Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8 (8 Punkte)
a) Beschreiben Sie nach Herzberg die Hygienefaktoren.

b) Beschreiben Sie nach Herzberg die Motivationsfaktoren.

¢) Nennen Sie je 2 Beispiele fir Hygienefaktoren als auch fur Motivationsfaktoren

LOosung a) (3 Punkte)
L6sung b) (3 Punkte)
LOsung c) (2 Punkte)

Hygienefaktoren

Motivationsfaktoren

Beschreibung

Beispiele
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Aufgabe A9 (3 Punkte) 3

a) Definieren Sie die Personalentwicklung.
b) Auf welche 2 Schwerpunkte konzentriert sich die Personalentwicklung?

L6sung a) (1 Punkt)

Lésung b) (2 Punkte)
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B — Rechtliche Fihrung 60 Punkte

Aufgabe B1 (1 Punkt)

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Bei schwangerschaftsbedingter Arbeitsverhinderung darf die Ferienkiirzung
erst ab dem 2. vollen Monat fur jeden weiteren vollen Monat erfolgen.

b) Wahrend des unbezahlten Urlaubs wachst der Ferienanspruch nicht.

c) Eine Reduktion des Ferienanspruches ist nur in den vom Gesetz
aufgezahlten Fallen moglich. Kurzarbeit oder objektive Verhinderungsgriinde
berechtigen keinesfalls zur Kiirzung des Ferienanspruches.

d) Ist der Arbeitnehmer wahrend eines Dienstjahres verschuldeter Weise und
mehr als einen Monat an der Arbeitsleistung verhindert, so kann der
Ferienanspruch fiir jeden vollen Monat der Abwesenheit um 1/12 gekiirzt
werden.

Losung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

b)
c)
d)
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Aufgabe B2 (1 Punkt)

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Der Arbeitgeber kann einen einzelnen oder mehrere Arbeitnehmer jederzeit
von der Arbeit freistellen und fir eine bestimmte Dauer oder auch auf
unbestimmte Zeit auf die Arbeitsleistung verzichten.

b) Im Falle einer Freistellung bleibt das Arbeitsverhaltnis unveréndert bestehen,
jedoch ruhen die gegenseitigen Rechte und Pflichten der Vertragsparteien.

c) Im Falle einer Freistellung ist die Pflicht des Arbeitnehmers zur Erbringung
der Arbeitsleistung suspendiert, wobei die Lohnzahlungspflicht des
Arbeitgebers unverandert weiter besteht.

d) Der Arbeitnehmer darf grundsatzlich wahrend der Dauer der Freistellung bei
einem Dritten eine neue Stelle antreten. Dem Arbeitnehmer kann der
Stellenantritt nur verboten werden, wenn der Arbeitgeber ein
schitzenswertes Interesse an der Unterlassung einer Konkurrenzierung hat.

LOosung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

b)

c)
d)
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Aufgabe B3 (1 Punkt) 1
Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Beim normalen Einzelarbeitsvertrag kann wahrend der gesamten Probezeit
jederzeit mit einer Kiindigungsfrist von sieben Kalendertagen gekiindigt
werden. Die Kiindigung muss auf das Ende einer Arbeitswoche
ausgesprochen werden.

b) Beim normalen Einzelarbeitsvertrag ist die Kuindigungsfrist wahrend der
Probezeit dispositiv.

c) Beim Lehrvertrag darf die Probezeit nicht weniger als einen Monat und nicht
mehr als drei Monate betragen. Haben die Vertragsparteien im Lehrvertrag
keine Probezeit festgelegt, so gilt eine Probezeit von drei Monaten.

d) Beim normalen Einzelarbeitsvertrag kann die Probezeit vor inrem Ablauf
durch Abrede der Parteien und unter Zustimmung der kantonalen Behérde
ausnahmsweise bis auf sechs Monate verlangert werden.

Losung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

a)
b)
c)
d)
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Aufgabe B4 (1 Punkt)
Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Eine ordentliche Kiindigung durch den Arbeitgeber ist wahrend der Probezeit
nichtig, wenn die Arbeitnehmerin schwanger ist.

b) Eine fristlose Kiindigung durch den Arbeitgeber wahrend der Probezeit ist
nichtig, wenn die Arbeitnehmerin schwanger ist.

c) In der Probezeit darf der Arbeitgeber das Arbeitsverhaltnis kiindigen,
wahrend der Arbeithehmer obligatorischen Militardienst leistet und dieser
weniger als elf Tage dauert.

d) In der Probezeit darf der Arbeitgeber das Arbeitsverhaltnis kiindigen,
wahrend der Arbeithehmer obligatorischen Militardienst leistet und dieser
mehr als elf Tage dauert.

LOosung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend
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Aufgabe B5 (1 Punkt) !

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Voraussetzung fir ein Konkurrenzverbot ist unter anderem der Einblick des
Mitarbeiters in den Kundenstamm oder in die Fabrikations- oder
Geschaftsgeheimnisse des Arbeitgebers und die dadurch gegebene
Mdglichkeit, durch Verwendung dieser Kenntnisse den Arbeitgeber erheblich
Zu schadigen.

b) Das Konkurrenzverbot bedarf der Schriftform.
c) Ein vereinbartes Konkurrenzverbot bleibt auch dann bestehen, wenn der
Arbeitgeber kein nachweisliches Interesse mehr an dessen

Aufrechterhaltung hat.

d) Ein Konkurrenzverbot kann aufgrund der Vertragsfreiheit mit jedem
Arbeitnehmer gultig vereinbart werden, sofern er schriftlich zustimmit.

Losung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

a)
b)
c)
d)
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Aufgabe B6 (1 Punkt)

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Durch den Einzelarbeitsvertrag verpflichtet sich der Arbeitnehmer seine
Arbeitskraft zur Verfiigung zu stellen und er schuldet einen Erfolg.

b) Von Gesetzes wegen bedarf der Einzelarbeitsvertrag zu seiner Giltigkeit
immer der Schriftform.

c) Bei Teilzeitarbeit ist von Gesetzes wegen die Schriftlichkeit des
Arbeitsvertrages verlangt.

d) Der Handelsreisendervertrag muss schriftlich abgeschlossen werden.

LOosung (1 Punkt)

Zutreffend

Nicht zutreffend

b)

c)

d)
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Aufgabe B7 (1 Punkt)
Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Bei Schlechterfiillung durch den Arbeitnehmer darf der Arbeitgeber entweder
den Lohn kirzen oder unentgeltliche Nacharbeit verlangen, bis die Arbeit
ordentlich ausgefuhrt ist.

b) Verletzt ein Arbeitnehmer seine Arbeitspflicht durch eigenes Verschulden,
kann der Arbeitgeber Sanktionen wie Schadenersatz, ordentliche Kiindigung
und Lohnfortfall ergreifen.

c) Dem Arbeitgeber steht in jedem Fall ein Schadenersatzanspruch in
mindestens der Hohe des zu erwartenden finanziellen Schadens zu.

d) Weigert sich ein Arbeitnehmer, eine zulassige Weisung zu erfilllen, kann der
Arbeitgeber betriebliche Strafmassnahmen wie Verweis oder Verwarnung
aussprechen.

LOosung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

b)

c)
d)
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Aufgabe B8 (1 Punkt)

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Bei mutwilliger Prozessfuhrung kann der Richter der fehlbaren Partei bei
allen arbeitsrechtlichen Streitigkeiten Gebuhren und Auslagen des Gerichtes
ganz oder teilweise auferlegen.

b) Fur arbeitsrechtliche Streitigkeiten aus dem Arbeitsverhaltnis bis zu einem
Streitwert von CHF 30000 ist ein vereinfachtes Verfahren vorzusehen.

c) Streitigkeiten vor Gericht aus dem Arbeitsverhaltnis bis zu einem Streitwert
von CHF 40000 sind fur die Parteien kostenlos.

d) Die Kostenlosigkeit des Verfahrens bedeutet nicht, dass die unterliegende
Partei der anderen Partei, die den Prozess gewinnt, keine
Parteientschadigung zu zahlen hat.

LOosung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

a)
b)
c)
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Aufgabe B9 (1 Punkt)
Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Der Mitarbeiter hat das Recht, jederzeit Einsicht in seine Personalakte zu
nehmen.

b) Ein Arbeitgeber darf im Rahmen eines Bewerbungsverfahrens Fragen nach
Ausbildung, beruflichem Werdegang und weiteren beruflichen Perspektiven
stellen. Auch Fragen zum Einkommen und einer allféalligen Verschuldung
sind erlaubt.

c) Einstellungstests, wie z.B. graphologische Gutachten, sind nur erlaubt, wenn
sie von Fachleuten durchfuhrt und ausgewertet werden.

d) Ein Personlichkeitsprofil ist eine Zusammenstellung von Daten, die eine
Beurteilung wesentlicher Aspekte der Personlichkeit einer natirlichen
Person erlaubt.

Losung (1 Punkt)

Zutreffend | Nicht zutreffend

b)
c)
d)
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Aufgabe B10 (1 Punkt)

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Das Gesetz sieht vor, dass ein befristetes Arbeitsverhaltnis in jedem Fall
hochstens zweimal verlangert werden kann.

b) Ein befristeter Vertrag endet in jedem Fall mit dem Ablauf der vereinbarten
Dauer.

c) Bei befristeten Vertragen darf keine Probezeit vereinbart werden.
d) Ein befristetes Arbeitsverhaltnis, das nach Ablauf der vereinbarten Dauer

stillschweigend fortgesetzt wird, gilt automatisch als unbefristetes
Arbeitsverhaltnis.

Losung (1 Punkt)

Zutreffend Nicht zutreffend
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Aufgabe B11 (10 Punkte) 10
Frau Miriam Sutter arbeitet seit 1. Januar 2013 bei der Firma CLOUD REAL ESTATE
AG als Assistentin. Ihr Arbeitsvertrag ist bis Ende Oktober 2013 befristet, weil sie
eine Mutterschaftsvertretung ibernommen hat.

Vom 1. Juli bis 15. Juli 2013 kann Frau Miriam Sutter aus gesundheitlichen Griinden
nicht arbeiten, weshalb sie vom Arzt fiir zwei Wochen zu 100% krankgeschrieben
wird. Der CEO der CLOUD REAL ESTATE AG, Frau Dr. Ester Maier, glaubt, Frau
Sutter habe das Arztzeugnis geféalscht und mochte ihr fristlos kiindigen, ohne jedoch
vorher mit ihr gesprochen zu haben. Sie vertraut auf ihr Gefuihl und ist der Ansicht,
weitere Abklarungen seien da nicht nétig. Sie ist sich sicher, dass das Zeugnis
gefélscht ist, da Frau Sutter Uberhaupt nie krank ausgesehen habe.

a) Bitte erklaren Sie Frau Ester Maier, was die Voraussetzungen fir eine
fristlose Kiindigung gemass Gesetz sind (2 Punkte). Sie missen ihr den
Gesetzesartikel nennen (1 Punkt), da Frau Ester Maier nur etwas glaubt,
wenn sie es schwarz auf weiss sieht.

b) Erklaren Sie mit eigenen Worten, wann eine fristlose Kindigung generell
gesehen gerechtfertigt ware b1) (1 Punkt) und wie wiirden Sie die Lage im
gegebenen Sachverhalt beurteilen b2) (ware die fristlose Kiindigung hier
gerechtfertigt oder nicht)? Begriinden Sie ihre Antwort (2 Punkte).

Die Antwort geben Sie in vier bis sechs ganzen und korrekten Satzen.
Ein schlichtes ,,Ja“ oder ,,Nein“ genuigt nicht fir die volle Punktzahl!

¢) Unabhangig von Ihrer Antwort unter b): Ist eine fristlose Kiindigung bei einem
befristeten Arbeitsverhaltnis Uberhaupt erlaubt? Bitte begriinden Sie lhre
Antwort in max. zwei bis drei ganzen und korrekten Satzen
(1 Punkt).

Ein schlichtes ,,Ja“ oder ,,Nein“ geniigt nicht flr die volle Punktezahl!

Frau Sutter arbeitet seit Herbst 2011 zweimal in der Woche abends jeweils drei
Stunden (ca.18.00 — 21.00 Uhr) in einer Bar als Kellnerin. Als der CEO, Frau Ester
Maier, dies erfahrt, mochte sie ihr kiindigen, weil es sich ihrer Meinung nach um
Schwarzarbeit handelt, obwohl Frau Sutter ihre Arbeit ohne Beanstandungen
erledigt. Frau Sutter ist sich sicher, dass sie keine Schwarzarbeit leistet.

d) Handelt es sich bei der Arbeit von Frau Miriam Sutter in der Bar um eine
Schwarzarbeit oder nicht?

Begrunden Sie Ihre Antwort kurz (1.5 Punkte) unter Angabe des
anwendbaren Gesetzesartikels (0.5 Punkte).

Die Firma CLOUD REAL ESTATE AG hat des Ofteren wichtige Kunden, welche die
Firma besuchen. Aufgrund dessen erlasst die Geschéaftsleitung Kleidervorschriften.
Danach durfen samtliche Mitarbeiter keine Jeans bei der Arbeit tragen. Frau Sutter
findet diese Vorschrift unerhért, da Jeans ihr Lieblingskleidungsstick ist, und sie
kommt ganz aufgeregt zu lhnen.

e) Erklaren Sie Frau Sutter, ob sie diese Weisung der Geschéftsleitung
beachten muss oder nicht (1 Punkt).
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LOosung (10 Punkte)

Lésung a) (3 Punkte)

Lésung b) (3 Punkte)

b1)

b2) Begrindung:
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L6sung c) (1 Punkt)

L6sung d) (2 Punkte)

Lésung e) (1 Punkt)
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b)

C)

d)

Aufgabe B12 (2 Punkte)

anstellen.

Der CEO der CLOUD lasst sich tber den Mittag vom Coiffeure die Haare

waschen und schneiden.

Die CLOUD REAL ESTATE AG beauftrag einen externen Gartner mit der

Um welche Vertragsarten handelt es sich bei den folgenden Fallen

a) Die CLOUD REAL ESTATE lasst durch einen externen Detektiv
Nachforschungen tber einen méglichen Betrug durch den Angestellten X

einmaligen Aufgabe den Garten neu zu gestalten.

Unser pensionierter Liegenschaftstreuh&nder, Herr Arnold, hilft Gber die

Sommerferienzeit aus.

L6sung (2 Punkte)

Fall

Auftrag

Werkvertrag

Arbeitsvertrag
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Aufgabe B13 (8 Punkte) 8

Sie sind der Projektleiter fur eine umfassende Informatik Neulésung fur die CLOUD
REAL ESTATE AG. Als Projektleiter sind Sie auch verantwortlich fir die rechtliche
Abwicklung des Auftrages. Das Volumen des Auftrages betragt rund Fr. 1.5 Mio.

Es handelt sich bei diesem Projekt um die Lieferung einer Lésung, bei welcher Hard-
und Software von Dritten bezogen werden sollen. Der Internet-Auftritt ist von der
Business-Net AG zu entwickeln und zu gestalten. |hre Aufgaben bestehen im
Wesentlichen aus:

1) Evaluation der Standardsoftware-Losung eines Drittanbieters

2) Entwicklung von kundenspezifischer Individualsoftware (Aufwand unklar,
Schatzung ca. 600 Std. Aufwand, in der Offerte nicht zu einem festen Preis
angeboten)

3) Schnittstellenanpassungen (ca. 60 Std.)

4) Evaluation der Hardware fur 100 PC-Arbeitsplatzen von einem Drittanbieter

5) Evaluation eines Servers von einem Drittanbieter

6) Installation des Netzwerkes

7) Installation der PC-Arbeitsplatze

8) Entwicklung und Gestaltung des Internet-Auftritts

9) Einfuhrungsunterstiitzung

10) Schulung

a) Welchen gesetzlichen Vertragstypus, gesamthaft, schloss die
CLOUD REAL ESTATE AG mit ihrem Lieferanten, der
Business-Net AG, ab? Nennen Sie die zutreffende
Vertragsart.

b) Zeigen Sie auf, mit welcher gesetzlichen Vertragsart die
einzelnen Leistungen gemass obiger Aufgabenbeschrieb,
Aufgaben 1 — 10, geregelt werden. Erwartet wird von lhnen die
Nennung der gesetzlichen Vertragsart zu den einzelnen
Komponenten der Offerte sowie die Begriindung, weshalb Sie
auf diese Vertragsart schliessen in Form von Stichworten.
Erganzen Sie fir die Loésung die dazugehdrige Tabelle.

Nachdem die Losung fristgemass implementiert wurde, stellte die CLOUD REAL
ESTATE AG fest, dass es nicht mdglich sei, gewisse Dienstleistungen auf dem Netz
abzufragen und rigt schriftlich deshalb.

c) Erklaren Sie, welche Rechte die CLOUD REAL ESTATE AG
gegenuber der Business-Net AG gelten machen kann.
Erwartet wird eine umfassende Darstellung ALLE der CLOUD
REAL ESTATE AG zustehenden Rechtsanspriiche, genauer
Fachbegriff sowie prazise Erlauterung, was darunter zu
verstehen ist. Nennen Sie ausserdem alle relevanten
Gesetzesbestimmungen. Beniitzen Sie fur die Losung die
dazugehdrige Tabelle.
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Losung a) (1 Punkt)

Losung b) (5 Punkte)

Aufgabe

Vertragsart

Begriindung

Evaluation der
Standardsoftware-
Lésung eines
Drittanbieters

Entwicklung von
kundenspezifischer
Individualsoftware

Schnittstellenan-
passungen

Evaluation der
Hardware fiir 100
PC-Arbeitsplatze

Evaluation eines
Servers von einem
Drittanbieter

Installation des
Netzwerkes

Installation der 100
PC-Arbeitsplatze

Entwicklung und
Gestaltung des
Internet-Auftritts

Einfuhrungsunter-
stltzung

10

Schulung
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L6ésung c) (2 Punkte)

Fachbegriff Prazise Erlduterung Gesetzesartikel
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Aufgabe B14 (3 Punkte) 3

Die CLOUD REAL ESTATE AG lasst von Malermeister Marcel Maler den
Empfangsbereich im Hauptsitz (Wande und die Decke) neu streichen. Statt der
verabredeten weissen Farbe verwendet Malermeister Maler einen leicht braunlichen
Ton, der den Empfangsbereich trotz der neuen Farbe nach Auffassung von Frau
Ester Maier, CEO der CLOUD REAL ESTATE AG, duster erscheinen lasst.

Die CLOUD REAL ESTATE AG ist nicht gewillt, den leicht braunlichen Farbton zu
akzeptieren und rigt daraufhin den Malermeister Maler und verlangt von ihm eine
unentgeltliche Nachbesserung. Noch wahrend Malermeister mit dem unentgeltlichen
Nachbessern beschatftigt ist, widerruft die CLOUD REAL ESTATE AG die
unentgeltliche Nachbesserung per eingeschriebenem Brief. Sie hat in der
Zwischenzeit Malermeister Malebesser mit der erneuten Streichung
(Nachbesserung) des Empfangsbereichs beauftragt.

a) Kann die CLOUD REAL ESTATE AG, die von ihr verlangte unentgeltliche
Nachbesserung fristgerecht vor Ablauf der Nachbesserung per eingeschriebenen
Brief widerrufen? Begriinden Sie Ihre Antwort!

b) Falls Malermeister Maler ausdruicklich auf die unentgeltliche Nachbesserung
bestanden héatte, ware dann die CLOUD REAL ESTATE AG verpflichtet gewesen
darauf einzugehen? Begrunden Sie lhre Antwort!

¢) Wie sich herausstellt, hat Giovanni Savianto, Lehrling im 3. Lehrjahr, die falsche
Farbe verwendet, obwohl Malermeister Maler ihn richtig informiert hatte. Muss der
Lehrmeister fur das Fehlverhalten seines Lehrlings einstehen?
Begriinden Sie Ihre Antwort mit dem Gesetz.

L6sung a) (1 Punkt)

Lésung b) (1 Punkt)

Lésung c) (1 Punkt)
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Aufgabe B15 (2 Punkte) 2

Frau Burgi, wohnhaft in Luzern, verkauft an Herr Jordi, wohnhaft in Genf ein privates,
in  Winterthur gelegenes kleines Hauschen fur CHF 900‘000.00. Die
Gestehungskosten waren 250°000.00 vor 20 Jahren, es gab wertvermehrende
Aufwendungen von 250°000.00 und werterhaltende Aufwendungen im Umfang von
CHF 50000.00.

a) Wie hoch ist der Grundstuckgewinn?
b) Wo liegt die Steuerhoheit?

L6sung (2 Punkte)

a) (1 Punkt)

b) (1 Punkt)
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Aufgabe B16 (3 Punkte)

a) Geben Sie 2 proportionale Steuern und 2 progressive Steuern an.

b) Zeichnen Sie eine proportionale und eine progressive Steuerkurve
auf inkl. Beschriftung der Achsen!

Losung a) (1 Punkt)

al) Proportionale Steuer: (0.5 Punkte)

a2) Progressive Steuern: (0.5 Punkte)
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LOosung b) (2 Punkte)

b1) Proportionale Steuergerade: (1 Punkt fir eine vollstandige Grafik)

b2) Progressive Steuergerade: (1 Punkt fir eine vollstandige Grafik)
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Aufgabe B17 (2 Punkte)

Einfuhrung
Die CLOUD REAL ESTATE AG lasst fur CHF 4°476°160 (inkl. 7.6% MWST) ein

neues Gebaude erstellen, das sie nach Bauende am 30. Juni 2010 selber fur zum
Vorsteuerbezug berechtigende, unternehmerische Tatigkeiten verwendet. Den
Vorsteuerbetrag von CHF 316°160 hat sie vollumfanglich geltend gemacht. Aus
unternehmerischen Grinden verkauft sie die Liegenschaft am 30. November 2014 an
eine Privatperson (ohne Option).

Aufgabe

Berechnen Sie den Zeitwert fUr die Vorsteuerkorrektur (auf den historischen
Steuersétzen). Zinssatz 5%.

L6sung (2 Punkte)
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Aufgabe B18 (1 Punkt)

a) Steuereinsparung

b) Steuertuberwélzung
c) Zahlungsverweigerung
d) Steuerumgehung

Welche der folgenden Tatbesténde stellt eine Steuervermeidung dar? Kreuzen Sie
die richtige Losung in der Tabelle unten an.

L6sung (1 Punkt)

Aufgabe

Steuervermeidung

a) Steuereinsparung

b) Steueriuberwéalzung

c) Zahlungsverweigerung

d) Steuerumgehung

Aufgabe B19 (2 Punkte)

erhoben.

erhoben.

Stellen Sie bei jeder der folgenden Aussagen fest, ob sie zutreffend ist oder nicht.

a) Die MWST wird auf allen steuerbaren Leistungen eines steuerpflichtigen
Leistungserbringers an einen steuerpflichtigen Leistungsempféanger

b) Die MWST wird auf allen steuerbaren Leistungen eines steuerpflichtigen
Leistungserbringers an einen nicht steuerpflichtigen Leistungsempfanger

c) Die MWST wird auf allen steuerbaren Leistungen eines steuerpflichtigen
Leistungserbringers an einen Leistungsempfanger erhoben.

d) Auch Kantone kénnten grundsatzlich MWST erheben. Jedoch haben sie
von diesem Recht bis heute keinen Gebrauch gemacht.

Lésung (2 Punkte)

Zutreffend

Nicht zutreffend

b)

c)

d)
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Aufgabe B20 (2 Punkte) 2

Welche Begriffe stehen im Zusammenhang mit der MWST? Geben Sie an, ob die
Begriffe in der Tabelle zutreffend sind oder nicht.

LOosung (2 Punkte)

Zutreffend Nicht zutreffend

Einkommenssteuer
Verbrauchssteuer

Direkte Steuer

Indirekte Steuer
Rechtsverkehrsteuer
Sicherungssteuer
Quellensteuer
Selbstveranlagungssteuer

Aufgabe B21 (2 Punkte) 2

Wenn eine naturliche Person (Hauptsteuerdomizil in Zirich) ihre Loftwohnung in
St. Moritz, im Privatbesitz mit herrlichem Panorama auf See und Berge einem
russischen Oligarchen ,Pjoter Ivanowitsch® fir CHF 29°000 pro Monat vermietet,
ist dies mehrwertsteuerpflichtig?

a) Annahme: Pjoter lvanowitsch wohnt und mietet nur 2 Monate in St. Moritz.

b) Annahme: Pjoter Ivanowitsch wohnt nur 2 Monate in St. Moritz, mietet aber
fur 1 Jahr.

Lésung a) (1 Punkt)

Lésung b) (1 Punkt)
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Aufgabe B22 (1 Punkt) 1
a) Wie oft ist eine Umsatzabstimmung fir die MWST durchzufihren?

b) Wie viele Vorsteuerkonti missen fur die MWST-Abrechnung mindestens
gefuihrt werden?

Losung a) (0.5 Punkte)

L6sung b) (0.5 Punkte)

Aufgabe B23 (3 Punkte)

Einfuhrung
Die gesamte Geschaftsleitung der CLOUD REAL ESTATE AG hat gemeinsam zu

gleichen Teilen eine Liegenschaft als Renditeobjekt erworben, finanziert durch den
liquiden Bonusanteil. Die drei Geschaftsleitungsmitglieder fragen sich nun, ob sie aus
Sicht der Steuerbehdrden als gewerbsmassige Liegenschaftenhandler qualifiziert
werden. Sie kommen zu lhnen und mdchten von Ihnen wissen, welche Kriterien das
Bundesgericht in seiner Rechtsprechung aufgestellt hat, um zwischen der privaten
Vermoégensverwaltung und dem gewerbsmassigen Liegenschaftenhandel zu
unterscheiden.

Aufgabe
Nennen Sie wenigstens vier Kriterien davon und begriinden Sie in einem ganzen

und korrektem Satz, ob im Sachverhalt eine private Vermogensverwaltung oder ein
gewerbsmassiger Liegenschaftenhandel vorliegt?

Lésung (2 Punkte)
Kriterien des Bundesgerichts:

Begrindung: (1 Punkt)
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Aufgabe B24 (2 Punkte) 2

Bedeutet der Begriff der ,Steuervermeidung®, dass ein steuerpflichtiger Tatbestand
den Steuerbehdrden nicht zur Kenntnis gebracht wurde? Begriunden Sie lhre
Antwort.

LOosung (2 Punkte)

Aufgabe B25 (2 Punkte) 2

Wie werden die sozialen, wirtschaftlichen und oder persoénlichen Verhaltnisse des
Verbrauchers in Bezug auf die MWST berlicksichtigt?

LOosung (2 Punkte)
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Aufgabe B26 (5 Punkte)

Einfuhrung
Die CLOUD REAL ESTATE AG liess in der ersten Halfte des Jahres 1998 (nl) auf

einem eigenen Grundstiuck eine neue Lagerhalle fiur CHF 5007000 (exkl. 6.5%
MWST) erstellen, die sofort nach Fertigstellung benutzt wurde. Der
Gebaudeversicherungswert betragt CHF 550000 Im Jahre 2002 (n5) erfolgte eine
Vergrosserung der Halle, die CHF 200000 (exkl. 7.6% MWST) kostete. Der
Gebaudeversicherungswert wurde dadurch auf CHF 800°000 erhéht. Ausserdem sind
folgende Kosten entstanden:

Betriebskosten CHF 10000 exkl. MWST pro Jahr, in den Jahren 1997 und 2014
(n17) nur 50%.

Per 30.6.2014 wird die Lagerhalle an ein Museum verkauft, fir CHF 980000, wovon
CHF 200'000 auf den Wert des Bodens entfallen.

Die bisher fiir steuerbare Zwecke verwendete Lagerhalle wird eine von der Steuer
ausgenommene Tatigkeit (Liegenschaftsverkauf ohne Option) verwendet. Es ist
somit Eigenverbrauch geschuldet. Abschreibungssatz 5%.

Aufgabe
Die Vorsteuerkorrektur infolge Eigenverbrauchs ist zu berechnen.

L6sung (5 Punkte)
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C — Finanzielle Fihrung 60 Punkte
3
Aufgabe C1 (3 Punkte)

a) Welches ist die grundlegende Aufgabe der Rechnungslegung?
Nennen Sie zwei davon.

b) Welcher Bestandteil der Rechnungslegung ist besonders wichtig fur die
borsenkotierte CLOUD REAL ESTATE AG?

Lésung a) (2 Punkte)

Lésung b) (1 Punkt)

Seite 45/76



Héhere Fachpriifung fiir Immobilientreuhand 2015
Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2 (4 Punkte) 4

a) Welchen Mehrwehrt bieten Rechnungslegungsstandards fiir die Adressaten
der Rechnungslegung? Nennen Sie zwei Punkte.

b) Welche Art von Informationen wirde Sie in Ihrer Rolle als Aktionar resp. als
Privatanleger der CLOUD REAL ESTATE AG als relevant erachten?

c) Istder Auftragsbestand der CLOUD REAL ESTATE AG relevant?
Begrunden Sie!

d) Ist die detaillierte Aufschlisselung des Anlagevermdgens der CLOUD
REAL ESTATE AG relevant? Begrtinden Sie!

Lésung a) (1 Punkt)

Lésung b) (1 Punkt)

L6ésung c) (1 Punkt nur mit Begriindung)

Losung d) (1 Punkt nur mit Begriindung)
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Aufgabe C3 (2.5 Punkte) 2.5
Die CLOUD REAL ESTATE AG (CRE AG) erwirbt eine Immobilie, die sie als
Finanzinvestition nutzen will. Zum Kauf sind folgende Informationen verfugbar:

o Der Kaufpreis betragt CHF 2‘000°000.

e Die Zahlungsfrist betragt 30 Tage. Bei Bezahlung innerhalb von 10 Tagen
reduziert sich der Preis um 1.5 %. Die CRE AG bezahlt nach 8 Tagen.

o Vor dem Kauf liess sich die CRE AG juristisch beraten. Die daraus
entstandenen Kosten betragen CHF 5°000.

e Die durch die Uberschreibung im Grundbuch entstandenen Kosten von CHF
5‘000 tragen Kaufer und Verkaufer zu 50%.

a) Wie hoch sind die zu aktivierenden Anschaffungskosten fir diese Immobilie?

b) Wie hoch ist der effektive Zins des Skontos?

c) Wie verandern sich die Anschaffungskosten, wenn der Verkaufer der CRE
AG ein Zahlungsziel von 24 Monaten einrdaumt und die CRE AG erst dann
bezahlt? Zinssatz 8 %.

Lésung a) (1 Punkt)

Lésung b) (0.5 Punkte)
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Losung c) (1 Punkt)
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Aufgabe C4 (5 Punkte)

(Betrage in CHF)
o Effektiver (interner) Warenaufwand

e Warenvorrat am 1.1.2014 geméass
interner Bilanz (Einstandswerte)

interner Bilanz (Einstandswerte)
dem Einstandswert bewertet

e Gemeinkosten
e Verkaufserlos

extern ausgewiesen werden kdénnte?

Folgende Zahlen sind von der CLOUD REAL ESTATE AG bekannt:

(Einstandswert der verkauften Waren)

e Warenvorrat am 31.12.2014 gemass

Die Vorrate werden extern generell um 74 unter

a) Wie hoch ist der effektive (interne) Bruttogewinn?

b) Wie hoch ist der externe ausgewiesene Bruttogewinn?

¢) Wie hoch ist der extern ausgewiesene Reingewinn?

d) Zu welchem Wert misste der Warenwert am 31.12.2014 in die
externe Bilanz eingesetzt werden, damit ein Reingewinn von 100°‘000

600°000

30°000

45000

300°000
1°‘000°000

Losung a) (0.5 Punkte)

L6sung b) (3 Punkte) Erganzen und fillen Sie die Tabelle aus.

Extern

Effektiv/Intern

Bruttogewinn
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L6ésung c) (0.5 Punkte)

Lésung d) (1 Punkt)

Seite 50/76



Héhere Fachpriifung fiir Immobilientreuhand 2015
Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C5 (8.5 Punkte) 8.5

Die Finanzchefin, Frau Anja Muller, bittet Sie, die Erfolgsrechnung der Steel AG, eine
Tochtergesellschaft der CLOUD REAL ESTATE AG, nach dem
Umsatzkostenverfahren (Absatzerfolgsrechnung) fir das Jahr 2014 zu erstellen. Im
zu Ende gegangenen Berichtsjahr haben sich folgende Geschéftsfalle ereignet:

(Betrage in CHF)

= Der Erlés aus Warenverkaufen betragt 42 Mio.

= Es entstanden diverse Aufwendungen in Ho6he von 9.6 Mio (z.B.
Raumkosten), davon ist ein Drittel dem Bereich Verwaltung und Vertrieb
zuzuordnen.

= Die Abschreibungen auf das Anlagevermégen betragen 5 Mio.

= Ein in Konkurs gegangener Kunde bezahlt seine (im letzten Jahr bereits
abgeschriebene) Forderung von 200‘000 nun doch noch.

= Eine alte Lagerhalle wird extern vermietet. Der Mieter begleicht die Miete in
Hohe von 30°000 fur das nachste Jahr im Voraus.

= Beim Verkauf einer ausgedienten Spezialmaschine mit einem aktuellen
Buchwert von 200000 kann nur die Halfte des Wertes, 100°‘000, erzielt
werden.

= Der Zinsaufwand fir die gesamte Periode betragt 1 Mio. Dem stehen Ertrége
aus Fest- und Tagesgeldern in Hoéhe von 500‘000 gegendiber.

= Das im Laufe der Periode verarbeitete Material kostet 14 Mio.

= Im Laufe des Jahres des Jahres werden die Mitarbeitern Lohne und Gehélter
in H6he von 10 Mio ausbezahlt, die Sozialaufwendungen belaufen sich auf 2
Mio.- von den gesamten Personalkosten ist ein Drittel dem Verwaltungs- und
Vertriebsbereich zuzurechnen.

= Bei Aktienspekulationen gewinnt die Steel AG 250°000.

= Der Lagerbestand erhoht sich um 1.2 Mio., wobei je ein Drittel auf die
Materialkosten, die produktiven Lohnkosten und die Fertigungsgemeinkosten
entfallen.

Achtung:

Benutzen Sie fir Ihre Lésung den beigelegten Lésungsrastern resp. erganzen Sie
diesen wo ndétig z.T. mit Text. Benltzen Sie fir die Herleitung der Betrdge, den
daftr zur Verfugung stehenden Platz im Raster. Die Buchungsséatze sind nicht
zwingend. Die Zusammensetzung der einzelnen Betrdge (Addition, Subtraktion
oder Prozentteile einzelner Betrage) aber, muss KLAR ersichtlich sein. Nur
Betrage ohne Berechnungsweg werden nicht gezahlt, ausser diese sind
offensichtlich aus der Aufgabenstellung heraus.
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Losungsblatt:
Erfolgsrechnung 2014 Steel AG
Umsatz/Erlés aus Lieferung und Leistungen
Ubriger Betriebsaufwand (Fertigungs-GK) 05
Herleitung: '
Herstellkosten der abgesetzten Produkte 25
Herleitung:
Verwaltungs- und Vertriebskosten 1
Herleitung:
Gesamtaufwendungen
0.5
Finanzertrag 82
Finanzaufwand 0.5
0.5
Ausserordentlicher Ertrag 0.5
Ausserordentlicher Aufwand 0.5
Ausserordentliches Ergebnis
vor Ertragssteuer 1
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Aufgabe C6 (9 Punkte)

Abschreibungen

Umsatz

Kauf von Beteiligungen
Bankschulden
Dividendenzahlungen
Jahresverlust

Erhohung Bankschulden

Kauf von Sachanlagen

Flissige Mittel am Ende 2013
Kauf von immateriellem Anlagevermogen
Flussige Mittel zu Beginn 2013
Zunahme des Umlaufvermégens
Erhohungen der Ruckstellungen
Ausgabe von Optionsanleihen
Anzahl ausstehender Aktien
Zugang aus Kapitalerh6hung

Von der Tochtergesellschaft der CLOUD REAL ESTATE AG, die Steel AG, stehen
folgende Informationen zum Geschéftsverlauf 2014 zur Verfligung:

800
7205
130
860
48
245
92
255
64
303
56
42
24
40
5000
75

a) Erstellen Sie aufgrund der Daten die Geldflussrechnung (indirekte
Berechnung) der Steel AG mit dem Fonds ,Flissige Mittel“ und weisen Sie
die Nettozunahme des Fonds zu. Beniitzen Sie dazu den Lésungsraster und
erganzen Sie von notig mit Begriffen und Betrage inkl. Vorzeichen!

b) Was versteht man unter einer Finanzierungsliicke?

c) Wie hoch ist die Finanzierungsliicke bei der Steel AG im Jahr 20147
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Losungsraster: Geldflussrechnung Steel AG 2014 ( 6 Punkte)

Jahresverlust..........ccoiiiiiii
Abschreibungen...........cooiiiiii

Erh6hung
RUCKStelIUNGEN. ... v s s r e e e

Zunahme Umlaufvermogen

Kauf von Beteiligungen..........cccoviiiiiiiiiiii
Kauf von immateriellem Anlagevermogen.........cccvcveveierurirsinnenereranasaranns

Kauf von Sachanlagen

Dividendenzahlungen............ccooeiiiiiiiiii i i s s s v e r e raraneneas
Ausgabe von Optionsanleihen...........cc.cooviiiiiiiiiiii
Erhohung Bankschulden.............oviiiiiiiiii e e

Zugang aus Kapitalerhéhung

Flissige Mittel zu Beginn 2013..........coiiiiiiiiiirrr e

Geldzufluss aus ( + + )
Flissige Mittel am Ende des Jahres..........c.cocooviiiiiiiiiicic e

15

15

1.5

1.5
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Losung b) (1.5 Punkte)

Eine Finanzierungsliicke errechnet sich aus:

L6ésung c) (1.5 Punkte)

Finanzierungslicke bei Steel AG 2014
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Aufgabe C7 (3 Punkte)

Die CLOUD REAL ESTATE AG besitzt diverse Liegenschaften. Welche der
nachfolgenden aufgefiihrten Immobilien (alle im Besitz der CLOUD REAL ESTATE
AG) sind als Renditeliegenschaften zu klassifizieren inkl. Begrindung?

a) Eine Halle auf dem Gelande der CLOUD REAL ESTATE AG, die zur
Lagerung von Buro und Werbematerial genutzt wird.

b) Ein vierstockiges Verwaltungsgebéaude, das vollumfanglich von der CLOUD
REAL ESTATE AG genutzt werden.

c) Ein vierstockiges Verwaltungsgebéaude, bei dem die CLOUD REAL ESTATE
AG zwei Stockwerke selber nutzt und zwei Stockwerke an eine Drittpartei
vermietet.

d) Ein vierstockiges Verwaltungsgebaude, bei dem die CLOUD REAL ESTATE
AG nur noch einen Raum im Keller zur Lagerung von Akten nutzt (dieser
macht ca. 5% der nutzbaren Flache des Gebaudes aus). Der Rest des
Gebaudes ist vermietet.

e) Ein vierstockiges Verwaltungsgebaude, das vollumfanglich an eine
Drittperson vermietet wird.

f) Ein vierstdckiges Verwaltungsgebaude, das momentan leer steht, aber in
Zukunft vollumfanglich an eine Drittpartei vermietet werden soll
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Losung (3 Punkte) Fullen Sie die Tabelle aus.

Renditeliegenschaft | Ja Nein | Begrindung

a)

b)

d)

f)

Seite 57/76



Héhere Fachpriifung fiir Immobilientreuhand 2015
Priifungsteil Unternehmensfithrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C8 (10 Punkte) 10
Einfuhrung:

Die CLOUD REAL ESTATE AG (CRE AG) hat im Anlagevermdgen ein
Verwaltungsgebaude mit einem Buchwert von CHF 1°000°000 bilanziert. Die restliche
Nutzungsdauer des Geb&udes betragt 20 Jahre. Der Marktwert des Geb&udes
betragt CHF 1°400°000.

Aus Dbetrieblichen Griinden entschliesst sich die CRE AG zum Verkauf des
Gebaudes. Als Kaufer tritt ein Investmentfonds X-Invest auf. Da die CRE AG das
Gebaude weiterhin nutzen méchte, mietet sie das Verwaltungsgebaude nach dem
Verkauf vom Investmentfonds X-Invest wieder zurtick.

Wie lauten die Buchungssatze der CLOUD REAL ESTATE AG fir die Sale-and-
lease-back Transaktion in den folgenden Féllen:

a) Die X-Invest erwirbt das Gebaude fir CHF 1°‘400°000. Der Leasingvertrag
hat eine Laufzeit von 20 Jahren. Der Barwert der Leasingzahlung
entspricht dem Verkaufspreis. Es handelt sich um ein Finance Lease.

b) Die X-Invest erwirbt das Gebaude fir CHF 1‘400°000. Der Leasingvertrag
hat eine Laufzeit von 10 Jahren. Es liegt ein Operating Lease vor.

c) Die X-Invest erwirbt das Gebaude fur CHF 1°‘600°000. Der Leasingvertrag
hat eine Laufzeit von 10 Jahren. Es liegt ein Operating Lease vor.

d) Die X-Invest erwirbt das Gebaude fur CHF 8‘000000. Der Leasingvertrag
hat eine Laufzeit von 10 Jahren und beinhaltet marktibliche Leasingraten.
Es liegt ein Operating Lease vor.

Losung (10 Punkte)
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Aufgabe C9 (9 Punkte)

Einfihrung
Die CLOUD REAL ESTATE AG erwarb am 01.01.2014 eine Liegenschatft, die sie als

Finanzinvestition nutzen will. Dazu sind folgende Informationen verfligbar:
= Der Kaufpreis betrug 1 Mio CHF

= Die voraussichtliche Nutzungsdauer wird auf 20 Jahre geschatzt.

= Der beizulegende Zeitwert der Liegenschaften betragt 1.050 Mio CHF am
31.12.2014, 1.1 Mio CHF am 31.12.2015 und 1.1 Mio CHF am 31.12.2016

= Am 31.12.2016 verkauft die CLOUD REAL ESTATE AG die Liegenschaft fur
1.2 Mio CHF.

= Der Ertragssteuersatz der CLOUD REAL ESTATE AG betragt 25 %.
Grundlage fur die Steuerbilanz sind die fortgefuihrten Anschaffungskosten.

Wie lauten die Buchungssatze fir die Jahre 2014 bis 2017 und wenn die
Liegenschaft nach dem Neubewertungsmodell bilanziert wird?
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Lésung Neubewertungsmodell: (9 Punkte)

JAHR SOLL

HABEN

BETRAG IN Fr

2014

2015

2016

2017
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Aufgabe C10 (2 Punkte) 2

Was wird unter einem Audit Committee verstanden?

Losung (2 Punkte)

Aufgabe C11 (2 Punkte) 2

Die CLOUD REAL ESTATE AG mochte fiir 2015 ein integriertes Risiko-
Managementsystem einflihren.

Definieren Sie den Begriff des Risikomanagment:

LOosung (2 Punkte)
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Aufgabe C12 (2 Punkte) 2

Die CLOUD REAL ESTATE AG mochte fiir 2016 ins Social Media einsteigen.

a) Welche Plattform / IT-Applikation kommen generell daftr in Frage?
Nennen Sie zwei davon.

b) Welche Kriterien / Fragen gehéren in ein entsprechendes IT-Konzept
resp. IT-Applikation? Nennen Sie zwei davon.

Losung a) (1 Punkt)

Mdogliche Plattformen:

Lésung b) (1 Punkt)

Mdgliche Kriterien / Fragen:
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D — Unternehmensmarketing 60 Punkte

Aufgabe D1 (7 Punkte)

Einfuhrung

In der modernen integrierten Managementlehre unterscheiden wir 3 grundséatzliche
Rahmen:

Teil A) Welche?
Teil B) Aufgaben a) bis c)

a) Definieren Sie in zwei, drei Satzen was normatives Management ist und
welche Ziele damit verfolgt werden.

b) Definieren Sie in zwei, drei Satzen was strategisches Management und was
der Treiber des strategischen Managements ist.

c) Definieren Sie in zwei, drei Satzen was operatives Management ist und was
der Treiber hinter dem operativen Management ist.

LOosung (7 Punkte)
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Aufgabe
A)

a)
b)
c)
d)
e)
f)

B)

Aufgabe D2 (8 Punkte)

In welcher Management-Ebene gehdren die folgenden Begriffe:

Vision

Mission

Werte

Ziele
Unternehmensethik
Deckungsbeitrag

Analysieren Sie die Vision und die Mission der CLOUD REAL ESTATE
AG (siehe Fallbeschreibung!)

Halt sich die CLOUD REAL ESTATE AG an die Theorie bzgl. Vision,
Mission, Unternehmensethik, Werte? Begriinden Sie Ilhre Antwort.

Lésungen

A) (3 Punkte)

Normatives Strategisches Operatives
Management Management Management

a)

b)

d)

e)

f)

B) (5 Punkte)
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Aufgabe D3 (5 Punkte)

Welche Aussagen gehoéren zur Strategie? Kreuzen Sie die entsprechenden

Losungen: (5 Punkte)

AUSSAGEN
ist langfristig ausgerichtet

ist auf ein konkretes Ziel ausgerichtet

basiert auf einer Analyse der eigenen Situation und des Umfeldes

ist eine Entscheidung aus verschiedenen Mdglichkeiten

legt die allgemeine Marschrichtung fest und bildet die Grundlage fir alle
spéateren Entscheidungen

ist streng vertraulich

erlaubt den zielgerichteten Einsatz von knappen Ressourcen

weist eine gewisse zeitliche Bestandigkeit auf

wird veréandert bei geanderten Rahmenbedingungen oder nicht erfillten
Annahmen

Ist kostenorientiert
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Aufgabe D4 (6 Punkte)

arbeiten. Dazu hat sie eine Tabelle entwickelt, die ihr helfen

die Tabelle.

Die CLOUD REAL ESTATE AG mochte in Zukunft mit dem Anspruchsgruppenkonzept

REAL ESTATE AG passende Anspruchsgruppenkonzept herauszufiltern. Erganzen Sie

soll, das fur die CLOUD

Lésungs-Tabelle: Anspruchsgruppenkonzepte: (6 Punkte)

Was ist das oberste
Ziel?

Welches sind die zu
beriicksichtigenden
Anspruchsgruppen?

Shareholder-Value-Ansatz

Stakeholder-Value- Ansatz

Normativ-kritisches
Anspruchsgruppenkonzept
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Aufgabe D5 (10 Punkte) 10

Unternehmens-Kultur

a) Fullen Sie die entsprechenden, korrekten Kulturmerkmale in die Tabelle
ein und erganzen Sie mit Beschreibung und Beispiele.
b) Nennen Sie die 4 Kulturtypen in Anlehnung an Deal und Kennedy (1982).

Lésung a) (6 Punkte)

Lésungsraster Kulturmerkmale:

Kulturmerkmal Beschreibung Beispiele CRE AG

Lésung b) (4 Punkte)
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Aufgabe D6 (10 Punkte) 10

Einfuhrung

Aufgrund der neuen Marketing-Kampagne haben sich einige Neukunden bei der
CLOUD REAL ESTATE AG gemeldet und Ihr Interesse an einer
Finanzierungsberatung bekundet. Sie vereinbaren dazu mit jedem potentiellen Kunden
einen Gesprachstermin direkt beim Kunden vor Ort.

Aufgabe

a) Was bereiten Sie alles vor dem Besuch beim Kunden vor?

Nennen Sie vier Punkte, die Sie im Rahmen der Vorbereitung als
wichtig empfinden.

b) Welche Informationen wollen Sie wahrend des Gespréachs in Erfahrung
bringen? Nennen Sie vier konkrete Informationen, die Sie im Rahmen
des Gesprachs in Erfahrung bringen wollen.

c) Zusatzlich zu den Neukunden, haben auch einige bestehende Kunden
Interesse angemeldet und mochten ein Beratungsgesprach. Nennen
Sie vier Punkte, die Sie vor einem Besuch eines bestehenden Kunden
intern vorher abklaren.

Lésung a) (4 Punkte)

Besuchsvorbereitung:
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L6sung b) (4 Punkte)

Informationen vom Kunden: Was wollen Sie vom Kunden in Erfahrung bringen?

Lésung c) (2 Punkte)
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Aufgabe D7 (14 Punkte) 14

Die CLOUD REAL ESTATE AG hat von Anbeginn Ihrer Geschaftstétigkeit auf E-
Commerce und Costumer Relationship Management (CRM) gesetzt und ist sehr
erfolgreich dabei.

Aufgabe
a) Welcher Zielkonflikt (trade-off) tberwindet E-Commerce?

b) Nennen Sie 3 Vorteile und 3 Nachteile des E-Commerce fir die CLOUD
REAL ESTATE AG.

c) Definieren Sie den Begriff Customer Relationship Management. Welche
Ziele verfolgt das CRM und welche sind die 2 wichtigsten Aktivitaten?

d) Nennen Sie 4 mégliche Instrumente der After-Sales-Kommunikation.

e) Erganzen Sie die Tabelle zu den Kundenbindungsmassnahmen mit den
entsprechen Marketinginstrumenten.
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Losung a) (1 Punkt)

Losung b) (3 Punkte)

Vorteile Nachteile
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Losung c) (3 Punkte)

Definition Customer Relationship Management (CRM)

Losung d) (1 Punkt)
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Kandidaten-Nummer

Losung e) Beschreibung in die entsprechende Zellen einfiigen

(6 Punkte)
Marketing- Massnahmen Massnahmen mit Massnahmen mit
instrument mit dem Fokus dem Fokus dem Fokus
»interaktion* ,», Zufriedenheit* ,Wechselbarriere*
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Gerate, die nebst den tblichen Grundfunktionen auch die Mdglichkeit zum Be-
rechnen von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch keinen
Textspeicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein. Ausdriicklich
nicht zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Ver-
wendung von herunter geladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt. Gesetzes-
texte sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Pri-
fungsorgane bleibt vorbehalten.
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Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



H6here Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verflugbare Losungszeit: 120 Minuten

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

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

VVG Bundesgesetz iber den Versicherungsvertrag

SIA Schweizerischer Ingenieur- & Architektenverein

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

1 Mietrecht 65 3

2 Versicherungsrecht 15 21

3 Praktischer Fall 40 26
Total 120
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

1) MIETRECHT

A) Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten
20 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 - A10

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

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

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

Sie mdchten mit Frau Meier gern einen Mietvertrag abschliessen. Was ist beziiglich

der Schriftform und Vertragsverhandlung / -gestaltung zu beachten?

O
Mietvertrage kdnnen nicht stillschweigend abgeschlossen werden. richtig

O
Der Mietvertrag sollte zwingend schriftlich abgeschlossen werden, richtig
um spater ein entsprechendes rechtliches Beweismittel zu haben.

O
Es gibt bestimmte Vereinbarungen und/oder einseitigen Erklarungen, richtig
fur welche das Mietrecht das Erfordernis der Schriftform vorschreibt.

O
Treuwidriges Verhalten im Verlaufe von Vertragsverhandlungen ist richtig

gemass Art. 3 ZGB unzulassig und kann zu Schadensersatzanspri-
chen des durch Treuwidrigkeit geschadigten Verhandlungspartners
fuhren (sog. culpa in contrahendo).

Seite 3 von 30
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2

Welche Aussagen stimmen in Bezug auf die Mietzins- und Nebenkostengestaltung?
O O

Sind im Mietvertrag keine Kostensténde (Teuerung, LIK, Hypo.-Zins- richtig falsch

satz) aufgefiihrt, so werden in der Praxis ublicherweise die bei Ver-
tragsabschluss geltenden Stande / Werte als Grundlage fur
Berechnungen genommen.

O O

Mietzinse sind in der Regel missbrauchlich, wenn sie lediglich die fichtig falsch

Teuerung auf dem risikotragenden Kapital ausgleichen.

O O

Eine Vereinbarung, dass der Mietzins einem Index folgt, ist nur gil- fichtig falsch

tig, wenn der Mietvertrag fir mindestens 4 Jahre abgeschlossen wird
und als Index der Landesindex der Konsumentenpreise vorgesehen
ist.

O O

Nebenkosten sind das Entgelt fir die Leistungen des Vermieters o- richtig falsch

der eines Dritten, die mit dem Gebrauch der Sache zusammenhan-
gen. Der Vermieter darf dem Mieter diese Kosten verrechnen, sofern
dies nicht vertraglich anders vereinbart worden ist.

Aufgabe A3

Sie mussen die folgenden Aussagen im Hinblick auf die Rechte und Pflichten des
Vermieters und Mieters prifen. Welche Aussagen sind falsch respektive richtig?

O (|

Der Vermieter kann in besonderen Mietvertragsfallen dem Mieter die fichtig falsch

kompletten Unterhaltsaufwendungen fir sein Mietobjekt vertraglich
auferlegen, wenn der Mieter diesem Sachverhalt unter Beriicksichti-
gung diverser Faktoren vertraglich zustimmt.

(| (|

Die Pflichten des Mieters und Vermieters ergeben sich einzig und al- fichtig falsch

lein aus den Art. 256 ff. und Art. 257 ff. OR. Weitere Rechte und
Pflichten des Mieters und Vermieters aufgrund einer zusétzlichen
sep. Vereinbarung sind nichtig.
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

O O

Der Mieter ist fir die Behebung von Mangeln, die auf eine unsachge- richtig  falsch

masse oder Ubermassige Benutzung des Mietobjektes seinerseits
zurickzufuhren sind, maximal im Umfang der hinterlegten Kaution
haftbar. Darliber hinaus gehende Anspriiche des Vermieters sind
nur zulassig, wenn die Parteien dies ausdrticklich im Vertrag vorge-
sehen haben.

O O

Ahnlich wie beim Hausturgeschaft (Art. 40a ff. OR), bei welchem das richtig  falsch

Gesetz dem Kaufer ein Rucktrittsrecht vom Vertrag innert 7 Tagen
einrdumt, gibt es bei Mietvertrégen ein derartiges Recht, vom Ver-
trag ohne Einhaltung von Kiindigungsterminen und -fristen zurtickzu-
treten.

Aufgabe A4

Welche Faktoren dirfen bei einer Mietzinsernéhung im laufenden, unbefristeten
Mietverhaltnis beriicksichtigt werden?
O O

Referenzzinssatz / Teuerung / Marktublichkeit richtig falsch

(| O

Wertvermehrende Investitionen / Marktiblichkeit richtig falsch

(| O

Referenzzinssatz / Teuerung / allgemeine Kostensteigerung richtig falsch

O a

Unterhaltskosten / wertvermehrende Investitionen richtig falsch
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5

Wie hoch darf der Mietzinsertrag, sprich die Bruttorendite, bei einem Neubau sein?
O O

, - .
Maximal 3% Uber dem aktuellen Referenzzinssatz. richtig falsch

([l O

Maximal 0.5% Uber dem aktuellen Referenzzinssatz. richtig falsch

([l O

Maximal 0.5% ho6her als die aktuelle Verzinsung einer Bundes- richtig falsch

obligation.

O O

Maximal 2% Uber dem aktuellen Referenzzinssatz. fichtig falsch

Aufgabe A6

Bitte beurteilen Sie die folgenden Aussagen im Zusammenhang mit der Anfechtung
des Mietzinses (nebst dem Erfordernis der Missbrauchlichkeit):

O O

Sie kdnnen den Anfangsmietzins nach 25 Tagen anfechten, wenn richtig falsch

Sie feststellen, dass der Vormieter erheblich weniger Mietzins flr
dieselbe Mietsache bezahlen musste.

O (|

Sie kénnen den Anfangsmietzins bei einer Neuvermietung anfech- richtig  falsch

ten, wenn Sie feststellen, dass der Nachbar fir die gleiche Woh-
nung erheblich weniger Miete bezahlen muss, auch wenn der Miet-
zins von Ilhrem Vormieter zu Ihnen nicht erhdht wurde.

(| (|

Eine Mietzinserhthung ist anfechtbar, wenn der Vermieter sie nicht richtig falsch

begriindet.

(| (|

Eine Mietzinserh6hung wahrend der Mietdauer kann nicht ange- fichtig falsch

fochten werden.
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7

Sie erhalten am 31. Mai 2014 eine Kiindigung per SMS seitens des Mieters Herr
Muller, welcher mit seiner Ehefrau und Kindern das Mietobjekt bewohnt. Zwei Tage
spater meldet er sich telefonisch bei Ihnen und teilt Ihnen mit, dass er die Kiindigung
zurickziehen mochte. Welche der untenstehenden Aussagen sind in Bezug auf die
ausgefuhrte Ausgangslage falsch respektive richtig?

a a

Wenn der Bewirtschafter den Ruckzug der Kiindigung nicht akzeptie- fichtig falsch

ren will, muss er dem Mieter unverziglich per Einschreiben eine Kin-
digung zustellen, da aufgrund des Riickzugs der Kiindigung das Miet-
verhaltnis unverandert fortgefuhrt wird.

O O

Ich als Bewirtschafter, im Namen des Eigentiimers der Liegenschaft, richtig falsch

bin dazu verpflichtet, seine Anfrage hinzunehmen und den
Ruckzug der Kiindigung zu akzeptieren.

O O

Da es sich um eine Familienwohnung handelt, ist die Kiindigung der richtig falsch

Familie Muller erst giltig, wenn auch die Ehefrau von Herrn Maller
eine Kindigung per SMS einreicht.

a a

Die Kindigung von Herrn Miller per SMS ist unglltig, weshalb das richtig falsch

Mietverhaltnis auch ohne Rickzug weiterdauert.
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Prifungsteil Immobilienbewirtschaftung

Aufgabe A8

Kandidaten-Nummer

Sie sind Bewirtschafter eines alteren Mehrfamilienhauses in der Agglomeration Lu-
zern. Der Eigentumer des Mehrfamilienhauses mdchte die Liegenschaft umfassend
sanieren und fragt Sie im Hinblick auf die bevorstehende Sanierung an, was seine

Rechte und Pflichten gegentiber den Mietern sind. Welche der nachfolgenden Aus-

sagen sind richtig respektive falsch:

Eine umfassende Sanierung des Mietobjekts setzt voraus, dass
samtliche Mietverhaltnisse im Voraus durch Sie als Bewirtschafter
gekiindigt wurden.

Bei alteren Mietobjekten sind Sanierungsarbeiten des Vermieters
durch den Mieter zu dulden. Die Mieter haben in diesem Fall keinen
Anspruch auf eine Mietzinsreduktion wahrend der Sanierung, da fur
sie durch die Sanierung ein Mehrwert geschaffen wird.

Erfolgt die Kiindigung eines Mietverhaltnisses mit der Begriindung,
dass das Mietobjekt saniert werden soll, ist ein Erstreckungsan-
spruch des Mieters ausgeschlossen.

Nach Abschluss einer umfassenden Sanierung dirfen die gesamten
Sanierungskosten auf den Mietzins liberwalzt werden, da der Mieter
wahrend der Sanierung auch keinen Anspruch auf Mietzinsreduk-
tion hat.

Seite 8 von 30

(|
richtig

O
richtig

|
richtig

O
richtig

O
falsch

O
falsch

O
falsch

O
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5




H6here Fachprufung Immobilientreuhand 2015
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Aufgabe A9

Welche Voraussetzungen mussen fir den Abschluss eines indexierten Mietvertrages
gegeben sein?

O O

Der Mietvertrag muss fur beide Seiten mind. 5 Jahre unkindbar richtig  falsch

sein.

O O

Index muss der Baupreisindex (veroffentlicht vom Bundesamt fur fichtig  falsch

Statistik) sein.

O O

Indexanpassungen kdnnen einmal im Jahr soweit vertraglich verein- richtig falsch

bart auf einen beliebigen Zeitpunkt mit einer Mindestanzeigefrist von
30 Tagen erfolgen.

O O

Indexmietvertrdge kommen oft bei der Miete von Geschéaftsraumen richtig  falsch

zur Anwendung. Bei Geschaftsraumen kann zu 100% indexiert wer-
den, bei Wohnraumen kann nur zu 40% indexiert werden.

Aufgabe A10

Hans und Martina Huber haben einen Mietvertrag flr eine befristete Dauer von 3
Jahren im Hinblick auf eine bevorstehende und bereits angezeigte Sanierung abge-
schlossen. Welche der untenstehenden Aussagen sind falsch respektive richtig?

O (|

Eine Erstreckung ist nicht ausgeschlossen. richtig  falsch

(| (|

Eine Erstreckung kann 60 Tage vor Ablauf des befristeten Vertrages richtig falsch

verlangt werden.

| (|

Eine ausserordentliche Kiindigung ist bei einem befristeten Mietver- richtig  falsch

trag nicht moglich.

Das Mietverhaltnis endet zwar automatisch nach Ablauf der 3 Jahre. 0 0
Trotzdem ist eine schriftliche Kiindigung erforderlich, da sonst ein

_ _ _ richtig falsch
neues befristetes Mietverhaltnis von 3 Jahren entsteht.
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B) Allgemeine Fragen 45 Punkte
Aufgabe B1 8

Bitte beantworten Sie die folgenden Fragen rund um Mangel im Mietrecht:

- Wie werden Méangel im Mietrecht definiert?
- Welche Arten von Mangeln gibt es? Nennen und definieren Sie diese und
geben Sie jeweils zwei treffende Beispiele an.

Bitte nennen Sie bei Ihren Antworten auch die jeweils relevanten Gesetzesarti-
kel.
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Aufgabe B2

Einflhrung
Sie durfen als Immobilientreuhander Vertragsverhandlungen mit einem Interessen-

ten fuhren, der sich fir eine schwer vermietbare grosse Gewerbeflache interessiert.
Sie entwerfen den Geschéaftsmietvertrag. Der Eigentiimer der Liegenschaft wiinscht
einen Indexmietvertrag mit einer Verlangerungsmaoglichkeit fir den Mieter.

Aufgabe

- Erlautern Sie stichwortartig die fiinf Elemente, welche Sie im Interesse
des Vermieters in die Indexvereinbarung aufnehmen.

- Erlautern Sie stichwortartig die Hauptvarianten, wie eine
Verlangerungsoption des Mieters ausgestaltet werden kann.
Nennen Sie zudem fur die eine Optionsvariante 5 wichtige Punkte,
die noch vorgangig im Vertrag zu regeln sind.
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Aufgabe B3

Einflhrung

Ihre Kollegin hat vor kurzem einen Mietvertrag tber ihre neue Wohnung abge-
schlossen. Vermieterin ist die M6bel GmbH. Verwundert zeigt Ihnen Ihre Kollegin
Ziff. 8 des Mietvertrages, welche vorsieht, dass sie sdmtliche Moébel zur Einrichtung
ihrer Wohnung bei der Mébel GmbH zu kaufen hat.

Aufgabe
- Was ist von Ziff. 8 des Mietvertrages zu halten? Ist diese Bestimmung zu-
lassig?
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Aufgabe B4

Einfihrung
Sie sind Mieter einer Wohnung in Zurich. Zwei Monate nach Antritt lhrer neuen

Wohnung wird das Geb&ude verkauft. Der neue Eigenttimer will lnre Wohnung an
seinen Neffen vermieten, welcher dringend eine Unterkunft fur sein Studium in Zu-
rich braucht. Deshalb kiindigt Ihnen der neue Eigentimer Mitte August auf Ende
August. Er meint, Ihr Mietvertrag mit dem alten Eigentimer sei nicht sein Problem,
da er diesen nicht mit Ihnen abgeschlossen habe.

Aufgabe

- Beurteilen Sie die Aussage des neuen Eigentimers. Gehen in lhrer Argu-
mentation davon aus, dass es keinen ortsiiblichen Kindigungstermin gibt.
- Welche Mdoglichkeiten zum Schutz des Mieters bestehen vorliegend?
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Aufgabe B5

Einflhrung
Herr Moser ist Student und wird demnachst ein Austauschsemester im Ausland ab-

solvieren. Zu diesem Zweck mdchte er seine Wohnung untervermieten und wissen,
ob der Vermieter ihm tatséchlich ohne Weiteres die Untermiete untersagen kann.

Aufgabe

Welches sind die mietrechtlichen Voraussetzungen, damit eine Wohnung unterver-
mietet werden darf?
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Aufgabe B6

Einflhrung
Nicole und Peter Probst, seit 15 Jahren verheiratet, 2 Kinder, haben gemeinsam ei-

nen Mietvertrag abgeschlossen und kdnnen diesen mit einer Kuindigungsfrist von 3
Monaten auf Ende jeden Monates ausser Ende Dezember kiindigen. Nun kindigt
Peter Probst am 13. Juli 2015 per Einschreiben auf den 30. September 2015 die
Wohnung, da er sich von Nicole Probst trennen will.

Aufgabe

Erwahnen Sie 4 mietrechtlich relevante Punkte, auf welche Sie den Mieter aufmerk-
sam machen mussen. Erklaren Sie in einem kurzen Satz, was Sie dem Mieter emp-
fehlen wirden.
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Aufgabe B7

Einfuhrung

Nicole und Peter Probst haben sich doch nicht getrennt, aber daftir haben sie die
Miete ihrer Wohnung nicht bezahlt und erhalten demzufolge die Kiindigung von
Ihnen. Die beiden mdchten sofort an die Schlichtungsstelle gelangen um Erstre-
ckung zu verlangen.

Aufgabe

- Koénnen die beiden dies tun?

- Wie schéatzen Sie die Aussicht auf Erfolg bzgl. Gewahrung einer Erstre-
ckung?

- Begrinden Sie lhre Antwort in einem kurzen Satz.

Unabhangig vom eingangs geschilderten Sachverhalt:

- Zahlen Sie Falle auf, in denen eine Erstreckung grundsatzlich ausgeschlos-
sen ist, inkl. Angabe des relevanten Gesetzesartikels.

- Ist eine Erstreckung auch im Falle einer Eigenbedarfskiindigung moglich?

- Wie lange kann eine Erstreckung von Wohn- und Geschaftsrdumen
maximal gewéhrt werden?

- Zahlen Sie bitte 4 Argumente auf, die ein Wohnungsmieter im Rahmen sei-
nes Erstreckungsgesuchs vorbringen kann.

Nennen Sie, wo noétig, die entsprechenden Gesetzesartikel!
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Aufgabe B8

Kann sich ein Mieter von nachstehenden Objekten auf eine Erstreckung berufen?
Bitte erklaren Sie grundsatzlich den Anwendungsbereich der Erstreckung und ge-
hen Sie anschliessend auf die genannten Mietobjekte ein.

Begriinden Sie Ihre Antworten und fiihren Sie die entsprechenden Gesetzesartikel
auf.

- Lagerplatz in Industriehalle

- Ferienwohnung, die fiir 2 Monate gemietet wird

- Villa mit 8 Zimmern und grossem Garten mit Pool
- Sitzplatz in einer Fusspflegepraxis
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2) VERSICHERUNGSRECHT

A) Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 8 Punkte

Bewertung Fragengruppe Al — A4

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

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

2
Aufgabe Al

Sie sind Verwalter eines vermieteten Wohnhauses. Welche Versicherungen empfeh-
len Sie dem Mieter in der Regel abzuschliessen?

O O 0.5

Hauseigentimerhaftpflichtversicherung richtig falsch

O O 0.5

Erdbebenversicherung richtig falsch

a O 0.5

Bauherrenhaftpflichtversicherung richtig falsch

O a 0.5

Gebaudeversicherung (inkl. Wasserschaden) richtig falsch

Aufgabe A2 2

Welche Gefahren / Risiken werden von der obligatorischen Hausratsversicherung in
der Regel gedeckt?

O (| 0.5
Diebstahl des Fernsehers inkl. DVD-Player. richtig ~ falsch
O (| 0.5

Vollstandige Zerstdrung des Sofas infolge eines Feuers. richtig  falsch

a (| 0.5

Riss im Lavabo, welcher durch das Fallenlassen eines Trinkglases richtig  falsch

entstanden ist.

Kratzer im Esstisch, welche durch die Kinder verursacht wurden. O O 05

richtig falsch
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Aufgabe A3

Bitte beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Die Privathaftpflichtversicherung fallt nicht unter die Kategorie der
obligatorischen Versicherungen.

Schaden aufgrund von Hochwasser, Uberschwemmung, Sturm, Ha-
gel, Lawine, Schneedruck, Felssturz, Steinschlag, Erdrutsch und
Erdbeben werden von der klassischen Gebaudeversicherung ge-
deckt.

Ein Versicherungsvertrag kann nach einem Schadenfall von der
Versicherung einerseits, wie auch vom Versicherten andererseits
gekiindigt werden.

Die Leistungspflicht des Versicherers ruht, wenn der Versicherte die
Pramien trotz Mahnung nicht bezahlt.

Aufgabe A4

Kandidaten-Nummer

O
richtig

O
richtig

richtig

O
richtig

O
falsch

O
falsch

falsch

falsch

Welche Féalle werden typischerweise von der Gebaudeeigentimerhaftpflicht erfasst?

Der Besucher eines Shoppingcenters rutscht im vereisten Eingang
der Mall aus und bricht sich einen Arm.

Ein Motorradfahrer rast in den Gartenzaun. Dabei erleidet das Mo-
torrad Totalschaden.

Auf dem Parkplatz eines Fachmarktes kollidieren zwei Privatfahr-
zeug; es entsteht erheblicher Blechschaden.

Durch eine Uberschwemmung wird das Haus stark beschadigt.
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B) Allgemeine Fragen 7 Punkte
Aufgabe B1 4
Einflhrung

Als Immobilientreuh&nder beraten Sie Herrn Meier beim Erwerb eines neuen Mehr-
familienhauses mit 7 Wohnungen. Eine der Wohnungen wird Herr Meier mit seiner
Familie selbst beziehen, die restlichen Wohnungen werden vermietet. Beraten sie
Herrn Meier bezlglich der Versicherungen.

Aufgabe
- Welche Versicherungen muss der Herr Meier obligatorisch und welche
sollte er freiwillig abschliessen?
- Welche Versicherung/Versicherungen sollte Herr Meier bei seinen Mietern

voraussetzen, damit er guten Gewissens einen Mietvertrag abschliessen
kann und warum?
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Aufgabe B2

Einflhrung
Durch ein Feuer werden Ihr Haus sowie Ihr ganzes Mobiliar vollstéandig zerstort.

Aufgabe
Bitte beantworten Sie kurz, die folgenden 3 Fragen:

- Welche Versicherungen haben was zu ersetzen?
- Hat eine Schadenmeldung zu erfolgen und falls ja, wann?
- Welche Folge kann eine verspatete Schadenmeldung nach sich ziehen?
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Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

3) Praktischer Fall 40 Punkte
Aufgabe 1 26
Einflhrung

Ihr Onkel bittet Sie um Hilfe. Er erzahlt Ihnen, dass die Heizung in seiner Wohnung
nicht richtig funktioniert, weshalb er an kalteren Tagen nicht mehr als 18°C in der
Wohnung hat, obwohl die Thermostaten voll aufgedreht sind. In der Folge hat sich
Ihr Onkel eine Lungenentziindung zugezogen, welche eine Spitalbehandlung von
mehreren tausend Franken erforderlich machte. Dartiber hinaus ist das Dach an
zahlreichen Stellen undicht, sodass grosse Mengen Wasser in seine Wohnung ge-
langen. Dadurch sind ihm Feuchtigkeitsschaden an personlichen Gegenstéanden im
Umfang von rund CHF 10'000 entstanden. Auch ist er enttduscht, dass die Glihbir-
nen im Wohnzimmer bereits zwei Wochen nach Mietantritt den Geist aufgegeben
haben.

Ihr Onkel hat die Probleme bereits vor 3 Monaten seiner Verwaltung gemeldet, wel-
che die Sache kurz anschaute aber bis heute nichts dagegen unternommen hat.

Aufgabe
1) Welche Mdglichkeiten hat Ihr Onkel, die Beseitigung der Mangel zu errei-

chen? Bitte gehen Sie u. a. auf die einzelnen Verfahrensablaufe der Hinter-
legung ein.

2) |hr Onkel méchte am liebsten bis zur Behebung der entsprechenden Mangel
die Mietzinszahlungen einstellen, um Druck auf den Vermieter auszutben.
Darf er das? Bitte begrtinden Sie kurz, wie Sie lhren Onkel beraten.

3) Kann lhr Onkel den Ersatz der Feuchtigkeitsschaden sowie der Behand-
lungskosten fir die Lungenentziindung vom Vermieter verlangen? Wenn ja,
gestitzt auf welche gesetzliche Grundlage?

4) lhr Onkel entschliesst sich, die Verwaltung erneut mit eingeschriebenem
Brief auf die Mangel aufmerksam zu machen und deren Behebung zu for-
dern. Wenig spéater erhalt er die Kiindigung vom Vermieter. Muss er sich
diese gefallen lassen? Wenn nein, wie muss er vorgehen und welche Fristen
hat er dabei zu beachten?

5) Die Heizung wird schliesslich repariert und Ihr Onkel hat es wieder schon
warm. Doch schon kurze Zeit spater hat er ein neues Problem. Im Rahmen
der Heizungsreparatur mussten in seiner Wohnung alle Heizkdrper ausge-
wechselt werden. Da die neuen Heizkorper schoner aussehen als die alten,
erhoht der Vermieter den Mietzins mit der Begrtindung, das Einbauen der
neuen Radiatoren sei eine wertvermehrende Massnahme gewesen. Erklaren
sie den Begriff wertvermehrende Massnahmen und dessen Gegenbegriff
(inkl. je einem Beispiel). Stellen die neuen Heizkdrper eine wertvermehrende
Massnahme dar?

Seite 26 von 30



H6here Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Seite 27 von 30




H6here Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Seite 28 von 30




Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer

Aufgabe 2
Einflhrung

Sie vermieten eine 6- Zimmer- Wohnung an der Stockerstrasse in Zirich an Fa-
milie Huber (Mutter Sandra, Vater Karl und ihre beiden Kinder). Im selben Ge-
baude vermieten Sie auch Geschéaftsraume an Vater Karl, welche dieser als
Arztpraxis nutzt. Eines Tages erfahren Sie zufélligerweise, dass Familie Huber
in der 6-Zimmer-Wohnung ohne Ihr Wissen eine Wand hat durchbrechen und
ein Cheminée einbauen lassen.

Aufgabe

1) Durfte Familie Huber ohne Ihr Wissen die baulichen Veranderungen vorneh-
men? Wenn nein, wie hatte sie vorgehen missen?

2) Familie Huber ist seit drei Jahren mit der Zahlung der Mietzinsen im Ruck-
stand. Auch Vater Karl hat die Mietzinsen fir seine Arztpraxis seit drei Jah-
ren nicht mehr bezahlt. Bisher haben Sie mit einer Betreibung gewartet, da
die Familie angeblich nur tiber wenig bis kein Vermoégen verfugte. Nun ha-
ben Sie aber von einem Nachbarn erfahren, dass Vater Karl Eigentimer ei-
ner wertvollen Uhrensammlung ist, welche er in seiner Praxis ausstellt. Er-
laubt Ihnen das Mietrecht den Zugriff auf diese Uhren zur Sicherstellung Ih-
rer Forderung?

3) Sie entschliessen sich, das Mietverhaltnis mit Familie Huber zu beenden und
die Kundigung auszusprechen. Wie hat die Kiindigung zu erfolgen? Welches
ist die Rechtsfolge, wenn Sie die Voraussetzungen nicht einhalten?

4) Zehn Tage vor Ablauf der Kiindigungsfrist geben Sie das entsprechende
Kindigungsschreiben eingeschrieben zum Versand auf. Im Wissen um die
bevorstehende Kiindigung 6ffnet Familie Huber dem Postboten nicht die Tur
und holt das Schreiben auch nicht auf der Post ab. Miissen Sie deshalb er-
neut ein Kiindigungsschreiben zustellen?

5) Angenommen es wurde korrekt gekiindigt und es erfolgt auch keine Anfech-
tung. Beim Auszug teilt Ihnen Vater Karl mit, dass das Mietobjekt durch die
von ihm in Auftrag gegebenen Bauarbeiten einen hohen Mehrwert erhalten
habe, welchen er nun von Ihnen entschadigt haben méchte. Andernfalls
werde er seine Forderung mit den noch ausstehenden Mietzinszahlungen
verrechnen. Was ist von dieser Ansicht zu halten?

Geben Sie bei der Beantwortung der Fragen die einschlagigen Gesetzesbestim-
mungen an.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3.  Werden fir die Losungen zusatzliche Bléatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe ei-
nen entsprechenden Hinweis anbringen.

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 120 Minuten

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

8.  Hilfsmittel: siehe Titelseite

Beilagen

1) Auszug aus Marktanalyse
2) Ausschnitt Sonderheft Hochparterre

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Immobilienmarketing 30 3

B Liegenschaftsverkauf 30 9

C Praktische Arbeit 60 16
Total 120
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
A) Immobilienmarketing 30 Punkte
Al) Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 12 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1.1 - Al1.6

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe Al1.1 2

Was versteht man unter Desk Research?

O O

Analyse der Starken und Schwéachen der Konkurrenz. fichtig  falsch

O O

Sekundardaten, welche fur eine Studie verwendet werden. richtig falsch

Gewinnung von Informationen aus bereits vorhandenem Datenmate- O O

rial. richtig falsch

O O

Befragung von Unternehmen zu Marketing-Strategien. richtig  falsch

Aufgabe Al1.2 2

Welche Absicht verfolgt man mit der Etablierung einer Marke?

O O

Kurzfristige Umsatzsteigerung eines Produktes. richtig falsch

O O

Wahrnehmung einer Unternehmung als Marke. fichtig falsch

O O

Erweiterung der Produkte Vielfalt einer Unternehmung. richtig falsch

O O

Finden von neuen Zielgruppen fur ein Produkt. fichtig falsch
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Aufgabe A1.3

Der Unterschied zwischen Marketing und Verkauf liegt vor allem ......

....in der Bedeutung der Wertschdpfung eines Unternehmens.
Marketing fihrt nicht zu unmittelbar messbaren Ergebnissen, Verkauf
sehr wohl.

... im zeitlichen Horizont.
Marketing ist langfristig angelegt, Verkauf immer kurzfristig.

...in der Betrachtungsweise.
Marketing betrifft den ganzen Markt, Verkauf hingegen immer nur ein
Marktsegment.

... Im geographischen Fokus.
Marketing betrifft internationale Aspekte, Verkauf die lokalen Aspekte.

Aufgabe Al.4

Wie wird der erkennbare Teil einer Marke definiert?

Der erkennbare Teil einer Marke wird als Absatzpotenzial bezeichnet.

Der erkennbare Teil einer Marke wird als Markenzeichen definiert.

Die Marketing-Strategie ist der erkennbare Teil einer Marke.

Der Preis wird als erkennbarer Teil einer Marke definiert.
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Aufgabe Al1.5

Welches sind die klassischen Analysefelder bei einer Marketingkonzeption?

Anbieter und Kunde.

Das Produkt.

Die Marketingstrategie.

Die Unternehmung, welche das Produkt vermarktet.

Aufgabe Al1.6
Was ist eine SWOT-Analyse?

Analyse der Anspruchsgruppen.

Analyse und Definition der Zielgruppen.

Analyse von Teilmarkten.

Analyse der Starken und Schwachen sowie der Chancen und Gefah-
ren.
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A2) Allgemeine Fragen 18 Punkte
Aufgabe A2.1 2

Definieren Sie 6konomische und psychologische Marketingziele. Geben Sie jeweils
zwei Beispiele an.

Aufgabe A2.2 2

Wie erreicht eine Immobilienunternehmung eine sogenannte “Alleinstellung” (Uni-
que selling proposition)?

Nennen Sie zwei Beispiele.
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Aufgabe A2.3

Nennen Sie vier Faktoren, durch welche sich der Immobilienmarkt von anderen
Gutermarkten unterscheidet und wie sich diese Faktoren auswirken.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2.4

Der Marketing-Mix ist Ublicherweise in vier Gruppen eingeteilt.

Machen Sie zu jeder Gruppe folgende Angaben:

- Die korrekte Fachbezeichnung

- Die allgemeine Beschreibung der Fachbezeichnung

- die Verwendung / Auswirkung der jeweiligen Gruppe im Bereich des Immobilien-
marketings.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
B) Liegenschaftsverkauf 30 Punkte
B1) Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 12 Punkte

Bewertung Fragengruppe B1.1 -B1.6

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1.1 2

Qualifizieren Sie folgende Aussagen zu den Grundpfandrechten:

O O

Die Umwandlung eines Papier-Schuldbriefes in einen Register- fichtig  falsch

schuldbrief ist nicht mdglich, da der Registerschuldbrief kein Wert-
papier ist.

Die Gilt wurde per 1. Januar 2012 aufgehoben. richtig falsch

Schuldbrief: Neben der Sachhaftung besteht die volle persdnliche O O
Haftung des Schuldners. Aus diesem Grund mussen Schuldner und

Pfandeigentimer immer identisch sein. richtig ~ falsch

O O

Die Grundpfandverschreibung ist kein Wertpapier. richtig  falsch
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.2

Welche Aussagen zum Thema 'Vormerkungen' sind richtig?

Vormerkungen sind dingliche Rechte, die gegenliber jedermann
durchgesetzt werden kénnen.

Zweck der Vormerkung ist die Kundbarmachung und die Sicherung
von Rechten oder Rechtsverhéltnissen.

Die vorlaufige Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts kann vor-
gemerkt werden.

Vorkaufsrechte und Kaufsrechte kdnnen vorgemerkt werden, letztere
aber max. 25 Jahre.

Aufgabe B1.3

Welche Aussagen zum Thema 'Dienstbarkeiten’ sind richtig?
Dienstbarkeiten sind beschrankte dingliche Rechte wie z.B. die
Grundpfandrechte.

Bei einer Personaldienstbarkeit fehlt ein herrschendes Grundsttick.

Ein Nutzniessungsrecht kann nur als Personaldienstbarkeit eingetra-
gen werden.

Bei einer Grundlast haftet der jeweilige Eigentiimer des belasteten
Grundstucks mit demselben und personlich.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.4

Im Beurkundungsverfahren werden drei Stufen unterschieden: das Vorverfahren, das
Hauptverfahren und das Nachverfahren. Welche Tatigkeiten gehdren zum Vorverfah-
ren?

O O

Das Vorlesen der Urkunde durch die Urkundsperson. fichtig falsch

O O

Die Prifung der Identitéat der Parteien. richtig falsch

O O

Die Prifung des rechtlichen Inhalts des Begehrens. richtig falsch

O O

Die Genehmigung der Urkunde. richtig falsch

Aufgabe B1.5

Welche Aussagen zum Thema 'ins Grundbuch aufgenommene selbstandige und
dauernde Rechte' sind richtig?

O O
Diese Rechte gelten im Sinne des Gesetzes als Grundstlck. richtig falsch
O O

Damit das Recht selbststandig ist, muss es zu Gunsten eines be-

_ _ richtig falsch
stimmten Grundstlicks eingetragen werden.
O O

Ein Baurecht kann als selbststéandiges und dauerndes Recht begriin- richtig falsch

det werden — jedoch héchstens fur 100 Jahre.
O O

Die Bergwerke gehoren auch zur Kategorie der selbststandigen und richtig falsch

dauernden Rechte.
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Aufgabe B1.6

Welche Teile kdnnen im Stockwerkeigentum nicht zu Sonderrecht ausgeschieden
werden?

O O

Allgemeine Liftanlage, welche u.a. die Attikawohnung direkt er- richtig falsch

schliesst (mit Wohnungsschlissel).

O O
Die Heizanlage richtig falsch
O O

Mit Holzkonstruktion abgetrennter Kellerraum im allgemeinen Luft-
schutzkeller

richtig falsch

O O

Das Baurecht kraft dessen das Gebaude erstellt werden konnte. richtig falsch
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

B2) Allgemeine Fragen

18 Punkte
Aufgabe B2.1 2
Nennen Sie 4 objektiv-wesentliche Vertragspunkte beim Grundsttickkaufvertrag.
Aufgabe B2.2 4

Vor dem Kauf einer Eigentumswohnung prifen die Interessenten viele Unterlagen
und treffen verschiedenste Abklarungen. Welche Informationen sind speziell bei
einem Neubau und welche speziell bei einer Bestandesliegenschaft von Interesse?

Nennen Sie je vier Dokumente/Informationen, die sich klar auf einen Neubau resp.
auf eine Bestandesliegenschaft beziehen.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2.3

Ein Freund der Familie spielt mit dem Gedanken, eine Eigentumswohnung in einer
grosseren Uberbauung (Baujahr 2010) zu kaufen. Er hat sich im Selbststudium be-
reits stark mit dem Thema Stockwerkeigentum auseinandergesetzt. Er hat trotzdem
noch Fragen und bittet Sie um Rat.

A) Die zustandige Maklerin hat ihm gesagt, dass fur den Wohnungssitzplatz ein
ausschliessliches Beniitzungsrecht begrindet wurde. Ihr Freund hat Bedenken. Er
hat gelesen, dass ein solcher Teil rechtlich der Allgemeinheit gehore und nicht ihm.
Er méchte an seinen Sitzplatz jedoch das volle Eigentumsrecht, also ein Sonder-
recht. Was antworten Sie ihm?

B) Die Maklerin weist lhren Freund darauf hin, dass das Reglement der Stockwer-
keigentimergemeinschaft nicht im Grundbuch angemerkt worden sei. Es sei aber
trotzdem fur ihn verbindlich, wenn er die Wohnung kauft. Ihr Freund sieht das an-

ders und beruft sich aufs Publizitatsprinzip des Grundbuches. Wer hat Recht und

warum?

C) Im Reglement wurden u.a. auch die Parkplatze in der Tiefagarage den Wohnun-
gen zugewiesen. lhr Freund stellt die Rechtssicherheit bei einer reglementarischen
Zuweisung in Frage und mochte von lhnen wissen, welche anderen Varianten es
gegeben héatte, die Parkplatze zuzuteilen. Nennen Sie zwei.
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Aufgabe B2.4

Im jedem Grundstiickkaufvertrag wird die Rechts- und die Sachgewéahrleistungs-
pflicht thematisiert.

Erklaren Sie die Begriffe und machen Sie je ein Beispiel.
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Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
C) Praktische Arbeit 60 Punkte

Ausgangslage: Sie sind als Vermarkter eines zukiinftigen Neubauprojektes in Dietikon
ZH ausgewahlt worden und damit beauftragt worden, die beigefiligte Marktanalyse zu
vervollstandigen.

Das Projekt steckt noch in den Kinderschuhen: Aufgrund der Marktanalyse und lhrer In-
puts soll das Wettbewerbsprogramm mit den Vorgaben fir die Architekten formuliert wer-
den. Mittels eines Wettbewerbs soll ein Architekt bzw. eine Studie ausgesucht werden,
welche schliesslich bis zur Baubewilligung weiterentwickelt und von lhnen begleitet wird.
Im Anschluss daran Ubernehmen Sie die Erstvermietung des Projektes.

1. Erstellen Sie unter Bertcksichtigung der erhaltenen Informationen eine SWOT Analyse
(geben Sie 10 ermittelte Punkte an) und ziehen Sie daraus zusammenfassend die vier
wichtigsten Erkenntnisse fur das geplante Projekt. 18
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Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

2. Welche drei Zielgruppen empfehlen Sie aufgrund der vorhandenen Angaben fur die
Vermarktung? Nehmen Sie jeweils eine detaillierte Beschreibung mit Alter, Einzugsge-
biet, Bildungsniveau / Beruf und Mindesthaushaltseinkommen vor.

Seite 17 von 19
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Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

3. Geben Sie fur folgende Wohnungsgroéssen eine Range fiur die Grdsse in Quadratmeter
(SIA 416) sowie fur die daraus resultierenden marktgerechten Monatsnettomietzinse an. 12

- 2.5 ZIMMEIWONNUNGEN: ...t
S

4. Welches USP oder UAP empfehlen Sie als roten Faden fir die Vermarktungsmass-
nahmen? Begriinden Sie lhren Entscheid. 3
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Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Prufungsteil Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

5. Stellen Sie ein zielgruppengerechtes Werbekonzept mit den zehn wichtigsten Ver-
marktungsinstrumenten zusammen und erstellen Sie darauf basierend das Ver-
marktungsbudget.

Seite 19 von 19
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Bauten und Projekte

Entwicklungsgebiete (seite 28)

O realisiert/im Bau, @ in Planung

@ Wohnen

johnen mit Ladengeschoss

@ Verwaltung, Gewerbe, Dienstleistung
@ Kultur, Sport, Bildung

@ Strassen, Platze, Infrastruktur

® Kiassiker 20. Jahrhundert

M Bauten in der Kernzone

Wohnen und arbeiten (seite )

@ Sanierung/ Uberb:

Limmatfeld
Silbern-Lerzen-Stierenmatt
Niderfeld

D Pestalozzi-Haus, 1981, 1991 (seie 33)

@ Coop Silbern, 2004 (seite 33)

@ Coop-Verteilzentrale Dietikon, 2008

@ Betriebsfiihrungsstelle EKZ,

2009 (seite 33)

@ Limmatfeld: Erlenhof, 2009 (seite 33)

@ Limmatfeld: Baufeld A, 2010 (seite 33)

@ Limmatfeld: Baufeld B, 2010 (ssite 33

Silbern, 2010

Gassacker, 2001

@ Neubau Stadthalle, 2003 (seite 12)

© Aufstockung MFH, 2005

O Aufstockung MFH, 2005

© Ersatzneubauten MFH, 2005

O Kindergarten Zentral | und Il,
2005 (seite 11)

@ Wohnpark Sonnegg, 2006 (seite 11)

© Erweiterung Schulhaus Steinmirli,
2006 (seite 11)

© Neubau Mehrfamilienhaus und Zwei-
familienhaus, 2003 und 2007

@ Aufstockung, Anbau Mehrfamilien-
haus, 2007 (seite 11)

@ Neubau Mehrfamilienhaus, 2007

@ Uberbauung Neumatt, 2007

® Sanierung, Teilumbau Hallenbad
Fondli, 2007

@ Sanierung Siedlung Dietikon 1,
2009 (seite 11)

@ Sanierung Siedlung Dietikon 2,
2009 (seie 11)

@ Abbruch, Neubau, Umbau, Alters-
heim Ruggacker, 2011 (seite 11)

@ Neubau Wohniiberbauung Limmat-
blick, 2011 (seite 1)

Zentrum (seite 19)

@® Bahnhofplatz, Busstation, Velopark-
haus, 1993 (seite 20)
® Reppischhallen, 1999 (seite 20)
@ Markthalle, Platzgestaltung,
2006 (seie 21)
@ Neubau Fassaden RWD Hochhaus,
2007 (seite 21)
@ Cattaneo Areal, 2008 (seite 21)
@ Trio [Schellerareal), 2008 (seite 21)
@ Umbau Poststrasse 6-10, 2008 (seite 20)
@ Neubau Bezirksgebaude, 2009 (seite 20
@ Uberbauung Zentralstrasse,
2010 (seite 21)
@ Restaurant Krone, 2010 (ssite 21)
@ Uberbauung Zentrum, 2011 (seite 21)
® Kronenareal, 2011 seite 21)

Plangrundiage: Sennhauser, Werner & Rauch

@ s-Bahn-Station Silbern, 2020

Verkehr (seite 38)

@ S-Bahn-Station Glanzenberg, 2000

@ Station Reppischhof BDWM, 2006

@ Gateway Limmattal, 2010

@ Doppelspurausbau BDWM [spiter
Tieflegung)

@ sidumfahrung, 2030

Limmattal Zirich-Baden (seite 26)

@ Agglomerationspark Limmattal, 2009

@ Auenpark Werdhslzli, 2010

@ 3.Rohre Gubristtunnel, 2012

@ Durchmesserlinie Altstetten-HB-
Oerlikon, 2013

@ Stadtbahn Limmattal, 2022

@ stadttunnel Zirich, 2030

@ Waidhaldentunnel lang, 2030

Architekturklassiker 20. Jahrhundert

© Reformierte Kirche, 1925

© Katholische Kirche St. Agatha, 1927

@ Zentralschulhaus, 1930

© Wohn- und Geschaftshsuser, 1931

@ Wohniberbauung Gjuchstrasse, 1952

@ Schulhaus Steinmiirli, 1957

(@ Wohn- und Geschaftshaus, 1958

O Schulhaus Wolfsmatt, 1962

© Bruno-Weber-Skulpturenpark, 1962

© EKZ-Betriebe (stark verandert], 1964

© Kaufhaus Regina [C &A), 1965

© Wohniiberbauung Bergstrasse, 1965

© Schulhauser Fondli, 1965

O Katholische Kirche St. Josef, 1968

© Lagerhalle Pestalozzi & Co, 1968

© Wohniiberbauung Stelzenacker, 1968

© Schulhaus Luberzen, 1971

© Wohniiberbauung Steinmiirlistrasse
36-40, 1974

© Wohniiberbauung Fondli | und II, 1975

© Bahnhof $8B. 1977

O stadthaus, 1992

© Freizeitzentrum, 199

Plangrundlagen 1921-1974:
bibliothek Zarich

1921
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Standort- und Marktanalyse mit Vermarktungsstrategie
Musterprojekt, Projektweg 3, 8953 Dietikon

I. Einleitung

1. Ausgangslage / Projektinformationen

Die Vermarktung AG hat von der Bauherrschaft die Gelegenheit erhalten, eine Offerte fiir die Zu-
sammenarbeit und Vermarktung des Musterprojektes am Projektweg 3 in 8953 Dietikon einzu-
reichen. Die Aufgabe besteht in der Erbringung von Beratungsdienstleistungen in Bezug auf mogliche
Gestaltung, Ausbau, Branding, etc. sowie in der Durchfiihrung samtlicher Vermarktungsdienstleis-
tungen.

Aktuell liegt zu diesem Projekt eine Nutzungsstudie vom 4. Mai 2011 vor. Hieraus geht hervor, dass
von einer Ausniitzung von ca. 4417 m? BGF auszugehen ist, was im Endeffekt einem Wohnungsan-
gebot von approximativ 40 bis 50 Wohneinheiten entsprechen dirfte. Bei beiden Varianten ist eine
offentliche Nutzung im Erdgeschoss angedacht.

Varianie: 2 1500 {inkl. Nachbarparzelon) 1 = = .

Vitante: 2 1500 fink]. Nachbsrparsdon) Flk  F 1= Jiem

Variante 1 Variante 2
Idee ist es weiterhin, das Projekt als ein 2000 Watt Projekt zu gestalten und zu realisieren.

Folgender Zeitplan ist vorgesehen:

= Projektierung ab Sommerferien 2014
= Baueingabe 2015

=  Baubeginn 2016

=  Bezug Ende 2017
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2. Grundlagen der Offertstellung

Vermarktung AG stehen fiir die Offertstellung folgende Grundlagen zur Verfligung:

= Nutzungsstudie Dachtler Partner Architekten, Stand 4. Mai 2011

= Sitzung vom 28. Marz 2014

= Begehungen vom 27. Marz 2014 sowie vom 24. April 2014

= Statistische Angaben der Schweizerischen Eidgenossenschaft

=  Wiest & Partner, aktuelles Immo-Monitoring

=  Beilage zu Hochparterre Nr. 8 / 2008 — Dietikon: eine Stadt schafft sich ihr Profil
=  www.dietikon.ch

= Stdndige Marktbeobachtung

4., Inhalt

Das vorliegende Dokument beinhaltet folgende Teilgebiete:

= Standort- und Marktinformationen

= SWOT-Analyse

= Segmentierung

= Unique Selling Proposition (USP )/ Unique Advertising Proposition (UAP)
=  Vorgehenskonzept
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Il. Standort- und Marktinformationen

1. Standortinformationen

Makrolage: Dietikon — ,,Wirtschaftsstandort mit Lebensqualitdt”

Dietikon ist eine politische Gemeinde und Hauptort des gleichnamigen Bezirks im Kanton Zirich. Die
Industriestadt liegt westlich von Zirich auf 388 Meter liber dem Meer am Zusammenfluss von Rep-
pisch und Limmat sowie an der Eisenbahnlinie von Ziirich nach Baden. In Dietikon treffen das Landli-
che und das Urbane direkt aufeinander. Dietikon ist Teil der neuen ,Limmatstadt”, wie sich die Regi-
on entlang der Limmat im Grenzgebiet der Kantone Aargau und Zirich definiert.

Die Nachbargemeinden sind Oetwil an der Limmat, Geroldswil, Weiningen, Unterengstringen, Schlie-
ren, Urdorf sowie Bergdietikon und Spreitenbach. Am 17. Oktober 2013 wurde die 25‘000er Marke
geknackt und seitdem zahlt Dietikon (iber 25000 Bewohner. Somit ist Dietikon die flinftgrosste Stadt
im Kanton Zirich und rangiert auf Platz 29 der bevolkerungsreichsten Stadte in der Schweiz. Bis 2030
erwartet Dietikon ein Wachstum auf 30‘000 Biirgern. Als Stadt zahlt Dietikon bereits seit der Ab-
stimmung im Jahr 1969 - nach dem Boom der Nachkriegszeit.

Im Bilanz Stadteranking des Jahres 2013, welches insgesamt 143 Gemeinden in der Schweiz nach den
unten stehenden Themen beurteilt hat, konnte Dietikon den 28. Platz, noch vor der Nachbargemein-
de Schlieren belegen.

Folgende Punkte wurden dabei beleuchtet:

= Arbeitsmarkt

=  Entwicklung Stadtbevolkerung und Wohnmarkt

=  Bildung

= Kultur und Freizeit

=  Erholung

= Einkaufsinfrastruktur

= Gesundheit und Sicherheit

=  Soziales

= Steuerattraktivitat, Kaufkraft, Krankenkassenpramien
=  Besonderheit Stadt und Verwaltung
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1 Bezirk
< Dielsdorf
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Ziirich

(Quelle: wikipedia.ch)

Wussten Sie librigens, dass Dietikon in Paris auf dem Arc de Triomphe in Stein gemeisselt ist? Denn als
im 18. und 19. Jahrhundert die franzésische Revolution Europa durchschiittelte, war auch das kleine
Dorf an der Reppisch betroffen und war Schauplatz einer strategisch wichtigen Schlacht in den Krie-

gen Napoleons Bonaparte.
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Mikrolage: ,,Eine Stadt mit einem Dorfherz”

Das Grundstlck Projektweg3, Dietikon befindet sich an zentraler Lage im Herzen des Dorfkerns mit
zahlreichen Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants, Fitnesscenter und Banken in unmittelbarer Gehdis-
tanz.

Die Bushaltestelle ,Bahnhofstrasse” sowie der Bahnhof Dietikon liegen jeweils nur maximal zwei
Gehminuten vom Projekt entfernt. Unmittelbare Nachbarschaft des Grundstiickes bildet unter ande-
rem das Scheller-Areal mit dem Wohn- und Geschéaftshaus Trio, welches eine Aldi-Filiale sowie eine
Drogerie Miiller und ein Fitnesscenter beherbergt. Weitere 43 Mietwohnungen und 5 Gewerbeein-
heiten an der Poststrasse 6-10, welche im Jahr 2008 aufwéandig saniert und dem heutigen Standard
angepasst wurden bilden die weitere angrenzende Nachbarschaft.

Im Osten grenzt das Gleisfeld an das Projekt. Passiert man dieses durch die Unterfiihrung, so gelangt
man an den Fuss- und Radweg entlang der idyllischen Limmat, was Moglichkeiten zum Joggen, Velo-
fahren, Skaten oder einfach nur Spazierengehen bietet.

A TSR T . W
Fﬁ—immmuuunnuuuﬂ .

100 m

(Quelle: mapsearch.ch)
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2. Verkehrsstruktur

Verkehr
Individualverkehr

Dietikon ist mit einem eigenen Autobahnanschluss an die Autobahnen Al und A4 hervorragend er-
schlossen und bietet Giber das Limmattalerkreuz beste Anbindungen an die Stadt Zirich, den Flugha-
fen, Chur, Luzern, Zug, aber auch Richtung Bern und Basel.

Ca. 41% der Bevolkerung besitzt einen Privatwagen und ca. 65% der erwerbstatigen Einwohner sind
Wegpendler.

Distanzen

= Zirich HB - ca. 20 Minuten
= Zirich Flughafen - ca. 20 Minuten
=  Baden - ca. 15 Minuten

Als gewisses Reizthema zahlt aktuell noch die Verkehrsfiihrung im Gebiet Silbern: Der tagliche Pend-
lerverkehr aus dem Freiamt, der samstagliche Einkaufsverkehr in Silbern und die Staus auf den Auto-
bahnen bewirken, dass Dietikon kaum mehr Autos schlucken kann. Aus diesem Grund soll auch eine
bessere Lenkung des offentlichen Verkehrs Abhilfe schaffen, was im folgenden Kapitel ndher be-
leuchtet wird.

Offentlicher Verkehr

Auch die Anbindung an den offentlichen Verkehr ist als sehr gut zu erachten. Die Bushaltestelle
»,Bahnhofstrasse” befindet sich ca. 2 Gehminuten vom Grundstiick Projektweg 3 entfernt und er-
schliesst mit den Linien 305, 306 und 325 Dietikon sowie Bergdietikon und Kindhausen, jeweils im
halben Stundentakt.

Der Bahnhof Dietikon wird durch folgende Linien, jeweils mindestens im halben Stundentakt (ausser
Bus 314 nach Birmensdorf ZH, Bahnhof), erschlossen

=  Bus301: - ca. 11 Minuten bis Oetwil an der Limmat
= Bus 302: - ca. 28 Minuten bis nach Urdorf iber Geroldswil, Weiningen,
Unterengstringen, Schlieren
=  Bus 303: - ca. 18 Minuten bis nach Killwangen lGber Spreitenbach
- ca. 19 Minuten bis nach Zirich Farbhof (Altstetten)
=  Bus304: - ca. 30 Minuten bis zum Bahnhof Altstetten Nord
=  Bus309: - ca. 8 Minuten bis Silbern
=  Bus311: - ca. 15 Minuten bis Urdorf Weihermatt
=  Bus314: - ca. 20 Minuten bis Birmensdorf Bahnhof
= S3: - ca. 28 Minuten bis Aarau

- ca. 13 Minuten bis Zirich HB
= S12: - ca. 23 Minuten bis Brugg
- ca. 16 Minuten bis Winterthur Giber Ziirich HB

= S17: - ca. 19 Minuten bis Bremgarten
- ca. 35 Minuten bis Wohlen
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Limmattalbahn

Die Planungen der Limmattalbahn, welche den Bahnhof Altstetten mit dem Bahnhof Killwangen-
Spreitenbach Uber die Gemeinden Schlieren, Urdorf, Dietikon ab voraussichtlich 2020 mit einer ers-
ten Etappe direkt verbinden wird, sind im Gange und werden die 6ffentlichen Anbindungen Dietikons
zusatzlich extrem aufwerten.

Folgende Linienflihrung ist vorgesehen:

©Og7

- Altstetten

(Quellen: www.limmattalbahn.ch)
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S-Bahn Haltestelle Silbern

Wie bereits erwahnt, ist die aktuelle Verkehrsfiihrung im Industriegebiet Silbern noch nicht optimal
gelost, was Staus und Wartezeiten zur Folge hat. Auch die Busse sind zu den Stosszeiten tberfillt.
Aus diesem Grund soll eine S-Bahnstation fiir Entlastung sorgen, so dass eine Verlagerung vom Pri-
vatverkehr auf den OV erfolgt. Zudem wiirde auch die Anbindung des Niderfelds durch eine Uberfiih-
rung moglich sein.

Die S-Bahnhaltestelle Silbern wurde neu in den kantonalen Richtplan aufgenommen. Nun muss die
bauliche Machbarkeit definitiv nachgewiesen werden. Weiter muss der zukiinftige Fahrplan der S-
Bahnen neu ausgerichtet werden, des Weiteren gilt es die Finanzierung zu sichern sowie die Planung
und Realisation vorzunehmen. Aktuell ist der genaue Zeitplan der Realisierung schwierig vorauszusa-
gen. Der Stadtplaner, Herr Jiirg Bosch, rechnet jedoch mit einer Realisierung um ca. 2025.

=] .‘. .‘!..If'.iullll 1

(R =

Wussten Sie librigens, dass Dietikon an der ersten Bahnstrecke, der Spanischen Brétlibahn, lag? Die
meisten Gemeinden des Limmattals standen der Eisenbahn jedoch sehr skeptisch gegeniiber und ver-
suchten, diese durch stérrisches Verhalten beim Landverkauf oder der Enteignung so lange wie még-
lich zu verhindern.

10
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3. Soziodemografische und wirtschaftliche Struktur

Bildung

Dietion verflgt iber insgesamt sechs Schulhduser vom Kindergarten bis zur Sekundarschule. Im neu-
en Schuljahr wird zudem im Zpresssenhof ein Kindergarten mit Friihstlickstisch eroffnet. Die ndchste
Kantonsschule (Gymnasium) ist die Kantonsschule Limmattal in Urdorf.

Der Ausbildungsstand der Gemeinde Dietikon liegt mit 65.3% unter dem Bezirk Dietikon (73.5%) und
dem Kanton Ziirich (77.6%). Der Ausbildungsstand der Bevolkerung wird durch das Bundesamt fir
Statistik berechnet und misst den Anteil der Personen an der Wohnbevdlkerung zwischen 19 und 69
Jahren, die mindestens lber eine abgeschlossene Berufslehre verfiigen.

Arbeitsstéitten und Arbeitslosenquote

Analog zu einer landestypischen Entwicklung ging in Dietikon der Anteil der Industriearbeitsplatze
stetig zurlick. Die Beschaftigungssituation insgesamt hat sich seit den 80er Jahren positiv entwickelt
und seit 1985 nahmen die Arbeitsplatze um ein Viertel zu (Vergleich: Gesamtschweizerisch und im
Kanton Zirich lag dieses Wachstum unter 10%). Heute liegt das Verhéltnis zwischen Beschaftigten
und Einwohnern bei ca. 60% - einem fast stadtischen Wert.

Weniger als 1% der Betriebe sind im 1. Sektor (Landwirtschaft), ca. 16% im 2. Sektor (Industrie) und
83% im 3. Sektor (Dienstleistung) tatig. Dieser Anteil spiegelt sich auch nahezu in der Anzahl der Be-
schéftigten wieder: Weniger als 1% der Bevdlkerung ist in der Landwirtschaft tatig, ca. 21% in der
Industrie und tGber 79% im Dienstleistungssektor.

Im Marz 2014 lag die Arbeitslosenquote im Bezirk Dietikon bei 4.6% und bildet somit einen negativen
Spitzenreiter im kantonalen Vergleich (Kanton Zirich: 3.4%).

Wachstum

Der Wandel vom Dorf zur Stadt hat bereits mit dem Boom der Nachkriegsjahre begonnen. In den
Flinfzigerjahren Uberschritt die Einwohnerzahl die Grenze von 10000, zehn Jahre spéater lag sie bei
20°000. Diese ungestiime Expansionsphase endete mi der Olkrise in den 70er Jahren. Seither pendel-
te die Einwohnerzahl lange konstant um die 21000 herum. Seit Oktober 2013 zahlt Dietikon lber
25000 Einwohnern und ist somit die flinftgrosste Stadt im Kanton Zirich. Dietikon wies von 2010 —
2012 ein Wachstum von 5.2% auf, wovon 3.7% auf die Zuwanderung gefallen sind. Bis 2030 rechnet
Dietikon mit einem Wachstumsanstieg auf 30‘000 Einwohner.

Altersstruktur der Gemeindebevdlkerung

Die demografische Entwicklung liegt leicht unter dem Schweizer Durchschnitt (0-14 Jahre: ca. 15%,
15-19 Jahre: ca. 5%, 20-39 Jahre: ca. 33%, 40 — 64 Jahre: ca. 31%, 65 — 79 Jahre: ca. 12%, 80+: ca. 4%).
Das Durchschnittsalter betragt. 39.7 Jahre. Der Anteil Manner/Frauen ist nahezu ausgeglichen.

Steuern

Dietikon verfligt Uber einen Steuerfuss von 122% sowie einer Steuerbelastung von 81.4 Punkten.
Somit liegt Dietikon tGber dem Durchschnitt des Kantons Ziirich (77.6 Punkte) sowie des Bezirk Die-
tikon (76.8 Punkte).

11
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Bevélkerung

Folgende Ubersicht aus dem Jahr 2007 zeigt die Verteilung der Sinus Mileus in Dietikon im Vergleich
zum Kanton Zirich und der Schweiz:

1 Lebensmilieus im Vergleich M Dietikon W Kt. Zirich M Deutschschweiz M Schweiz

Quelle: Mesaic Milizus, Microm 2008, Erhebungsstand 2007

5%
0%
25%
0%

15%
10%
5%
0%

Hrrivierte Post- Modema Status- Birgerliche Kansum- Traditionall Genidgsame Eskapistan Exparimen-
materiella Perfarmer orientierte Mitte orientierta Birgerliche Traditianelle talisten
Arbeitar

Ein Blick auf die Verteilung der Lebensmileus zeigt, dass mit rund zwanzig Prozent die konsumorien-
tierten Arbeiter eine starke Prasenz aufweisen. Diese sind meist zwischen dreissig und sechzig Jahre
alt, haufig alleinerziehend, mit einfachem Bildungsniveau und orientieren sich an den Konsumstan-
dards der Mittelschicht. Es ist eine materialistisch gepragte moderne Unterschicht, deren gesell-
schaftliches Leben auf dem Fussballplatz oder dem Stammtisch stattfindet.

Mit mehr als einem Drittel noch starker vertreten sind hingegen die modernen Performer, eine jun-
ge, erlebnis- und leistungsorientierte Elite mit ebenfalls starker materieller Pragung. Sie verfligen
Uber eine mittlere bis héhere Ausbildung, verbinden beruflichen Erfolg mit intensivem Leben und
orientieren sich an den neuesten technologischen Entwicklungen.

Eher untervertreten sind in Dietikon sowohl die Mileus der biirgerlichen Mitte, die in der Deutsch-
schweiz und gesamtschweizerisch die Mehrheit bilden, sowie die in der Stadt und Kanton Zirich vor-
herrschenden Postmateriellen Intellektuellen.

Auslénderanteil

Bereit 1910 stammte aufgrund der Industrialisierung ein Viertel der Bevélkerung aus dem Ausland.
Heute verfligt Dietikon Uber einen Auslanderanteil von 42%. Gemadss des Stadtprasidenten Otto Ml-
ler hat die multikulturelle Stadt gelernt, mit dem hohen Ausléanderanteil gut umzugehen. Die Auslan-
der sind insbesondere auf dem Wohnungsmarkt ein wichtiges Potenzial und die Stadt bezieht sie
nicht nur in der Schul- sondern auch in der Stadtentwicklung mit ein. Denn viele Auslander, Secondos
— meist mit Schweizerpass, erwerben Wohneigentum und lassen sich in Dietikon nieder.

Religionen

Heute sind die romisch-katholischen mit 42% die grosste Religionsgruppe, an zweiter Stelle folgt die
evangelisch-reformierte Kirche mit 27%. Ein starkes Wachstum verzeichnete die islamische Gemein-
schaft und die Anzahl der Muslime stieg auf 12% an. Auch immer mehr Personen bezeichnen sich als
konfessionslos: der Anteil der Konfessionslosen und derjenigen ohne Angabe einer Konfession lag im
Jahr 2000 zusammen bei 14%.

Politik

Im Jahr 2011 betrug der Wahleranteil der SVP 35%, gefolgt von der SP (19%), der CVP (11%), der FDP
(8%) und diversen anderen Parteien.
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Einkommen

50% der Bewohner in Dietikon hatten im Jahr 2011 ein steuerbares Einkommen tber CHF 42‘300.--
und 50% unter diesem Betrag. Der Median im Bezirk Dietikon befindet sich mit CHF 48100.-- ca. 12%
Uber demjenigen der Gemeinde Dietikon.

Die Sozialhilfequote betrug im Jahr 2011 7%.

Kaufkraft

Das Bundesamt fiir Statistik misst die regionale Kaufkraft am Einkommensniveau pro Kopf. Im Ver-
gleich zum Bezirk Dietikon (107.2%) und dem Kanton Zirich (120.9%) schneidet Dietikon mit 81.6%
unterdurchschnittlich ab.

Standortqualitéitsindex

Mittels der Standortqualitat vergleicht das Bundesamt fiir Statistik die Attraktivitat verschiedener
Gemeinden und Regionen. Dies ist ein Index, basierend auf Steuerbelastung (natirliche und juristi-
sche Personen), Verkehrsverbindungen, Ausbildungsstand der Bevoélkerung und Verfligbarkeit von
Hochqualifizierten. Dabei rangiert Dietikon mit einem Index von 0.7 hinter dem Durchschnitt des
Bezirks Dietikon (1.7) und dem Kanton Zirich (1.5).
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4. Marktinformationen

Bauzonen

Im Jahr 2009 verfiigte Dietikon tber eine Gesamtflache von 9.3 km?, davon sind 50% Siedlungsfla-
chen, 27% Wald, 16% Landwirtschaft und 7% unproduktive Flachen. Die Bevolkerungsdichte pro km?
liegt hierbei bei 2663 Personen.

Bewohnte Wohneinheiten nach Zimmerzahl

Nachfolgende Ubersicht zeigt die bewohnten Wohneinheiten nach Zimmerzahl per 31.12.2011:

1 und 2 Zimmerwohnungen 70%

3 und 4 Zimmerwohnungen 25%

5+ Zimmerwohnungen 5%
Wohndichte

In Dietikon lebten im Jahr 2010 im Durchschnitt 2.1 Personen in einem Haushalt. Die Wohndichte
(Bewohner pro Wohnraum) betrdgt dabei 0.64, was bedeutet, dass im Schnitt eine 4-
Zimmerwohnung von 3 Personen bewohnt wird.

Leerwohnungsziffer

Die Leerwohnungsziffer ist der prozentuale Anteil der Leerwohnungen am Wohnungsbestand. Je
kleiner die Leerwohnungsziffer ist, desto angespannter ist der Markt. Im Jahr 2013 lag die Leerwoh-
nungsziffer in Dietikon bei 0.65%

Eigentumsquote

Dietikon verfligte im Jahr 2000 (letzte vorliegende Studie) mit 13% Uber einen unterdurchschnittli-
chen Bestand an Wohneigentum (Vergleich Schweiz: 34.6%).
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Vergangene und zukiinftige Bautdtigkeiten Dietikon

Unten stehende Grafik zeigt die Anzahl der neu gebauten Wohnungen/Hauser von 2000 bis 2012
nach Zimmergrosse. Hier ist deutlich erkennbar, dass im Jahr 2011 mit 362 realisierten Wohneinhei-
ten ein ,Bauboom” stattfand. Ursache fir diesen Boom ist die Entwicklung des Limmatfeldes, wel-

ches wir im folgenden Kapitel weiter beleuchten werden.

Die Grafik zeigt die Zahl der neu gebauten Wohnungen nach Anzahl Zimmergrésse.

362

222

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010

1-Zimmer-
Wohnungen
2-Zimmer-
Wohnungen
] 3-Zimmer-
Wohnungen
] 4-Zimmer-
Wohnungen
] 5-Zimmer-
Wohnungen
] 6-Zimmer-
0 Wohnungen

2011 2012

(Quelle: Credit Suissse Economic Research)
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Folgende Ubersicht zeigt die Entwicklungsgebiete, Bauten, Projekte und Verkehr in Dietikon. Der Plan
ist diesem Dokument aus Griinden der besseren Lesbarkeit im Anhang im Format A3 angehangt.

BEauten und Projekte

Entwicklungsgebiete;seite 25

@ realisiert /im Bau, @ in Planung

@ wohnen

@ Wohnen mit Ladengeschoss

@ Verwaltung, Gewerbe, Dienstleistung
@ Kuttur, Sport, Bildung

@ Straccen, Platze, Infrastruktur
Klassiker 20, tahrhundert

M Bauten in der Kernzone

Wohnen und arbeiten (sste¢)

@ sanierung fufstockung Uberbauung
Gassacker, 2001

€ Neubau Stadthalle, 2003 (seite 11

© Autstockung MFH, 2005

@ rufstockung MFH, 2005

@ Ersatzneubauten MFH, 2005

@ Kindergarten Zentrall und I,
2005 | sete 11)

@ Wohnpark Sonnegg, 2008 seite 11)

ﬂ Erweiterung Schulhaus Steinmirli,
2006 (sate 1)

€ Neubau Mehramilienhaus und Zwei-
familienhaus, 2003 und 2007

P rufstockung, Anbau Meh rfamilien-
haus, 2007 (sste 11

@8 Neubau Mehramilienhaus, 2007

B Uberbavung Meumatt, 2007

@ Sanierung, Teilumbau Hallenbad
Fondli, 2007

{3 sanierung Siedlung Distikon 1,
2009 (sate 1)

{8 sanierung Siedlung Dietikon 2,
2009 (sate 1)

@Abbruch‘ Meubau, Umnmbau, Alters-
heim Ruggacker, 2011 (s=te 17)

@ MeubauWohniberbauung Limmat-
blick, 2011 (seite 11

Zentrum (seite 14)

B Bahnhofplatz, Busstation, Velopark-
haus, 1993 (sete 20)
[1:] Reppischhallen, 1999 (sete 20)
@ Markthalle, Platzgestaltung,
2006 [saite 21)
@ Neubau Fassaden RWD Hochhaus,
2007 [saite 21)
@B cattanes Areal, 2008 (seitz 21
€8 Trio (Schellerareal), 2008 (seite 21
@ Umbau Poststrasse 6-10, 2003 (seite 201
&) Neubau Bezirksgebiude, 2009 jseten)
Uberbauung Zentralstrasse,
2010 [saite 21)
{2 Restaurant Krone, 2010 (ssite 21)
{berbauung Zentrum, 2011 (seite21)
{2 Kronenareal, 2017 (seite 21y

Fangrundiage: Sennfia uer, Werner & Rauch

Limmatfeld

Silbern-Ler en-Stisrenmatt

Miderfeld
£ Pestalozzi-Haus, 1981, 1997 (setez)
€ Goop Silbem, 2004 (seite 32)
3 Goop-Verteilzentrale Dietikon, 2008
) Betrieb sfd hrungsstelle EKZ,

2009 (se 3
(@ Limmatfeld: Erlenhof, 2009 sate )
@ Limmatfeld: Baufeld &, 2010 (sste )
) Lim matfeld: Bauteld B, 2010 (3eite 22)
@) Verkehrsknoten Silbem, 2010
@S—Behante(ion Silbem, 2020

Werkehr (sete 23

€ 5-Bshn-Station Glanzenberg, 2000

@ station Reppischhof BEDWHM, 2008

Gateway Limmatal, 2010

Doppel spurausbau BDWHM [spiter
Tieflegung)

@ sidumfahrung, 2030

Limmattal Zarich-Baden (sste2s)

() Agglomerationspark Limmattal, 2009

(&) Auen park Werdhalz i, 2010

@3 Rohre Gubristtunnel, 2012

Durchmessemme Alrstetten-HB-
oerlikon, 2013

Stadtbahn Limmattal, 2022

Stadttunnel Zirich, 2030

(&) waidhald entunnel lang, 2030

Architekturklassiker 20, Jahrhundert

O Reformierte Kirche, 1925

{3 Katholische Kirche St.Agatha, 1927

() Zentralschulhaus, 1930

Wohn- und Geschaftshauser, 1931

Wohniberbauung Gjuchstrasse, 1952

1? schulhaus Steinmiri, 1957

9 Wohn- und Geschafishaus, 1955

(0 Schulhaus Woltsmatt, 1962

Bruno-weber-Skulpturenpark, 1962

([} EKZ-Betriebe [stark verdndert], 1954

() Kaufhaus Reging [C& A), 1956

3 wohniberbauung Bergstrasse, 1965

10 Schulhduser Fondli, 1965

(I Katholische Kirche St. Josef, 1948

(3 Lagerhalle Pestalozzi & o, 1968

(7] Wohndberbauung Stelzenacker, 19468

() Schulhaus Luberzen, 1971

() woh ni berbsuun g Steinmirlistrasse
36-40, 1974

{2 wohniberbauung Fondlil und Il 1975

() Bahnhot SBE, 1977

0 Stadthaus, 1992

(0 Freizeitzentrumn, 1994

Plangrundiagen 1921- 197 4; Kartzrsammiurg Zentral-
il 0Tk Farich

Die Ubersicht zeigt, dass das Wachstum in Dietikon in den auch zahlreiche Immobilienprojekte, aber
auch Verkehrsanpassungen zur Folge hatten. Der Titel , Dietikon: eine Stadt schafft sich ihr Profil“ der
Sonderbeilage des Fachjournals Hochparterre von 8/2008 héatte nicht besser gewéhlt werden kon-

nen.
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Aktuelle und zukiinftige (Gross-) Projekte

Folgende Darstellung zeigt aktuelle und zukiinftige Bauten in Dietikon:
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Guggenbihlstrasse 45

2x 2 Zimmer

10x 3 Zimmer

Ax 4Zimmer

1x 5 Zimmer

Wohnflache: ca. 70— 121 m?

AG, Schlieren

Objekt Bauherr Timetable
1 Buhlstr. 8 17 Mietwohnungen, davon Gabriela Wie- | Baustart  noch
4x 1 Zimmer derkehr, Diet- | nicht erfolgt
9x 2 Zimmer ikon
3x 3 Zimmer
1x 4 Zimmer
Wohnflache: ca.40-125m
2 Badenerstr. 40 8 4-Zimmerwohnungen, vo- | Arsim Fejzuli, | Im Bau
raussichtlich Miete, Dietikon
Wohnflache: ca. 90 — 93 m?
3 Obere Reppischstr. B.austart noch
nicht erfolgt
4 Hofacher 61 Alterswohnungen, davon BEP Der Spatenstich
Birmensdorferstr. 2x 1 Zimmer Baugenossen- ist am
34/36 23x 2 Zimmer schaft des eidg. | 31.10.2013 er-
Urdorferstr. 55a/b 36 x 3 Zimmer Personals folgt
Wohnflache: ca. 41 — 98 m?
Gemeinschaftsflichen  vor- Bezug vor. 2015
handen
Voraussichtliche Mietzinse:
1%-Zimmer CHF 1070.--
2%-Zimmer CHF 1490.--
3%-Zimmer CHF 1'920.--
5 Eichenwaldli 17 Mietwohnungen Widmenhalde Bezug 2014

6 Schachenmatt Il
Schachlistrasse 2 - 8

40 Mietwohnungen, davon
14x 2.5 Zimmer

16x 3.5 Zimmer

9x 4.5 Zimmer

1x 5.5 Zimmer
Wohnflache: ca. 64 — 121 m?
Mietzinse:

2.5 Zimmer: ab CHF 1350
3.5 Zimmer: ab CHF 1610
4.5 Zimmer: ab CHF 1710
5.5 Zimmer: CHF2630

Siedlungsgenos-
senschaft Eigen-
grund Zirich

Bezug 1.7.2014

7 Austrasse 30

7 (Miet-)Wohnungen
3x 1 Zimmer
4x 3 Zimmer

Wohnflache: ca. 46 — 109 m?

Gertrud Luscher,
Dietikon
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8 Guggenbihl 8x 4.5 und 5.5 Zimmerwoh- Realisierung
Holmatt- nungen 20104/2015
/Guggenbihlstr. 2 Kindergarten

9 Limmatfeld 87000 m? fiur insgesamt | Ehemals Rapid | 2008 - 2017

2000 bis 3000 neue Bewoh- | Fabrik Dietikon
ner sowie 1‘500 bis 2‘000
neue Arbeitsplatze
10 SLS Gewerbe-, Arbeits- und | Ca. 70 Grundei- | Nicht vor 2017
Wohnzone gentlimer

11 | Mihlehalden Ca. 2‘000 m? HNF fur geho- | Diverse  Eigen- | Nicht bekannt

benes Wohnen timer

12 | Niderfeld Ca. 40 Hektar Bauland fir ca. | 120 Grundeigen- | Realisation ab

3000 Personen Wohnraum
und ca. 3000 Arbeitsplatzen

timer

ca. 2019
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Limmatfeld

Auf dem 87000 m? grossen ehemaligen Areal der Rapid Fabrik Dietikon entstand seit ca. 2007 (erster
Bezug 2009) und entsteht bis ca. 2017 nach dem stadtebaulichen Entwurfs des renommierten Archi-
tekten Hans Kollhoff unter Leitung von Halter Entwicklungen das , Limmatfeld — unsere kleine Stadt”.
Das Projekt besteht aus elf quartierdhnlichen Hofen und einem Hochhaus, dem Limmat Tower. Die-
ser bildet mit einer Hohe von 80 Metern ein augenfalliges Merkmal. Das Limmatfeld bietet Platz fir
2‘000 bis 3000 Bewohner sowie 1500 bis 2000 Arbeitsplatze. Einkaufsmoglichkeiten, Restaurants,
Kinderkrippe, Kindergarten und Grinflachen lassen das ehemalige Fabrikareal zu einer richtigen klei-
nen Stadt werden.

(Quelle: www.limmatfeld.ch)
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PR Weissdornhof ."
mmm e
a1l T = E

immathof/
©| Limmat Tower

Eibenhof | l. Erlenhof : Eschenhof | Espenhof |

(Quelle: www.limmatfeld.ch)

Projekt Bezug Stand
A | Westhofe 67 Mietwohnungen Herbst 4 freie Wohnungen
Diverses Buro- und Ladenflachen, u.a. | 2011 2 -4 Zimmer
Migros, Glitzerglas und Oriental Moon,
CS Elektro
B | Lindenhof 146 Mietwohnungen Herbst 2011 | 6 freie Wohnungen
Diverse Biro- und Ladenflachen, u.a. 1.5-4.5 Zimmer

Asia Restaurant, Tatoo, Wolke 8, Café,
Coiffeur, Kiosk

C | Weissdornhof | 154 trendige Mietwohnungen Dezember Vollvermietet
Gastronomie und Ladenflachen, u.a. | 2013
Lidl, Dominos Pizza Februar 2014

D | Weidenhof 72 familienfreundliche Mietwohnungen | Dezember
Gastronomie, Gewerbe 2015

Primarschule mit 12 Klassenzimmer
und Turnhalle

E | Limmattower | 107 Eigentumswohnungen sowie | 2015
Limmathof Mietwohnungen

Pflegeresidenz und betreutes Wohnen
Biiro, Ladenflachen, Gastronomie

F | Zedernhof 136 familienfreundliche Mietwohnun- | 2012 Vollvermietet
gen

Biros und Ladenfldchen, u.a. ZKB Ban-
komat, Shoeboutique, Gold Beauty,
Blumenprinz, Schuhkoénig, Heimtex,
Togky’s Schmuckgeschaft, Bernarda,
Scha Sha Massagen

G | Zypressenhof | 134 Mietwohnungen fir junge Familien | 2014 3 freie Wohnungen
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Kindergarten
Div. Ladengeschafte, u.a. Backerei
PlUss, italienische Spezialitaten, Unique

Boutique

H | Espenhof Wohnungen und Ateliers In Planung
Ladengeschafte

| | Erlenhof 85 Wohnungen 2009 Vollvermietet
16 Ateliers
Kinderhort

Eschenhof Wohnungen und Ateliers 2016 In Planung
L | Eibenhof Wohnungen und Ateliers 2017 In Planung
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Wichtige Entwicklungsgebiete

Neben dem bereits genannten Limmatfeld liegen noch zwei weitere grosse Entwicklungsgebiete auf
Dietiker Boden. Es sind das Niderfeld sowie das Gebiet Silbern-Lerzen-Stierenmatt. Zusammenge-
rechnet ergeben diese drei Gebiete eine Flache von liber einem Quadratkilometer Stadtgebiet, wel-
ches zukiinftig gestaltet wird. Da wir diese Gebiete neben deren Grosse und Marktpenetration auch
aufgrund der zeitlichen Entwicklung, welche parallel zum Projekt am Projektweg 3 sein konnte, als
potenzielle Konkurrenzobjekte betrachten, mochten wir diese in folgendem Kapitel naher betrach-
ten.

Gebietsentwicklung Niderfeld

Realisation ab ca. 2019

Das Niderfeld ist eines der letzten grossen und zusammenhangenden Entwicklungsgebiete im
Limmattal und umfasst ca. 40 Hektar Bauland, welches insgesamt 120 Grundeigentiimern gehort. Die
grossten Eigentiimer sind die Stadt Dietikon, Planzer Transport AG und Swiss Prime Site. Die Bauland-
reserve, welche von kantonaler Bedeutung ist, soll zuklinftig gemass dem Stadtplaner, Herr Jirg
Bosch, 3000 Personen Wohnraum und ca. 3‘000 Personen Arbeitsplatze bieten. Die konkrete Anzahl
der Bewohner hangt noch von der im Gestaltungsplan vorgegebenen Dichte ab. Diese ist gemass
Stadtplaner, Herr Jirg Bosch, noch nicht abschliessend bestimmt, diirfte sich aber in der Gréssenord-
nung von ca. 3‘000 Einwohner bewegen. Weiterhin hdangt die Anzahl Einwohner ebenfalls davon ab,
wie das Mischgebiet genutzt wird. Aktuell ist die Nachfrage nach Wohnen eindeutig hoher als jene
nach Arbeitsplatzen. Dies wird auch noch einige Jahre so bleiben vor dem Hintergrund der grossen
neu entstehenden Arbeitsflachen in der Stadt Ziirich und im Glatttal.

Die kilinftige und nachhaltige Entwicklung des Gebietes ist in Planung: Im vergangenen Jahr wurde ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches die Grundlage fiir die nachfolgenden Gestaltungs- und
Quartierpldne bildete. An drei Workshops wurden die Arbeiten der drei Teams prasentiert, diskutiert
und der Rahmen fir die weitere Arbeit festgelegt. Am Ende des Studienverfahrens erarbeitete das
begleitende Fachbiro eine Synthese aus dem besten Konzept. Im Jahr 2014 wird die Synthese durch
den Stadtrat verabschiedet und den Grundeigentiimern und der Offentlichkeit in die Vernehmlas-
sung gegeben.
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Auch die Firma Planzer wird zukiinftig ihren Hauptsitz ins Niderfeld verlagern, was am 10. April 2014
nach heftigen Diskussionen vor dem Dietiker Parlament seine Zustimmung fand.

Das umstrittene Gateway Projekt, welches auch das Niderfeld betroffen hatte, wurde seitens der
Eigentimerschaft SBB im Friihling 2014 gestoppt. Bei dem Projekt ging es darum, dass am Rande des
Rangierbahnhofs ein Umladebahnhof erstellt wird, um Container von internationalen Ziigen auf nati-
onale Ziige umzuladen. Somit hatte die SBB die Gliter moglichst lange auf der Bahn behalten kénnen.
Dabei sollten 80% der Giiter von Zug zu Zug wechseln und nur ca. 20% der Guter auf LKWs. Zu Spit-
zenzeiten hatte dies jedoch ein erhohtes Verkehrsaufkommen von 2% beding, was die Nachbarge-
meinden eine Allianz gegen das Projekt hat Griinden lassen.

Quartier- und Gestaltungsplan Mihlehalden

Im Juli 2013 ging der jahrelange Kampf um das Dietiker Gebiet Miihlehalde zu Ende: Uber fiinf Jahre
nach einem Volks-Ja hat nach einem langwierigen Rechtsstreit die Ziircher Baudirektion den Gestal-
tungs- und Quartierplan Miihlehalden genehmigt. Der Gestaltungsplan ermdoglicht die Erstellung von
Bauten in der zweiten Bautiefe in der Wohnzone 2 zwischen der Mihlehaldenstrasse und der Rep-
pisch. Terrassenhdauser am Hang sind moglich.

Gemadss unseren Berechnungen sollte dieses Gebiet ca. 2000 m? Hauptnutzfliche fur gehobenes
Wohnen ermoglichen.
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Gebietsentwicklung Silbern-Lerzen-Stierenmatt (SLS)

(Quelle: www.dietikon.ch)

Das Gebiet SLS ist Dietikons grosstes Entwicklungsgebiet und mit nahezu 6000 Arbeitsplatzen das
wichtigste Arbeitsplatzgebiet der Stadt Dietikon und gehort ca. 70 Grundeigentimer. Aktuell nutzen
es Handels-, Speditions- und Gewerbefirmen sowie Detailhdndler mit Fachméarkten. Zudem wohnen
etwa 150 Personen in diesem Gebiet.

Das SLS befindet sich zurzeit in einem Umstrukturierungsprozess. In diesem Zusammenhang ist ein
offentlicher Gestaltungsplan erarbeitet und der kommunale Richtplan fur das Gebiet SLS revidiert
worden. Da der Gestaltungsplan aktuell noch mit einem Rekurs belegt ist, ist dieser noch nicht
rechtskraftig. Hierbei geht es um die Umsetzung des Moorschutzes fur das angrenzende Flachmoor.
Der Kanton muss eine Schutzverordnung erlassen, welche Auswirkungen auf den Gestaltungsplant
haben wird. Eine allfdllige Wohnnutzung stiinde im Konflikt mit dem Moorschutz, weshalb noch nicht
beurteilt werden kann ob im Gebiet SLS Wohnen in Zukunft mdglich sein wird. Dies hdangt wiederum
vom Entwurf der zukiinftigen Moorschutzverordnung ab und kann gemadss Stadtplaner, Herr Jirg
Bosch, voraussichtlich erst 2015 geklart werden.

Woussten Sie librigens, dass Dietikon die erste Landgemeinde des Kantons mit einer geregelten Orts-
planung samt Bauzonen, Bauordnung und Bebauungsplan war?
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5. Mietzinsniveau

Unsere Recherchen haben ergeben, dass zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Konzeptes der durch-
schnittliche Quadratmeterpreis samtlicher inserierten und entsprechend mit Preisen versehenen
Mietangebote bei CHF 239 / m? p.a. liegen.

Da dies nur die kurzzeitige Abbildung eines Zeitpunktes darstellt, ziehen wir die hedonische Bewer-
tungsmethode der Firma Wiest & Partner AG zu Rate, welche folgende Werte in Bezug auf Vermie-
tungspreise in Dietikon aufzeigt:

Immobilienpreise pro m2 www.wuestundpartner.com
Immobilienpreise pro m?
fir standardisierte 4-Zimmer-Mietwohnungen (Nettomiete in CHF pro m? und Jahr)

Gemeinde MS-Region
Quantil Dietikon Limmattal Schweiz
90% 320 310 290
70% 270 270 230
50% (Median) 230 240 200
30% 210 210 170
10% 180 180 140

375

350

325

300

275

250

225

CHF pro m? und Jahr

200

175

150

125

Gemeinde MS-Region Schweiz
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schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil Immobilienbewertung
.Teil 1. Begriffe und Grundlagen, Theorie”

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Geréte, die nebst den Ublichen Grundfunktionen auch die Mdglichkeit zu Berech-
nen von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch keinen Text-
speicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein. Ausdriicklich nicht
zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Ver-
wendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsor-
gane bleibt vorbehalten.

sfpkiw, c/o0 SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ztirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3. Werden fur die Losungen zuséatzliche Blatter benétigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe ei-
nen entsprechenden Hinweis anbringen.

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 45 Minuten

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

Beilagen

- keine

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

LK

Landesindex der Konsumentenpreise

STWE Stockwerkeigentimer
MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Multiple-Choice-Fragen 12 3

B Allgemeine Fragen 14 7

C Wissens-Fragen 19 10
Total 45

Ubersicht

Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45

Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2, Praxis 45

Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150 150
Total 240
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

A) MULTIPLE-CHOICE-FRAGEN 12 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 —-A6

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

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A 1 2

Allgemeine Fragen:

Der Gebaudeversicherungswert entspricht dem Ver- O O 0.5

kehrswert
richtig falsch

Wert und Preis sind dasselbe O O 0.5

richtig  |falsch

Einfamilienh@user sind Konsumguter und in der Regel O O 0.5

keine Investitionsguter
richtig falsch

Notwendige Sofortinvestitionen missen beim Ver- O O 0.5

kehrswert in Abzug gebracht werden
richtig |falsch
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Prifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1

Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2 2
Hat die individuelle Kapitalstruktur (Eigenkapital / Fremdkapital) einer Rendi-
teliegenschaft einen Einfluss auf ...
...die Nettorendite? O O 0.5
richtig  |falsch
...die Bruttorendite? O O 0.5
richtig falsch
...den Kapitalisierungssatz? O O 0.5
richtig falsch
...die Eigenkapitalrendite? O O 0.5
richtig |falsch
Aufgabe A 3 2
Sie bewerten ein Mehrfamilienhaus mit einer Ausnuitzungsreserve. Mit dieser
Ausnutzungsreserve konnten zusatzlich drei 4 ¥2 Zimmer-Wohnungen erstellt
werden. Beurteilen Sie folgende Behauptungen:
Die Bruttorendite ist hoher wegen der Ausnitzungs- O O 0.5
reserve
richtig  |falsch
Die Ausnitzungsreserve kann vernachlassigt werden O O 0.5
richtig falsch
Die Ausnitzungsreserve ist wertrelevant O O 0.5
richtig |falsch
Die Ausnitzungsreserve hat einen direkten Einfluss O O 0.5
auf den Kapitalisierungssatz
richtig falsch
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer
Aufgabe A 4 2
Welche Bewertungsmethoden gehoéren zu den Ertragswertmethoden?
Discounted Cash-Flow O O 0.5
richtig falsch
Barwertmethode O O 0.5
richtig falsch
Substanzwertmethode O O 0.5
richtig falsch
Klassischer Ertragswert O O 0.5
richtig |falsch
Aufgabe A5 2
Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Richtwerte aufgrund von Erfahrungs-
zahlen richtig oder falsch sind.
Die Abbruchkosten fiur einen 80 jahrigen Holzscheune O O 0.5
(keine Altlasten usw.) betragen ca. CHF 70 bis CHF -
90 je Kubikmeter (SIA 416). richtig | falsch
Die Neubaukosten fir ein einfaches Mehrfamilien- O O 0.5
haus mit Mietwohnungen betragen ca. CHF 550 je
m3 Bauvolumen (SIA 416). richtig  |falsch
Die Ausbaukosten ab Rohbau fir einen einfachen O O 0.5
Buroausbau betragen ca. CHF 800 bis CHF 1°200 je -
m3 (Raumhohe rund 3.00m). richtig | falsch
Die Baunebenkosten betragen in der Regel 5 bis 8 % O O 0.5
an den Gesamtkosten.
richtig falsch
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Prifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1

Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 6 2
Haben die nachfolgend aufgefuhrten Eintrage im Grundbuch einen Einfluss
auf die Bewertung der betreffenden Liegenschaft?
Wohnrecht O O 0.5
ja nein
Es ist bis ins Jahr 2020 ein Mietvertrag im Grundbuch einge- O O 0.5
tragen. Der im Mietvertrag vereinbarte Mietzins ist deutlich _ _
hoher als der Mietwert )a nein
Mitbenutzungsrecht des Zivilschutzraumes zu Gunsten von O O 0.5
drei Grundstiicken im gleichen Quartier
ja nein
Fahrwegrecht der bebauten Nachbarparzelle mit Unterhalts- O O 0.5
abrede
ja nein
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

B) ALLGEMEINE Fragen 14 Punkte

B) FRAGEN AUS DER PRAXIS 14 Punkte
Aufgabe B 1 5

Sie bewerten eine Tankstelle mit dem Baujahr 1960. Die Umfassungswéande sind

mit Eternit verkleidet und ebenfalls aus dem Baujahr.

Mdgliche Altlasten auf dem Grundstiick (2 Beispiele)? 2

Was kennen Sie sonst noch fiir Altlasten (3 Beispiele)? 15
Nennen Sie mdgliche Informationsquellen fur Altlasten und Sonderabfallen: 15
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 2

Eine Liegenschaft ist mit einem Wohnrecht belastet. Bitte berechnen Sie den Wert
des Wohnrechts mit den nachfolgenden Parametern:

Der Mietwert fiir die belastete Wohnung entspricht CHF 14640 pro Jahr (exkl. NK)
Die statistische Restlebensdauer des Begtinstigten ist 17 Jahre.
Barwertfaktor 12.65

Bewirtschaftungskosten = 20 % des Mietwertes

Lésung:

Aufgabe B 3

In der Bewertung eines durchschnittlichen Einfamilienhauses an einer durch-
schnittlichen Lage ist der relative Landwert gemass Lagenklassenmethode mit
25 % der Gesamtkosten ausgewiesen. Kann dieser Wert stimmen? Kreuzen Sie
Ihre Antwort im vorgesehenen Feld an

Entscheid: O kann stimmen O stimmt nicht
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B 4

Eine Bewertung einer Renditeliegenschaft im Baurecht ist fast fertig. Als letztes
mussen Sie noch das Baurecht berechnen. Welche Angaben brauchen Sie zwin-
gend, um das Baurecht zu berechnen?

Hinweis: Die Unterlagen flr die Bewertung (wie wenn kein Baurecht eingetragen
ware) der Renditeliegenschaft sind alle vorhanden.

Lésung:
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

C) WISSENSFRAGEN 19 PUNKTE
Aufgabe C 1 1.5

Wie setzt sich der Kapitalisierungssatz zusammen? (6 Stichworte)

Ldsung: 15
Aufgabe C 2 15

Fur was stehen die Nummern 0, 1, 2, 3, 4 und 5 im Baukostenplan (BKP)?

LOsung: 1.5
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C 3

Ein Neu- und ein Altbau stehen an gleicher Lage mit einem vergleichbaren Woh-
nungsangebot. Welche Annahme treffen Sie beziiglich der jeweiligen Hohe der
Bruttorendite? (1 Pkt.)? Begrinden Sie die Antwort (2 Pkt.)

Ldsung:

Aufgabe C 4

Was ist der Unterschied zwischen Nettorendite und Eigenkapitalrendite?

LOsung:

Seite 11 von 13



HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C 5

Was ist in der Bewertungslehre mit dem Begriff ,Verlust an Nutzungspotential*
gemeint?

Ldsung:

Aufgabe C 6

Welchen Einfluss hat ein limitiertes Vorkaufsrecht auf den Verkehrswert?

LOsung:
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HGhere Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C 7

Sie werden mit der Bewertung einer 10°‘000 m2 grossen, unbebauten Landparzelle
in einer stadtischen Agglomerationsgemeinde beauftragt, auf welchem eine Gene-
ralunternehmung eine Uberbauung mit Eigentumswohnungen realisieren will. Lis-
ten Sie die wichtigsten Schritte auf, wie Sie eine entsprechende Bewertung mittels
Ruckwartsrechnung angehen wirden.

LOsung:
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schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil Immobilienbewertung
~Teil 2: Begriffe und Grundlagen, Praxis”

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Geréate, die nebst den Ublichen Grundfunktionen auch die Méglichkeit zu Berech-
nen von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch keinen Text-
speicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein. Ausdriicklich nicht
zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Ergdnzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Ver-
wendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsor-
gane bleibt vorbehalten.

sfpkiw, c/o0 SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ztirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

4. Ihre Losungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
miteinbezogen.

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 45 Minuten

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

Beilagen

Abklrzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung tber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

LK

Landesindex der Konsumentenpreise

STWE Stockwerkeigentimer
MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Anzahl Punkte

A Aufgabengruppe Fallbeispiel 45
Total 45

Ubersicht

Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1, Theorie 45

Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2, Praxis 45

Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150 150
Total 240
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer
A)Aufgabegruppe Fallbeispiel 45 Punkte
Aufgabe Al: 4
Eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft bestehend aus 2 MFH und einem Gewer-
bebau. Baujahr 1995, aufgeteilt in Total 2000/1000. Der Stockwerkeigentiimer des
Gewerbebaus 120/1000 méchte auf dem Dach (gemeinschaftlicher Teil) eine Pho-
tovoltaikanlage mit 30 kWp auf seine Kosten erstellen und selber nutzen.
Wie ist das Vorgehen des STWE-Eigentimers, um die Photovoltaikanlage zu reali-
sieren. Beschreiben Sie dies auch hinsichtlich des Grundbuchs.
Aufgabe A2: 3

Wie fliesst die Photovoltaikanlage in die Bewertung seiner STWE (Aufgabe 1) ein.
Bei Erstellung, nach 10 Jahren, nach 20 Jahren?

Welchem Umstand muss bei der Bewertung der weiteren STWE Einheiten Rech-
nung getragen werden?
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Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

:Aufgabe A3:

«Baugenessenschaften
verzerren den Markt.»

«Ja. Wirentziehen
Wohnraum der Spekulation.»

-----

www.DIE-WOHNBAUGENOSSENSCHAFTEN.»

P

Welche Kriterien fuhren dazu, dass man davon spricht, dass Liegenschaften dem

Markt entzogen sind.

Notieren Sie wesentliche Punkte.
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4:

Durfen bei der Bewertung solcher Liegenschaften(Aufgabe 3) die konventionellen
Marktwerte ausgewiesen werden?

Nennen Sie mind. 2 Begriindungen

Aufgabe A5:
Wann spricht man von subventionierten Wohnungen?

Zéahlen Sie 3 Begrindungen auf.
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6:
Fur die Berechnung des Realwertes (Sachwert oder Substanzwert) werden Baukos-
ten in CHF je m3 umbauter Raum verwendet (SIA 116 oder SIA 416)

a) Was sagt ein EFH mit einem Baukostenansatz von 500 CHF/m3 aus?
b) Was kann man bei Baukosten von 950 CHF/m3 erwarten?
c) Wann werden die Baukosten auch direkt durch den Standort beeinflusst?

Aufgabe A7:

Fur die Berechnung des Realwertes werden Baukosten in CHF je m3 umbauter
Raum verwendet (SIA 116 oder SIA 416)

Was ist der Unterschied bei Grossgewerbe und Industriebauten wenn man von 125
CHF/m? oder 400 CHF/m?3 ausgeht?

Zahlen Sie mind. Je 3 Kriterien auf
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8:

Mit welchen Methoden kann der Wert eines unbebauten Grundstiicks ermittelt wer-
den?

Nennen Sie 4, die Sie kennen.

Aufgabe A9:

Bei der Bewertung eines 10-Familienhauses stellen Sie fest, dass ein Wohnrecht
besteht.

Beschreiben Sie dessen Einfluss auf den Verkehrswert.
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A10:

Zahlen Sie die Punkte auf, die Sie bei einem Wohnrecht zu beachten haben.

Aufgabe A11:

Bei der Bewertung eines Wohnrechts kommt eine spezielle Berechnungsmethode
zur Anwendung.

Nennen Sie diese und beschreiben Sie, warum diese angewendet wird.
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A12:

Bei der Bewertung eines Wohnrechts brauchen Sie eine bestimmte Tabelle als
Hilfsmittel.

Wie heisst diese und wer sind deren Autoren?

Aufgabe A13:

Im Rahmen der Bewertung mittels Lageklassenmethode kann es vorkommen, dass

mit dieser Methode nicht die effektiv erzielbaren bzw. gehandelten Landwerte er-
reicht werden.

Bei welchen Konstellationen kann dies vorkommen?
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H6here Fachprufung Immobilientreuhand 2015

Teilpriifung 2 Immobilienbewertung Kandidaten-Nummer

Aufgabe Al4:

Beschreiben Sie stichwortartig und chronologisch die Berechnung des Landwertes
auf der Basis der Rickwartsrechnung aus Verkaufspreisen bei Stockwerkeigentum.
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schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Schriftliche Priifungsaufgaben

Priifungsteil Immobilienbewertung
Teil 3 Bewertung - Praktische Aufgaben

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Gerate, die nebst den tblichen Grundfunktionen auch die Mdglichkeit zum Be-
rechnen von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch keinen
Textspeicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein. Ausdriicklich
nicht zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Ver-
wendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsor-
gane bleibt vorbehalten.

sfpkiw, c/o0 SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ztirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 150 Minuten

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

Beilagen

1) Verkehrswertschatzung einer Liegenschaft
2) Zahlentabellen

Abkiirzungen

OR
ZGB

Schweizerisches Obligationenrecht
Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Allgemeine Fragen zur Verkehrswertschatzung 39 3
B Bewertungswissen 76 8
C Berechnungen 35 16

Total 150

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Ausgangslage und Aufgabenstellung

Sie haben einen guten Kollegen, der beabsichtigt die Liegenschatft in der er Hauptmieter ist zu
erwerben. Er hat dafiir eine Verkehrswertschétzung erstellen lassen. Da er sich im Schatzungs-
fach tberhaupt nicht auskennt, gelangt er an Sie als Schatzungsexperten. Er mdchte mit lhnen
die vorliegende Schatzung besprechen und hat dazu zahlreiche Fragen. Diese umfassen sowohl
rechnerische Fragen wie auch Wissensfragen. Damit er sicher ist, dass er die Verkehrswertschét-
zung versteht und sich dann definitiv auf den Kauf einlassen kann, mochte er ihre Meinung dazu
wissen.
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

Vorgehen:
Lesen Sie die vorliegende Verkehrswertschatzung sorgfaltig durch und studieren Sie auch die
angewandte Methodik. Beantworten Sie dann seine Fragen.

A) Aufgabengruppe Allgemeine Fragen zur Verkehrswertschatzung -
Thema DCF 39 Punkte

Punkte
Al: 5
a) Welche Bewertungsmethoden kennen Sie? (nennen Sie 5) —
b) Mit welcher Methode wurde der Marktwert in der vorliegenden Bewertung ermit-
telt?
A2: 1
Erklaren Sie den Unterschied zwischen Marktwert und Verkehrswert? —
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

A3:
Seite 18 unter % Soll:

Die Position ,Total Betrieb und Unterhalt® macht 17.2% des Soll-Mietertrages aus.
Wie beurteilen Sie dies? Nennen Sie eine praxisorientierte Bandreite und erklaren
Sie Ihre Antwort.

A4:
Seite 6 unter Mietertrage:

Was bedeutet “die Mietertrage liegen im Bereich des 23%-Quantiles der Mietpreise
in Fribourg”? Welche Konsequenzen konnen Sie als Eigentimer aus dieser Aus-
sage ziehen?

A5:
Muss man bei diesem Wohnobjekt mit Altlasten am Gebaude rechnen? Begriinden
Sie ihre Antwort. Wie konnten Sie dies ausfindig machen?
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

AG:
Sind Altlasten wertrelevant?

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

AT:
Auf Seite 2 (rot u. rechts) :

Erklaren Sie den Unterschied zwischen ,Diskontierung real %“ und ,Diskontierung
nominal %“. Welchem Faktor wird dabei Rechnung getragen?

Sie bewerten dasselbe Objekt mittels realer Diskontierung und nominaler Diskontie-
rung. Welcher Ansatz fiihrt zu einem héheren DCF-Wert?

AS8:
Wie beurteilen Sie die Rendite, bzw. das Risikoprofil der Liegenschaft?
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

A9:
Seite 19 :

Erklaren Sie die Sensitivitatstabelle anhand der vorhandenen Zahlen.

A10:
Welche Anforderungen werden an ein Bewertungsgutachten gestellt? Nennen Sie 4

Punkte.

Al1l:
Seite 22 :

Weshalb werden in einer Bewertung Vorbehalte aufgefiihrt?
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Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

Al2:
Wie beurteilen Sie alles in allem die vorliegende Bewertung in Bezug auf die Anfor-

derungen eines Gutachtens? Werden diese erfillt? Begriinden Sie lhre Aussage.
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HGhere Fachprifung flir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B) Aufgabengruppe Bewertungswissen
76 Punkte

B1:
Erkl&dren Sie den Unterschied zwischen Wert, Preis und Kosten :

B2:
Sie haben folgende Schatzungsobjekte auf einer Parzelle.

Wie bewerten Sie diese Schatzungsobjekte :

- Zusatzland (5 und 6)

- Lagerplatz (3)

- Umschwung zu Parkplatze (4)

- Umschwung zu Gebaude (Weiss Flache) (1 und 2)

o

Objekt 5 I
Zusatzland —

o

\ o
"y Objekt6 b ekt 1 \ L — Objektd
Zusatzland obniau H— Parkplitze
[ .
v
T Dongelorgass

——— pee——
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HGhere Fachprifung flir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B3:
Erklaren Sie die Begriffe Baumassenziffer / Ausniutzungsziffer:

B4:
In Schatzungen kénnen Mietwertkennwerte angegeben werden. Was bedeuten fol-

gende Begriffe Quantil und Median?
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B5:
Sie erhalten von einem Kunden eine Bewertung. Der Ertragswert wurde mittels

Brutto- und Nettokapitalisierung ermittelt, wobei die Ergebnisse unterschiedlich aus-
fallen? Wie beurteilen Sie dies :

B6:
Fur die Landwertberechnung werden Lageklassen verwendet. Wie erfolgt die Be-

rechnung? Welche Lageklassenschliissel kennen Sie (2 Beispiele)? Welche weiteren
Methoden zur Landwertermittiung kennen Sie? (2 Beispiele)
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B7:
Ihr Kunde méchte sein Immobilien-Portfolio seinen Nachkommen tbertragen und zu

seinen Gunsten ein Nutzniessungsrecht einraumen.

Welche Auswirkungen hat dies auf den Wert des Immobilien-Portfolios und die
Fremdfinanzierung? (nennen Sie 4 Auswirkungen)

B8:
Sie haben eine interessante Liegenschaft an Zentrumslage gefunden, welche eine
Nettorendite von 3.5% abwirft.

Die Geschéftsleitung stimmt nur Akquisitionen ohne Einwertungsverlust zu. Der
unabhangige Bewertungsexperte setzt einen Nettokapitalisierungsatz von 3.75%
fest.

Koénnen Sie aufgrund dieser Vorgaben diese Liegenschaft zum Kauf empfehlen?

Begriinden Sie lhre Antwort
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B9:

Wo und wie berticksichtigen Sie die technische Entwertung und die Demodierung |———

in einer Bewertung und wie fliesst diese in die Berechnung ein?

B10:

Sie erhalten den Auftrag ein stillgelegtes Industriegebaude zu bewerten. Es stehen
5‘000 m2 BGF leer. Wie gehen Sie vor und welche Uberlegungen lassen Sie in Ihre

Bewertung fliessen?
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B11:
Wie ermitteln Sie ausgehend von den Sollertrégen den EBIT (Earning Before Interest

and Taxes). Erganzen Sie die fehlenden Positionen (Liegenschaftsspezifisch):

B12:
Welche Baunebenkosten kennen Sie? Nennen Sie 4 Beispiele:

Seite 13 von 18
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B13:
Was verstehen Sie unter dem ,06konomischen Horizont“?

B14:
Ihr Bekannter erhalt ein Kaufangebot fiir eine Liegenschaft. Die Bruttorendite wird

mit 9% angegeben. Wie beurteilen Sie diese Rendite und was kdnnten Sie daraus
schliessen? Nennen Sie je ein Beispiel fur eine Wohnliegenschaft und eine Gewer-
beliegenschaft.

B15:

Ein Firmenkunde braucht fur seine Liegenschaft einen Kredit. Er besitzt ein Produk-
tionsgebaude, welches ganz spezifisch so erstellt wurde, dass es ausschliesslich
fir den Geschéftszweck dieses Kunden genutzt werden kann. Das Gebaude kann
weder umgenutzt noch von einer anderen Firma weitergenutzt werden.

Die Bank entschliesst sich, anstelle einer DCF die Dept Capacity (Verschuldungs-
kapazitat) zu ermitteln und basierend darauf einen Kredit zu sprechen.

Begriinden Sie dieses Vorgehen.
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

B16:
Es besteht nach wie vor eine grosse Nachfrage fir Immobilien als Renditeobjekte.
Wie wirkt sich dies auf den Kapitalisierungssatz bei einer Bewertung aus?

Die Wertzunahmen des Immobilienbestandes in der Schweiz sind auf die Korrektu-
ren des Kapitalisierungssatzes zuriickzufiihren. Erklaren Sie diese Wertberichti-

gung:

B17:
Erklaren Sie den Unterschied zwischen der statischen und dynamischen Ertragswert-

methode:
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

C) Aufgabengruppe Berechnungen (BAURECHT)
35 Punkte

C1:
Ein selbstandiges und dauerndes Baurecht, welches tiber mehrere Parzellen be-

grindet wurde und als wirtschaftliche Einheit genutzt wird, muss bewertet werden.
Der Verkehrswert der Bodenparzelle betragt CHF 5°000°000.

Parzelle 1259: 200 m2 BGF 180 m2
Parzelle 822: 800 m2 BGF 750 m2
Parzelle 819: 200 m2 BGF 180 m2

Wie ermitteln Sie den Wert der einzelnen Bodenparzellen?
Zeigen Sie eine konkrete Bewertungsaufteilung mittels Zahlenbeispiel auf.
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Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

C2:
Aus welchem Grund wird ein selbstandiges und dauerndes Baurecht mittels Bar-

wert-Methode (oder DCF) bewertet?

Welche 3 wichtigsten wertrelevanten Elemente entnehmen Sie einem Baurechts-
vertrag?

Seite 17 von 18




Hohere Fachprifung fir Immobilientreuhand 2015

Priifungsteil Immobilienbewertung, Teil 3 Kandidaten-Nummer

Ca3:
Ein Baurecht wird 2 Jahre vor Ablauf an eine Drittpartei verduf3ert werden. Dazu ist

der Wert des Baurechts und der baurechtsbelastenden Bodenparzelle zu bestim-
men. Die Heimfallentschadigung ist vertraglich so geregelt, dass der Zeitwert der
Baute (Bauwert) zu 80% verglitet wird.

Weitere Parameter sind fur die Berechnungen relevant:

Jahrlicher Baurechtszins: CHF 20'000
Zinssatz: 4%
Bauwert, nicht entwertet: CHF 1349906

Technische Entwertung beim Heimfall CHF 357’336

Ungeteilte Immobilie

(1) Wert 1 — Ertragswert CHF 1963500
(2) Wert 2 — Technische Entwertung J.CHF 357336
Verkehrswert der ungeteilten Immobilie : CHF 1'606’164

Berechnen Sie die fehlenden Werte auf dem Beiblatt bzw. erganzen Sie die fehlen-
den Betrage. Die Berechnungsfaktoren kénnen Sie in den beiliegenden Tabellen
entnehmen.

Ldsung:
s. Beiblatt (Aufgabe C3)
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1 Zusammenfassung

Bezeichnung Liegenschaftsnr. Katasternummer Konstruktionsart massiv Volumen GVA 11'833 m?
Liegenschaftstyp Wohnliegenschaft Volumen SIA 416 Volumen SIA 116
Strasse 1 Eigentiimer GB-Blattnummer Baujahr 1961 GF SIA 416
Strasse 2 Eigentumsform Alleineigentum Bauzone Baujahr 2 Mietflache 2'251 m?
PLZ, Ort Eigentumsanteil %  100.0 Ausniitzungsziffer Renovation Total 2008 Besichtigung 23.09.2010
Kanton FR Baurechtnehmer Grundstiicksfliche ~ 3'079 m? Renovation partiell 1989 Bewertungsdatum  31.12.2014
Mieten Werte
Aktuell Aktuell  Aktuell Leerstand Potenzial Potenzial Quantil CHF CHF p.m2NF  BR Ann. (%) % MW
CHF  Anteil% CHF/m? aktuell % CHF CHF/m? % Marktwert % 7'722'000 5.76 100.0
Wohnen 369'516 90.1 170 2.8 405'180 186 30 Marktwert (MW) 7'722'000 3'430 5.76 100.0
Biiro 0 0.0 0 Referenzwert
Verkauf 0 0.0 0 Buchwert
Gewerbe 6'000 1.5 80 0.0 6'600 88 28 GVA-Wert 7'777'900 3'455 5.72 100.7
Sondernutzung 0 0.0 0
Andere 34'680 8.5 13.1 39'000 Barwert IS 1-10 0 0 0.0
Aktuell Aktuell Leerstand Potenzial Potenzial 1S 1-10/GVA-Wert % 0.00
Total 410'196 100.0 167 3.7 450'780 183 1S 1-10/m3 GVA 0p.me
1S 1-10/m3 SIA 116 p. m3
Impressum
Ersteller Kosten Rendite
Abrechnung Annuitat Annuitat Ann. 1-10 Ann. 11 Barwert Annuitat Soll Rendite (*)
CHF CHF % % % CHF CHF % %
Betriebskosten 38'369 43'000 1121 100.0 100.0 Soll-Mietertrag 11'086'250 444'878 100.0 5.76
Instandhaltung 32'519 34'259 105.4 95.6 102.2 Ertragsausfall 225'708 9'057 2.0 0.12
Projekt Versicherung Bilanzbewertung 31.1 Instandsetzung 0 43'694 0.0 149.5 Weitere Ertrdge 0 0 0.0 0.00
Projektleiter Total Ertrag 10'860'542 435'820 97.96 5.64
Annuitat CHF/m? Quantil % %-Soll % GVA Betriebskosten 1'071'550 43'000 9.7 0.56
Verantwortlicher Betriebskosten 19.1 27 10.5 0.55 Instandhaltung 853'735 34'259 1.1 0.44
Instandhaltung 15.2 43 8.4 0.44 Instandsetzung 1'213'452 48'694 10.9 0.63
Auftraggeber Instandsetzung 21.6 54 11.9 0.63 Kosten Baurecht
Weitere Kosten 0 0 0.0 0.00
Koeffizient Qualitatsprofil 2.7 Total Kosten 3138737 125954 283 163
Kontakt Total Nettoertrag 7'721'806 309'867 69.7 4.01
Diskontierung real % 4,00 Teuerung p.a. % 1.00
Diskontierung nominal % 5.04

* Rendite: Annuitat in % Marktwert

Erstellt am 20.11.2014
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2 Zusammenfassung Il

Marktmatrix und Qualitétsprofil

Entwicklung Marktwert, Ertrige, Kosten und Renditen real

Diverse Kennziffern

Perioden
B 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 Instandsetzung CHF
S |Fragezeichen Topliegenschaft Marktwert 1000 997 99.3 988 982 97.6 968 960 95.1 942 933 Summe Periode 1-10 0
m I 1 Soll-Mietertrag 100.0 1017 1037 1057 1076 109.1 109.2 109.2 109.2 109.2 109.2 prom? 0.0
Total Ertrag 1000 1015 1035 1054 1074 1088 1089 1089 1089 1089 1089 prom3GVA 0.0
Betriebskosten 100.0 100.0 100.0 100.0 1000 100.0 100.0 100.0 100.0 1000 100.0 prom3SIA116
® in % vom Soll-Mietertrag 105 103 101 9.9 9.7 9.6 9.6 9.6 9.6 9.6 9.6 proms3SIA 416
vi v v Instandhaltung 1000 1000 1000 1000 1167 1167 1167 1167 1167 1167 1167 proWh. 0
& in % vom Soll-Mietertrag 1.3 7.2 7.0 6.9 7.9 7.8 78 7.8 7.8 78 78 % GVAWert 0.0
?.;- Total Kosten 100.0 1000 100.0 100.0 106.8 106.8 106.8 106.8 106.8 106.8 206.6
= X Vil i Total Nettoertrag 1000 101.8 1042 1066 1075 1093 1094 1094 1094 1094 874 Internal Rate of Return real %
§,§ Problem- Liegenschaft mit in % vom Soll-Mietertrag 804 805 80.8 81.2 80.3 80.6 80.6 80.6 80.6 806 644  Exit 31.12.2019 5.14
4 & "eﬁf"shiha“ ”a”d'““’f Bruttorendite % 533 543 55 560 584 59 601 606 611 617 623 Exit31.12204 456
schlec gu
Standortqualitit Nettorendite % 428 437 449 462 469 4.80 484 488 493 497 4.01
Standortqualitat (Makro- und Mikrolage) 29 Preisspektrum Gemeinde Quantilseinstufung Leerstand Vertragsdauer Indexierung
Liegenschaftsqualitét 28 CHF p. m? Aktuell Potenzial Aktuell Aktuell Min.  Mittel gew. Max. Mittel gew.
Marktkoeffizient 2.1 10% 30% 50% 70% 90% % % % m?2 Mte. Mte. Mte. %
Wohnen 162 186 206 225 264 17 30 2.0 52 40
Qualitétsprofil Liegenschaft Biiro 145 195 227 259 458
Makrolage Verkauf 158 198 240 303 439
¢ Gewerbe 63 91 118 147 236 22 28 40
Wohnungsmix Detail Parkplatze
Wohnungstyp Einheiten CHFp.Mt. Quantile Leerstand Parkplatztyp Einheiten  CHF p. Mt. Leerstand
Zustand Mikrolage Aktuell % % %
1Zimmer 5 664 70 0.0 Parken innen 20 102 16.2
2 Zimmer 12 792 19 9.2 Parken aussen 21 40 5.9
3 Zimmer 13 921 5 0.0 Abstellplatz (Mot/Velo) 0 0.0
4 Zimmer 5 1'199 1 0.0 Total 41 70 13.1
5 Zimmer 0
Standard Nutsbarkeit 6 Zimmer (plus) 0
ander Herkel Total 35 880 28
1=sehr gut, ... 5=sehr schlecht
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3 Beschrieb

Bezeichnung Liegenschaftsnummer 18011 Marktwert  (100.0%) Bewertungsdatum 31.12.2014
Liegenschaftstyp Wohnliegenschaft Baujahr 1961 CHF 7'722'000
Strasse 1 Eigentiimer
Strasse 2 Eigentumsform Alleineigentum
- - (100.0%)
PLZ, Ort Eigentumsanteil % 100.0 , ,
Kanton FR Baurecht (-nehmer) Nein CHF 1'722'000 Diskontierungssatz netto 4.00 %
Update

Update per 31.12.2014 ohne Besichtigung:

- Der aktuelle Sollertrag ist marginal gesunken um - 0.5%.

- Bei 5 Mieter kam es zu Referenzsatz-bedingten Mietzinssenkungen.

- Der aktuelle Leerstand ist von 1.1% auf 3.7% gestiegen. Zum Zeitpunkt der Bewertung stehen eine
3-Zimmer-Wohnung, 3 Einstellplatze sowie ein Abstellplatz leer.

+Im Jahre 2014 kam es zu 5 neuen Mietvertragen, davon ein neuer Wohnungsmietvertrag auf gutem Niveau, drei
Vertrdge fiir Abstellplatze und ein Vertrag fiir einen Einstellplatz.

- Die Marktmieten Wohnen wurden geméss dem allgemein tiefen Vermietungsniveau nach unten angepasst,
durchschnittlich um -4%

+ Die Betriebskosten wurden gesenkt, Anpassung der Verwaltungskosten und der Liegenschaftssteuer.

- Die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten sind gestiegen, bedingt durch die Geb&udealterung.

+ Die Diskontierung wurde von 4.2% auf 4% gesenkt, auf Grund gesunkener Renditeerwartungen.

Fazit; Die marginale Wertsteigerung ist auf die Senkung der Diskontierung und der Anpassung der Marktmieten
Wohnen nach unten zuriickzufiihren.

Marktwert = CHF 7'722'000.- (+ 0.5%)

Update per 31.12.2013 ohne Besichtigung:

+ Der aktuelle Sollertrag hat sich quasi nicht verandert + 0.3%.

+ Der aktuelle Leerstand ist von 2.8% auf 1.1% gesunken. Samtliche der 35 Wohnungseinheiten waren vermietet,
von den 41 Einstellpldtzen standen 4 leer.

+Im Jahre 2013 kam es zu 6 neuen Mietvertragen. 3 neue Wohnungsmietvertrdge und 3 neue Vertrage fiir
Einstellplatze.

+ Die Marktmieten der Wohnungen konnten um durchschnittlich CHF 4/m2a erhéht werden, die Marktmiete fiir
die Geschéftsflache konnte um CHF 10/m2a angepasst werden, der Marktentwicklung folgend.

+ Die Betriebs- und Unterhaltskosten haben sich insgesamt nicht geéndert, die Nebenkosten haben sich
verringert, die Steuerkosten sind gestiegen, die Instandhaltungskosten wurden fortgeschrieben und die
Unterhaltskosten sind bedingt durch das Gebdudealter leicht gestiegen.

+ Die Diskontierung wurde von 4.3% auf 4.2% gesenkt, gemass Entwicklung des Marktumfeldes.

Fazit; Eine positive Entwicklung des Marktwertes ist festzustellen. Diese Entwicklung ist zuriickzufiihren auf die
Senkung der Diskontierun sowie die Anpassung der Marktmieten.

Marktwert = CHF 7'681'000.- (+ 3.9%)

Erstellt am 20.11.2014
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3 Beschrieb

Update per 31.12.2012 ohne Besichtigung:

+ Der aktuelle Sollertrag erhdht sich um +0.2%.

- Der aktuelle Leerstand hat sich von 0.6% auf 2.8% erhdht. Dabei handelt es sich um 1 Wohnung (1-Zimmer) von
total 35 Wohnungseinheiten und 2 Einstellpldtze sowie 1 Aussenabstellplatz (Leerstand 2011, 2 Einstellplatze).
+Im Jahre 2012 konnten 4 neue Mietvertrége abgeschlossen werden. Dabei handelt es sich um 2
Wohnungsmietvertrdge und 2 Vertrage fiir Abstellplatze. 1 Wohnungsmietvertrag konnte geméass Marktmiete
ageschlossen werden und 1 Wohnungsmietvertrag konnte iiber der Marktmiete abgeschlossen werden
(1-Zimmer).

+ Die Marktmieten der Wohnungen konnten um durchschnittlich CHF 4.-/m2a erhdoht werden, der
Marktentwicklung folgend.

- Die Betriebs- und Unterhaltskosten sind bedingt durch die hdheren Steuerkosten leicht gestiegen.

+ Die Diskontierung wurde von 4.5% auf 4.3% gesenkt, geméss Entwicklung des Marktumfeldes.

Fazit: Eine positive Entwicklung des Marktwertes ist festzustellen. Diese Entwicklung ist zuriickzufiihren auf die
Senkung der Diskontierun sowie die Anpassung der Marktmieten.

Marktwert per 31.12.2012 = CHF 7'393'000.- (+ 7.5%)

Makrolage
Wohnen

Die Gemeinde Fribourg (FR) ist das Zentrum einer mittelgrossen Agglomeration und zahlt 36'633 Einwohner
(Verdnderung 2008 bis 2012: 7.5%). Die Zahl der Beschéftigten im Industrie- und Dienstleistungssektor betrug im
Jahr 2008 20'085. Der Anteil der besonders einkommensstarken Haushalte (Kader und oberes Management) lag in
Fribourg im Jahr 2000 bei 11% (Schweiz: 10%).

Von Fribourg aus kdnnen innerhalb einer halben Stunde mit dem Auto 530'000 Einwohner und 264'000 Beschaftigte
in der Schweiz erreicht werden (zum Vergleich Stadt Ziirich: rund 1'293'000 Einwohner und 689'000 Beschiftigte).
Die mittlere Nettomiete fiir Mietwohnungen liegt bei CHF 210 pro m2 und Jahr; etwa gleich dem nationalen
Durchschnitt von CHF 200 pro m2 und Jahr. Die Leerstandsquote bei Wohnungen lag im Mittel der letzten fiinf
Jahre mit 1.4% tiber dem Schweizer Referenzwert von 1.1%. Die Angebotsquote fiir Mietwohnungen (Anzahl
ausgeschriebener Immobilien im Verhéltnis zum Bestand) bewegt sich bei 7.6% (Schweiz: 5.0%).

In Fribourg gibt es total 19'779 Wohneinheiten. Der Mietwohnungsanteil betrégt 78%. In den vergangenen fiinf
Jahren wurden jahrlich im Mittel 151 neue Wohnungen gebaut, was ca. 0.8% des Bestandes entspricht (Schweiz:
1.1%).

Im Standort- und Marktrating von , welches auf Grund von rund 300 Faktoren die
Standortattraktivitét fiir Mietwohnungen fiir jede Gemeinde berechnet, gilt Fribourg als Ort mit sehr guter
Standortqualitét (1.7 Punkte auf einer Skala von 1 [Gemeinde mit exzellenter Standortqualitét] bis 5 [Gemeinde mit
extrem schlechter Standortqualitat]).
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3 Beschrieb

Mikrolage

Die Liegenschaft befindet sich an ruhiger Lage im Quartier Beaumont, in Nachbarschaft zu weiteren
grossmassstéablichen Wohnbauten. Die Erschliessung mit 6ffentlichem Verkehr ist gut, von der nahegelegenen
Haltestelle Passage du Cardinal betrégt die Fahrzeit zum Hauptbahnhof 9 Minuten. Die wichtigsten Einrichtungen
fiir den téglichen Bedarf sind zu Fuss erreichbar (Primarschule, Kindergarten, Post, Denner-Satellit, Cafe,
Apotheke), ein breiteres Angebot befindet sich in der N&he des Hauptbahnhofes. Insgesamt handelt es sich um
eine vorteilhafte Mikrolage.

Gebaude/Areal

Das fiinfgeschossige Gebdude wurde 1961 in Massivbauweise mit ziegelgedecktem Walmdach errichtet. Zwei
innenliegende Treppenhauser mit Lift erschliessen sieben Wohnungen pro Geschoss. Das Geb&ude ist Ost-West
orientiert, die grésseren Wohnungen sind von beiden Seiten belichtet. Zwar sind die Wohnungen zweckméssig
geschnitten, nach heutigen Anspriichen sind jedoch die Kiichen klein bemessen und die Balkone teilweise
schmal. Die Autoeinstellpldtze bestehen aus einer Reihe Einzelgaragen. Nebst der Standflache des Geb&udes und
den Parkplatzen gibt es wenig Griinflaichen auf dem Grundstiick selbst. Es besteht jedoch das im Grundbuch
eingetragene Recht, den grossen Garten mit dem alten Baumbestand des Nachbargrundstiickes mitzunutzen.

Materialisierung/Zustand

Das Gebaude befindet sich in gutem Zustand. 1989 wurde die Fassade isoliert und mit grossformatigen
Eternitplatten verkleidet. Die isolierverglasten Kunststofffenster sind in gutem Zustand, die Alu-Rollldden sind
intakt, trotz teilweise ausgebleichter Farbbeschichtung. Der Gasheizkessel wurde erneuert, als Unterstiitzung der
Warmeerzeugung ist eine Solaranlage auf dem Dach installiert. Im Jahr 2008 wurde eine umfassende
Innensanierung mit Erneuerung der Bader und Kiichen durchgefiihrt. Einzelne noch nicht erneuerte Bodenbeldge
konnen im Rahmen der regelméssigen Instandhaltung ersetzt werden.

Nutzung

Es handelt sich um ein reines Wohnbebé&ude. Fiir die insgesamt 35 Einheiten 1- bis 4-Zimmerwohnungen stehen
insgesamt 40 vermietbare Autoeinstell- und Abstellplatze zur Verfiigung. Die Gewerbeeinheit istim Souterrain
untergebracht.

Mietertriage

Die aktuellen durchschnittlichen Mietertréage liegen mit rund CHF 170 pro m2 und Jahr auf niedrigem Niveau im
Bereich des 23% Quantiles der Mietpreise in Fribourg. Das geschatzte Ertragspotenzial liegt bei durchschnittlich
CHF 186 pro m2 und Jahr im Bereich des 39% Quantiles. Im Hinblick auf den geringen Mieterwechsel wurde eine
Ubergangszeit von 10 Jahren abgebildet.

Betriebs- und Unterhaltskosten
Die Betriebskosten sind ausgelagert, die langfristigen Betriebskosten werden mit etwas tiber 6% des Sollertrages
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3 Beschrieb

(ohne Liegenschaftssteuer) im tiefen Bereich eingeschétzt. Die in der Abrechnung fiir das Jahr 2008
ausgewiesenen hohen Betriebskosten waren eine Folge der in diesem Jahr durchgefiihrten Innensanierung.

Die der Bewertung zu Grunde gelegten Instandhaltungskosten werden fiir die nachsten 10 Jahre mit CHF 13.50 pro
m2 und Jahr auf tiefem Niveau eingeschétzt. Mit zunehmender Alterung des vor zwei Jahren sanierten
Innenausbaus steigen die regelméssigen Instandhaltungskosten voraussichtlich auf rund CHF 15.50 pro m2 und
Jahr.

Renovationen

Aufgrund der durchgefiihrten Innensanierung und des guten Allgemeinzustandes des Gebaudes ist in den
néchsten 10 Jahren nicht mit aussergewdhnlichen Investitionen zu rechnen. Die langfristigen durchschnittlichen
Investitionskosten (Annuitét Jahre 1-100) liegen bei CHF 17.50 pro m2 und Jahr.

Rendite/Risiko-Profil

Hervorzuheben sind die vorteilhaften Lagequalitdten und der gute Zustand der sanierten Liegenschaft. Die
Grundrissqualitdten und das Image des Quartieres sind durchschnittlich. Gesamthaft handelt es sich um eine
Liegenschaft mit unterdurchschnittlichem Risiko.
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4 Kennwerte

Identifikation Planungsrecht Gebaudeversicherung (GVA)
Land Schweiz Bauzone Versicherungswert 7'777'900
Postleitzahl 1700 Ausniitzungsziffer Gebaudevolumen 11'833 m3
Ort Fribourg Baumassenziffer Schéatzungsdatum
Gemeinde Fribourg Denkmalschutz Stand 2014
Strasse 1 Altlastenverdacht nein Bemerkung
Strasse 2 Kommentar
Liegenschaftsnummer Dimension und Konstruktion
Geb&udebezeichnung Baurecht Geb&udevolumen SIA 116
Amtliche Nummer Errichtet Nein Geb&udevolumen SIA 416
Liegenschaftstyp Wohnliegenschaft Parzellennummer Grundstiicksflache 3'079 m?
Bezeichnung Baurechtgeber Total Geschossflache (GF)

Baurechtnehmer Konstruktionsart massiv
Eigentum Anzahl Geb4ude 2
Eigentumsform Alleineigentum Stockwerkeigentum Bemerkung
Eigentumsanteil 100.0 Parzelle
Eigentiimer Eigentumsquote Baujahr
Kommentar zu Eigentiimer Kommentar Baujahr 1 1961
Kommentar zu Erwerb Erwerbsjahr 1961 Baujahr 2

Miteigentum Gesamtsanierung 2008
Angaben Grundbuch (GB) Parzelle Teilsanierung 1989
GB-Amt Miteigentumsanteil
GB-Gemeinde Fribourg Kommentar Geschosse
GB-Nummer 10231 Vollgeschosse 5
GB-Plannummer 84 Vermietung Untergeschosse ausgebaut nicht ausgebaut 1
GB-Blattnummer Mietertypologie Mehrere Nutzer Dachgeschosse ausgebaut nicht ausgebaut
Katasternummer Eigennutzung Nein
GB-Eintrage Optierung der MwSt Nein
Parzellenflache 3'079 m?
Bemerkung Werte (in CHF)

Marktwert (100.0%) 7'722'000

Marktwert (100.0%) 7'722'000

Referenzwert

Buchwert

Steuerwert
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Potenzial real

5 Ertragsiibersicht

Nutzung

Mietertrag

Einheiten

Flache

Wohnen

Soll-Mietertrag
Leerstand %
Ist-Mietertrag

35

2'176

Gewerbe/Industrie

Soll-Mietertrag
Leerstand %
Ist-Mietertrag

75

Parken innen

Soll-Mietertrag
Leerstand %
Ist-Mietertrag

20

Parken aussen

Soll-Mietertrag
Leerstand %
Ist-Mietertrag

21

Total

Soll-Mietertrag
Leerstand %
Ist-Mietertrag

17

2'251

Ertrag
CHF
369'516
28
359'076

6'000
0.0
6'000

24'480
16.2
20'520

10200
59
9'600

410'196
3.7
395'196

Anteil pro m? Quantil max p. m? min p. m?
%

90.1 170 17 294 118
15 80 22 80 80
6.0
25

100.0 167

CHF
405'180
20
397'076

6'600
5.0
6270

26'400
2.0
25'872

12'600
20
12'348

450'780
2.0
441'566

% Aktuell pro m? Quantil Annuitat
CHF

109.7 186 30 399'962
70.8 2.0
110.6 392'002
110.0 88 28 6'509
49

104.5 6'189
107.8 26'102
124 2.0
126.1 25'571
1235 12'305
34.0 2.0
128.6 12'059
109.9 183 444'878
55.9 2.0
11.7 435'820
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Potenzial real

6 Perspektive Ertragsiibersicht

Nutzung

Mietertrag

Wohnen

Soll-Mietertrag

Leerstand %

Ist-Mietertrag

Gewerbe/Industrie

Soll-Mietertrag

Leerstand %

Ist-Mietertrag

Parken innen

Soll-Mietertrag

Leerstand %

Ist-Mietertrag

Parken aussen

Soll-Mietertrag

Leerstand %

Ist-Mietertrag

Total

Soll-Mietertrag

Leerstand %

Ist-Mietertrag

Ertrag
CHF
369'516
28
359'076

6000
0.0
6'000

24'480
16.2
20'520

10°200
5.9
9'600

410'196
3.7
395'196

Potenzial
CHF
405'180
20
397'076

6'600
5.0
6270

26'400
20
25'872

12'600
20
12'348

450'780
20
441'566

Periode
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Annuitat 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
CHF  -31.12.2015  -31.12.2016  -31.12.2017  -31.122018  -31.12.2019  -31.12.2020  -31.12.2021 -31.12.2022  -31.12.2023  -31.12.2024  -31.12.2114
399'962 370'495 376'702 383'808 390'913 398'019 403'315 403'641 403'641 403'641 403'641 403'641
20 1.7 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
392'002 364'085 369'168 376'131 383'095 390'059 395'249 395'568 395'568 395'568 395'568 395'568
6'509 6'008 6'097 6'216 6'336 6'455 6'560 6'575 6'575 6'575 6'575 6'575
49 2.5 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0 5.0
6'189 5'859 5'792 5'905 6'019 6'133 6'232 6'246 6'246 6'246 6'246 6'246
26'102 24'520 24'853 25'236 25'618 26'001 26'283 26'300 26'300 26'300 26'300 26'300
20 3.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
25'571 23'784 24'356 24'731 25'106 25'481 25'758 25'774 25'774 25'774 25'774 25'774
12'305 10'302 10'747 11'225 11'703 12'182 12'534 12'552 12'552 12'552 12'552 12'552
20 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
12'059 10'093 10'532 11'001 11'469 11'938 12'283 12'301 12'301 12'301 12'301 12'301
444'878 411'325 418'399 426'485 434'571 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
20 1.8 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0 2.0
435'820 403'821 409'848 417'769 425'689 433'610 439'522 439'889 439'889 439'889 439'889 439'889
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7 Mieterspiegel

Potenzial real

Mietobjekt Vertrag

Nr. Mieter Leer Geschoss Nutzung Zi  Einheiten Flache Beginn Ende Index %  Optionen NK %
06 1 75 16.06.2010 40 0.0
0w 2 1 52 15.07.1995 40 00
0w 2 1 55 01.04.2013 40 0.0
0w 4 1 96 16.11.2010 40 0.0
1T W 2 1 52 01.06.2011 40 0.0
1T W 3 1 73 01.05.2013 40 0.0
1T W 4 1 96 01.09.2008 40 0.0
2 W 2 1 52 16.04.2012 40 0.0
2 W 3 1 73 01.10.2006 40 0.0
2 W 4 1 96 01.10.1985 40 0.0
3w 2 1 52 01.09.2008 40 0.0
3 W 3 1 73 01.08.2008 40 0.0
3 W 4 1 96 16.09.2008 40 0.0
4 W 2 1 52
4 W 3 1 73 01.09.2004 40 0.0
4 W 4 1 96 16.11.2001 40 0.0
0w 1 1 29 01.07.2008 40 0.0
0w 2 1 52 01.10.1998 40 0.0
0w 2 1 55 16.12.2012 40 0.0
0w 3 1 69 01.12.2012 40 0.0
1w 1 1 29 01.10.2008 40 0.0
1T W 2 1 52 01.04.1987 40 0.0
1w 3 1 71 16.07.2002 40 0.0
1 W 3 1 69 01.09.2008 40 0.0
2 W 1 1 29 01.06.2012 40 0.0
2 W 2 1 52 01.07.2013 40 0.0
2 W 3 1 71 16.07.2014 40 0.0
2 W 3 1 69 01.10.1998 40 0.0
3w 1 1 29 01.07.2011 40 0.0
3 W 2 1 52 01.02.2001 40 0.0
3 W 3 1 71 01.04.1990 40 0.0
3 W 3 1 69 01.03.1972 40 0.0
4w 1 1 29 01.08.2012 40 0.0
4 W 2 1 52 01.09.2008 40 0.0
4 W 3 1 71 01.12.1973 40 0.0
4w 3 1 69 01.02.1964 40 0.0
0 EP 1 16.01.2007 40 0.0
0 EP 1

Ertrag
CHF
6'000
7'680
10'560
15'048
10°200
12'636
13'896
10'440
12'000
11'880
10°200
12'120
15'720
10'440
10'620
15'420
7'260
7'560
10'560
11'976
7'800
7'140
11'880
12'120
8'460
10'440
12'600
10'320
7'800
9'660
8'352
9'600
8'520
9'168
9'720
9'720
1'080
1'320

pro m?
80
148
192
157
196
173
145
201
164
124
196
166
164
201
145
161
250
145
192
174
269
137
167
176
292
201
177
150
269
186
118
139
294
176
137
141

Quantil
22
5
24
5
27
16
5
31
5
5
27
10
12

CHF
6'600
10440
11040
15'360
10440
12'720
15'360
10440
12'720
15'360
10440
12'720
15'360
10440
12'720
15'360
8'100
10440
11'040
12'120
8100
10'440
12'480
12'120
8'100
10440
12'480
12'120
8'100
10440
12'480
12'120
8100
10'440
12'480
12'120
1'320
1'320

prom2 Quantil Leer
88 28 5.0
201 31 2.0
201 31 2.0
160 5 2.0
201 31 2.0
174 17 2.0
160 5 2.0
201 31 2.0
174 17 2.0
160 5 2.0
201 31 2.0
174 17 2.0
160 5 2.0
201 31 2.0
174 17 2.0
160 5 2.0
279 79 2.0
201 31 2.0
201 31 2.0
176 18 2.0
279 79 2.0
201 31 2.0
176 18 2.0
176 18 2.0
279 79 2.0
201 31 2.0
176 18 2.0
176 18 2.0
279 79 2.0
201 31 2.0
176 18 2.0
176 18 2.0
279 79 2.0
201 31 2.0
176 18 2.0
176 18 2.0
2.0

2.0
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7 Mieterspiegel

Potenzial real

Mietobjekt Vertrag

Nr. Mieter Leer Geschoss Nutzung Zi  Einheiten Flache Beginn Ende Index %  Optionen NK %
0 EP 1
0 EP 1 01.12.2008 40 0.0
0 EP 1 01.08.2004 40 0.0
0 EP 1 01.10.1982 40 0.0
0 EP 1 01.07.1995 40 0.0
0 EP 1 01.12.2010 40 0.0
0 EP 1 01.07.1985 40 0.0
0 EP 1
0 EP 1 01.09.1981 40 0.0
0 EP 1 01.06.2013 40 0.0
0 EP 1 01.10.1988 40 0.0
0 EP 1 16.12.2012 40 00
0 EP 1 01.10.2008 40 0.0
0 EP 1 01.11.2009 40 0.0
0 EP 1 01.05.2003 40 0.0
0 EP 1 01.07.2013 40 0.0
0 EP 1 01.07.2009 40 0.0
0 EP 1 01.02.2014 40 0.0
0 AP 1 01.04.2012 40 0.0
0 AP 1 01.09.2002 40 0.0
0 AP 1 01.06.2014 40 0.0
0 AP 1 01.09.2004 40 0.0
0 AP 1 01.08.2014 40 0.0
0 AP 1 01.05.2006 40 0.0
0 AP 1 16.01.2007 40 0.0
0 AP 1
0 AP 1 01.09.2002 40 0.0
0 AP 1 01.07.2007 40 0.0
0 AP 1 16.11.2010 40 0.0
0 AP 1 01.07.2013 40 0.0
0 AP 1 01.04.1990 40 0.0
0 AP 1 01.10.2000 40 0.0
0 AP 1 01.09.2008 40 0.0
0 AP 1 01.11.2009 40 0.0
0 AP 1 01.11.2010 40 0.0
0 AP 1 01.09.2001 40 0.0
0 AP 1 01.04.2013 40 0.0
0 AP 1 01.08.2014 40 0.0

Ertrag
CHF
1'320
1'320
1'080
1'080
1'080
1'320
1'080
1'320
1'080
1'320
1'080
1'320
1'320
1'320
1'080
1'320
1'320
1'320
600
360
600
360
600
360
360
600
360
360
600
600
360
360
600
600
600
360
600
600

pro m?

Quantil

CHF
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

600

prom2 Quantil Leer
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
2.0
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7 Mieterspiegel

Potenzial real

Mietobjekt Vertrag Ertrag
Nr. Mieter Geschoss Nutzung Zi  Einheiten Fldche Beginn Ende Index %  Optionen NK % CHF

0 AP 1 16.09.2002 40 0.0 360
Total Soll-Mietertrag 77 2'251 410196
Total Leerstand 15'000
Total Mieter 395196

pro m?

167

Quantil

% Soll
100.0
3.7
96.0

CHF
600

450'780
9'214
441'566

prom2 Quantil Leer
2.0
% Soll
183 100.0
2.0
98.0
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8 Perspektive Mieterspiegel

Potenzial real

Periode

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n

Mietobjekt Ertrag Potenzial 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
Nr. Mieter Geschoss Nutzung CHF CHF -31.12.2015 -31.12.2016 -31.12.2017 -31.12.2018 -31.12.2019 -31.12.2020 -31.12.2021 -31.12.2022 -31.12.2023 -31.12.2024 -31.12.2114
0G 6'000 6'600 6'008 6'097 6'216 6'336 6'455 6'560 6'575 6'575 6'575 6'575 6'575
0w 7'680 10'440 7817 8'338 8'888 9'438 9'988 10'383 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
0w 10'560 11'040 10'563 10'639 10'735 10'831 10'926 10'995 10'998 10'998 10'998 10'998 10'998
0w 15'048 15'360 15'031 15'069 15'131 15'193 15'255 15'300 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302
1T W 10'200 10'440 10'190 10'221 10'269 10'317 10'364 10'399 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
1T W 12'636 12'720 12'612 12'609 12'626 12'642 12'659 12'671 12'672 12'672 12'672 12'672 12'672
1T W 13'896 15'360 13'946 14'208 14'500 14'791 15'083 15'293 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302
2 W 10'440 10'440 10'416 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
2 W 12'000 12'720 12'013 12'134 12'277 12'421 12'564 12'667 12'672 12'672 12'672 12'672 12'672
2 W 11'880 15'360 12'048 12'702 13'395 14'088 14'782 15'280 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302
KR 10'200 10'440 10'190 10'221 10'269 10'317 10'364 10'399 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
KR 12120 12'720 12'126 12'223 12'343 12'462 12'582 12'668 12'672 12'672 12'672 12'672 12'672
3 W 15'720 15'360 15'664 15'571 15'499 15'427 15'355 15'304 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302
4 W 10'440 10'440 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
4 W 10'620 12'720 10'713 11'103 11'521 11'939 12'358 12'659 12'672 12'672 12'672 12'672 12'672
4 W 15'420 15'360 15'382 15'346 15'335 15'323 15'311 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302 15'302
0w 7'260 8'100 7'291 7'442 7'609 7'776 7'944 8'064 8'069 8'069 8'069 8'069 8'069
0w 7'560 10'440 7'673 8'201 8'775 9'348 9'922 10'369 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
0w 10'560 11'040 10'563 10'639 10'735 10'831 10'926 10'995 10'998 10'998 10'998 10'998 10'998
0w 11'976 12120 11'957 11'966 11'995 12'024 12'052 12'073 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074
1T W 7'800 8'100 7'799 7'845 7'905 7'965 8'024 8'067 8'069 8'069 8'069 8'069 8'069
1T W 7140 10'440 7'308 7'935 8'592 9'250 9'907 10'380 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
1T W 11'880 12'480 11'887 11'984 12'104 12'223 12'343 12'429 12'433 12'433 12'433 12'433 12'433
1T W 12120 12120 12'092 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074
2 W 8'460 8'100 8'421 8'338 8'266 8'195 8'123 8'071 8'069 8'069 8'069 8'069 8'069
2 W 10'440 10'440 10'416 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
2 W 12'600 12'480 12'565 12'522 12'498 12'474 12'451 12'433 12'433 12'433 12'433 12'433 12'433
2 W 10'320 12120 10'397 10'729 11'088 11'446 11'805 12'063 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074
KR 7'800 8'100 7'799 7'845 7'905 7'965 8'024 8'067 8'069 8'069 8'069 8'069 8'069
3w 9'660 10'440 9'682 9'818 9'973 10'128 10'284 10'396 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
3 W 8'352 12'480 8'564 9'348 101171 10'993 11'816 12'407 12'433 12'433 12'433 12'433 12'433
3 W 9'600 12120 9'652 10'066 10'568 11'070 11'572 12'011 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074
4 W 8'520 8'100 8'477 8'383 8'299 8216 8'132 8'072 8'069 8'069 8'069 8'069 8'069
4 W 9'168 10'440 9'218 9'450 9'703 9'957 10'210 10'393 10'400 10'400 10'400 10'400 10'400
4 W 9'720 12'480 9'852 10'370 10'920 11'470 12'020 12'416 12'433 12'433 12'433 12'433 12'433
4 W 9'720 12120 9'769 10'161 10'639 11'118 11'596 12'014 12'074 12'074 12'074 12'074 12'074
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Potenzial real

8 Perspektive Mieterspiegel

Mietobjekt
Nr. Mieter Geschoss Nutzung

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

EP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

AP

O|lOo|O|O|O|O|Oo|o|o|lo|o|o|o|o|o|lo|lo|Oo|o|o|o|lo|lo|o|lo|lo|lo|lo|o|lo|o|o|lo|o|lo|o

AP

Ertrag
CHF
1'080
1'320
1'320
1'320
1'080
1'080
1'080
1'320
1'080
1'320
1'080
1'320
1'080
1'320
1'320
1'320
1'080
1'320
1'320
1'320
600
360
600
360
600
360
360
600
360
360
600
600
360
360
600
600

Potenzial
CHF
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
1'320
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600
600

Periode
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n
01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
-31.12.2015 -31.12.2016 -31.12.2017 -31.12.2018 -31.12.2019 -31.12.2020 -31.12.2021 -31.12.2022 -31.12.2023 -31.12.2024 -31.12.2114
1'091 1'136 1183 1'231 1279 1'314 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'315 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'315 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1315 1315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'091 1'136 1183 1231 1'279 1'314 1315 1'315 1315 1'315 1315
1'091 1136 1183 1231 1'279 1'314 1315 1'315 1315 1'315 1315
1'091 1'136 1183 1'231 1279 1'314 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'091 1'136 1183 1231 1'279 1314 1315 1'315 1315 1'315 1315
1'315 1315 1'315 1315 1315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'091 1'136 1183 1231 1'279 1'314 1315 1'315 1315 1'315 1315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1315 1'315 1315
1'085 1124 1172 1219 1'267 1'309 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1315 1315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
1'091 1'136 1183 1231 1'279 1'314 1315 1'315 1315 1'315 1315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1315 1'315 1315
1317 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315 1'315
1317 1315 1'315 1315 1'315 1'315 1315 1'315 1'315 1'315 1'315
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
370 414 462 510 558 595 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
598 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
370 414 462 510 558 595 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
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Potenzial real

8 Perspektive Mieterspiegel

Mietobjekt Ertrag
Nr. Mieter Geschoss Nutzung CHF
0 AP 600
0 AP 360
0 AP 600
0 AP 600
0 AP 360
Total 410196

Potenzial
CHF
600
600
600
600
600

450'780

Periode
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 n
01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
-31.12.2015 -31.12.2016 -31.12.2017 -31.12.2018 -31.12.2019 -31.12.2020 -31.12.2021 -31.12.2022 -31.12.2023 -31.12.2024 -31.12.2114
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
373 418 466 514 562 596 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
599 598 598 598 598 598 598 598 598 598 598
370 414 462 510 558 595 598 598 598 598 598
411'325 418'399 426'485 434'571 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
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Potenzial real

9 Abrechnung Kontoiibersicht

Periode
-5 -4 -3 -2 -1 Konsolidiert
01.01.2009 01.01.2010 01.01.2011 01.01.2012 01.01.2013 01.01.2011
Konto -31.12.2009  -31.12.2010 -31.12.2011 -31.12.2012 -31.12.2013 -31.12.2013 % Soll
Soll-Mietertrag 397'249 402'905 410'066 410'818 412'409 411'098  100.0
Nebenkostenpauschalen 0 0 0 0 0 0 0.0
Soll-Mietertrag 397'249 402'905 410'066 410'818 412'409 411'098  100.0
Ertragsausfall 2'040 1'840 1'025 2'040 4'025 2'363 0.6
Andere Ertrage 0 0 30 0 0 10 0.0
Total Ertrag 395'209 401'065 409'071 408'778 408'384 408'744 99.4
Hauswartung -6'563 0 0 0 0 0 0.0
Versicherung 5'856 5'116 5'351 5'493 5'488 5'444 1.3
Versorgung -8'383 30'561 515 3'730 92 1'446 0.4
Verwaltung 10'628 10'789 11'047 16216 16'239 14'501 35
Liegenschaftssteuern 17'513 19'136 17'556 14'515 14'515 15'529 3.8
Ubrige Aufwendungen 53 30 16 20 2'560 865 0.2
Andere Betriebskosten 7'999 620 903 510 339 584 0.1
Betriebskosten 27104 66'251 35'389 40'484 39'233 38'369 9.3
Instandhaltung 24'830 29157 35'654 36'343 25'561 32'519 7.9
Instandsetzung 98'767 -643 0 0 0 0 0.0
Total Betrieb und Unterhalt 150'701 94'766 71'042 76'827 64'794 70'838 17.2
Total Kosten 150'701 94'766 71'042 76'827 64'794 70'888 17.2
Total Nettoertrag 244'508 306'299 338'029 331'951 343'590 337'857 82.2

Potenzial
CHF
450'780
0
450'780
9'214

0
441'566
0

6'000
1'000
18'000
17'000
1'000

0
43'000
34'300
47'959
125'259
125'259

316'307

% Soll  Quantil prom?Mietfl. Quantil % GVA-Wert  Quantil Annuitat Barwert
109.9 200.26 5.80 444'878 11'086'250
0.0 0.00 0.00 0 0
109.9 200.26 5.80 444'878 11'086'250
2.2 4.09 0.12 9'057 225'708
0.0 0.00 0.00 0 0
107.6 196.16 5.68 435'820 10'860'542
0.0 5 0.00 5 0.00 0 0
1.5 85 2.67 78 0.08 75 6'000 149'519
0.2 5 0.44 5 0.01 5 1'000 24'920
44 58 8.00 4 0.23 15 18'000 448'556
41 95 7.55 86 0.22 80 17'000 423'636
0.2 31 0.44 30 0.01 53 1'000 24'920
0.0 0.00 0.00 0 0
10.5 28 19.10 21 0.55 21 43'000 1'071'550
8.4 61 15.24 43 0.44 15 34'259 853'735
1.7 12 21.31 52 0.62 15 48'694 1'213'452
305 49 55.65 36 1.61 18 125'954 3'138'737
30.5 55.65 1.61 125'954 3'138'737
711 140.52 4.07 309'867 7'721'806
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Potenzial real

10 Perspektive Kontoiibersicht

Abrechnung % Soll

01.01.2011
Konto -31.12.2013
Soll-Mietertrag 411'098 100.0
Nebenkostenpauschalen 0 00
Soll-Mietertrag 411'098 100.0
Ertragsausfall 2'363 0.6
Andere Ertrage 10 00
Total Ertrag 408'744 99.4
Hauswartung 0 00
Versicherung 5444 13
Versorgung 1446 04
Verwaltung 14'501 35
Liegenschaftssteuern 15'529 3.8
Ubrige Aufwendungen 865 0.2
Andere Betriebskosten 584 0.1
Betriebskosten 38369 93
Instandhaltung 32’519 7.9
Instandsetzung 0 00
Total Betrieb und Unterhalt 70'888 17.2
Total Kosten 70'888 17.2
Total Nettoertrag 337'857 822

Periode
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Potenzial 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
CHF % Soll Annuitdat ~ -31.12.2015  -31.12.2016  -31.12.2017  -31.12.2018  -31.12.2019  -31.12.2020  -31.12.2021 -31.12.2022  -31.12.2023  -31.12.2024  -31.12.2114
450'780 100.0 444'878 411'325 418'399 426'485 434'571 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
0 0.0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
450'780 100.0 444'878 411'325 418'399 426'485 434'571 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
9'214 20 9'057 7'504 8'551 8'716 8'881 9'047 97 9'179 9179 9'179 9179 9'179
0 0.0 0 0 0 0 0 [1} [1} 0 [1} 0 0 0
441'566 98.0 435'820 403'821 409'848 417'769 425'689 433'610 439'522 439'889 439'889 439'889 439'889 439'889
0 0.0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6'000 1.3 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000 6'000
1'000 0.2 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000
18'000 40 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000 18'000
17'000 3.8 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000 17'000
1'000 0.2 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000 1'000
0 0.0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
43'000 9.5 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000
34'300 1.6 34'259 30'000 30'000 30'000 30'000 35000 35000 35'000 35000 35'000 35000 35'000
47'959 10.6 48'694 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 72'786
125'259 21.8 125'954 73'000 73'000 73'000 73'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 150'786
125'259 21.8 125'954 73'000 73'000 73'000 73'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 150'786
316'307 70.2 309'867 330'821 336'848 344'769 352'689 355610 361'522 361'889 361'889 361'889 361'889 289'104

Liegenschaftssteuer Fribourg: 2.85 %o des Steuerwertes (Steuerwert: ca. 80% des Marktwertes)
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Potenzial real

11 Ergebnisse

Periode
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1
Aktuell 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
Ertrag CHF -31.12.2015 -31.12.2016 -31.12.2017 -31.12.2018 -31.12.2019 -31.12.2020 -31.12.2021 -31.12.2022 -31.12.2023 -31.12.2024 -31.12.2114
Soll-Mietertrag 410'196 411'325 418'399 426'485 434'571 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
Zusitzliche Ertrage 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Total Ertrag vor Ertragsausfallen 411'325 418'399 426'485 434'57 442'657 448'692 449'068 449'068 449'068 449'068 449'068
Ertragsausfille 15'000 7'504 8'551 8'716 8'881 9'047 917 9'179 9'179 9'179 9'179 9179
Ertragsausfille % 3.7 1.8 2.0 20 2.0 20 2.0 20 2.0 20 20 20
Total Ertrag nach Ertragsausfallen 403'821 409'848 417'769 425'689 433'610 439'522 439'889 439'889 439'889 439'889 439'889
Entwicklung 100.0 101.5 103.5 105.4 107.4 108.8 108.9 108.9 108.9 108.9 108.9
Abrechnung
Kosten CHF
Betriebskosten 38'369 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000 43'000
Instandhaltung 32'519 30'000 30'000 30'000 30'000 35'000 35'000 35'000 35'000 35'000 35'000 35'000
Instandsetzung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 72'786
Total Betrieb und Unterhalt 70'888 73'000 73'000 73'000 73'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 150'786
Total weitere Kosten
Total Kosten 70'888 73'000 73'000 73'000 73'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 78'000 150'786
% Soll-Ertrag 17.3 17.7 17.4 171 16.8 17.6 17.4 17.4 17.4 17.4 17.4 33.6
Entwicklung 100.0 100.0 100.0 100.0 106.8 106.8 106.8 106.8 106.8 106.8 206.6
Total Nettoertrag
Total Nettoertrag CHF 330'821 336'848 344'769 352'689 355610 361'522 361'889 361'889 361'889 361'889 289'104
Entwicklung 100.0 101.8 104.2 106.6 107.5 109.3 109.4 109.4 109.4 109.4 874
Fortschreibung Marktwert 01.01.2015 01.01.2016 01.01.2017 01.01.2018 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2021 01.01.2022 01.01.2023 01.01.2024 01.01.2025
Marktwert CHF 7'722'000 7'700'000 7'671'000 7'633'000 7'586'000 7'534'000 7'473'000 7'410'000 7'344'000 7'276'000 7'204'000
Entwicklung 100.0 99.7 99.3 98.8 98.2 97.6 96.8 96.0 95.1 94.2 93.3
Marktwert CHF Diskontierung/Renditen % Sensitivitat
Marktwert total 7'722'000 Diskontierung real 4.00 Diskontierung % Marktwert in CHF BR aktuell %
Eigentumsanteil 100.0 % 7'722'000 Annahme Teuerung p.a. 1.00 3.70 8'249'000 497
Diskontierung nominal 5.04 3.80 8'066'000 5.09
3.90 7'890'000 5.20
Bruttorendite (BR) Annuitit 5.76 4.00 7'722'000 5.31
4.10 7'560'000 5.43
4.20 7'405'000 5.54
4.30 7'256'000 5.65
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12 Qualitatsprofil lang

Gew. Rating Skalavon.. 5.0 45 4.0 35 30 25 20 15 1.0 ..bis Bemerkungen
Wohnen 100 2.7 mittel 5.0 = sehr schlecht | | | | | - ] 1.0 =sehr gut
1 1
Mikrolage 30 2.5 mittel 5.0 = sehr schlecht | | | | | — | ] 1.0 = sehr gut
Wohnlage in der Gemeinde 50 I mittel 5.0 = sehr schlecht | | | 1.0 = sehr gut
Erschliessung OV 50 2.0 gut 5.0 = sehr schlecht * 1.0 = sehr gut
— i
Infrastruktur 20 25 standard 5.0 = sehr sparlich 1.0 = sehr reichhaltig
Nutzbarkeit 20 3.4 mittel 50 = sehr tief | | | _ ' 1.0=sehr hoch
Grundrissqualitat 50 E tief 5.0 = sehr tief | | | | 1.0 = sehr hoch
Flexibilitat 20 3.5 tief 5.0 = sehr tief | | 1.0 = sehr hoch
- - — — |
Erschliessung/Parkierung 15 3.0 mittel 5.0 = sehr schlecht 1.0 = sehr gut
Nebenrdume 15 3.0 standard 5.0 = sehr spérlich | | | 1.0 = sehr reichhaltig
Standard 30 2.8 mittel 5.0 = sehr tief | | | | - . . . 1.0 = sehr hoch
Raumverhiltnisse 33 35 knapp 5.0 = sehr knapp Bl | ' ' ' 1.0 = sehr grossziigig
T e . | |
Materialisierung 33 25 mittel 5.0 = sehr tief | | 1.0 = sehr hoch
Technik 33 25 mittel 5.0 = sehr tief [ [ 1.0 = sehr hoch
Zustand 20 1.9 gut 5.0 = sehr schlecht | | | | | | _ ] 1.0 = sehr gut
Aussenhiille 20 Q mittel 5.0 = sehr schlecht | | 1.0 = sehr gut
Innen 40 1.5 sehr gut 5.0 = sehr schlecht * 1.0 = sehr gut
Haustechnik 40 2.0 gut 5.0 = sehr schlecht 1.0 = sehr gut
Gew. Total 100 2.7 mittel 5.0 = sehr schlecht | | 1.0 = sehr gut Qualitétsprofil Liegenschaft
Mikrolage 30 E mittel 5.0 = sehr schlecht | | 1.0 = sehr gut M]akrolage
Nutzbarkeit 20 3.4 mittel 5.0 = sehr tief [ I I I 1.0 = sehr hoch
Standard 30 28 mittel 5.0 = sehr tief 1.0 = sehr hoch
Zustand 20 1.9 gut 5.0 = sehr schlecht | _ | 1.0 = sehr gut Zustand Mikrolage
Makrolagekoeffizient 100 1.7 gut 5.0 = sehr schlecht 1.0 = sehr gut
Wohnen 90 1.7 gut 5.0 = sehr schlecht 1.0 = sehr gut
Geschaft 1 1.6 gut 5.0 = sehr schlecht 1.0 = sehr gut
Standard Nutzbarkeit
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13 Kontext

Auftrag Methode

werden die Liegenschaften des Portfolios von der Die Bewertung basiert auf der Discounted Cashflow-Methode. Der aktuelle Marktwert einer Immobilie wird bei
der DCF-Methode durch die Summe aller in Zukunft zu erwartenden, auf den heutigen Zeitpunkt abdiskontierten
Nettoertrdge (vor Steuern, Zinszahlungen, Abschreibungen und Amortisationen) bestimmt. Die Nettoertrage
werden pro Liegenschaft individuell, in Abhéngigkeit der jeweiligen Chancen und Risiken, marktgerecht und
risikoadjustiert diskontiert. Alle zu erwartenden Zahlungsstrome werden offen gelegt, um damit eine
grosstmdgliche Transparenz zu schaffen.

Im Auftrag
bewertet. Diese Bewertung erfolgt per 31.12.2014.
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13 Kontext

Disclaimer

Bewertungsannahmen

Die vorliegende Bewertung, insbesondere die darin enthaltenen Prognosen, wurden von

im Rahmen des Auftrages unter Beriicksichtigung geltender Berufsnormen nach bestem Wissen und Gewissen
erarbeitet und verfasst.

Die Bewertung basiert auf

- den Besichtigungen vor Ort (siehe Unterlagenverzeichnis);

- den vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen (siehe Unterlagenverzeichnis), deren Richtigkeit
vorausgesetzt wird;

- den einschldagigen Erfahrungen von .

Die auf den Bewertungsstichtag vorgenommene Bewertung kann durch spéter eintretende Ereignisse, welche im
heutigen Zeitpunkt zwangslaufig nicht beriicksichtigt werden konnen, beeintréchtigt werden. Sollten solche
Ereignisse eintreten, muss eine Neubewertung vorgenommen werden.

Wert und Preis konnen voneinander abweichen. Umstanden, die den Preis beeinflussen, konnen bei der
vorliegenden Bewertung keine Rechnung getragen werden.

Da die Richtigkeit der Ergebnisse des vorliegenden Gutachtens nicht objektiv garantieféhig ist, kann daraus keine
Haftung von und/oder des Verfassers abgeleitet werden.

Die Bewertung wurde von als unabhéngige Unternehmung erstellt. Interessenskonflikte
jeglicher Art bestehen keine.

Folgende allgemeine Annahmen liegen den Bewertungen zu Grunde:

- Die Diskontierung beruht auf einem risikogerechten realen Zinssatz. Der jeweilige Satz wird fiir jede
Liegenschaft risikogerecht bestimmt. Dieser setzt sich wie folgt zusammen: Risikoloser Zinssatz +
Immobilienrisiko (Immobilitdt des Kapitals) + Zuschlag Makrolage + Zuschlag Mikrolage in Abhangigkeit der
Nutzung + Zuschlag Objektqualitdt und Ertragsrsisiko + evt. spezifische Zuschldge. In der Bewertung von einer
jahrlichen Teuerung von 1.0% ausgegangen und die Diskontierung entsprechend der nominalen Entwicklung
erhoht.

- Bonitétsrisiken der jeweiligen Mieter werden in der Bewertung nicht explizit beriicksichtigt, da davon
ausgegangen wird, das entsprechende vertragliche Absicherungen abgeschlossen werden.

- Der Bewertungsraum erstreckt sich ab dem Bewertungsdatum auf 100 Jahre. Die spezifische Indexierung der
bestehenden Mietverhiltnisse wird beriicksichtigt. Nach Ablauf der Vertrdge wird mit einem Indexierungsgrad
von 80% (Schweizer Standard) gerechnet, wobei je nach Nutzung alle drei bis fiinf Jahre die Vertrége auf das
Marktniveau erneuert werden.

- Die Zahlungen erfolgen bei Geschéaftsnutzungen vierjéhrlich vorschiissig, bei Wohnnutzungen monatlich
vorschiissig.

- Auf Seite der Betriebskosten wurde im Allgemeinen davon ausgegangen, dass - gemass den bestehenden
Mietvertragsbestimmungen - vollstdndig getrennte Nebenkostenabrechnung gefiihrt und somit die mieterseitigen
Nebenkosten entsprechend ausgelagert werden.

- Die Unterhaltskosten (Instandsetzungs- und Instandhaltungskosten) sind mit einem Geb&udeanalyse-Tool
gerechnet. Darin wird auf Grund einer Zustandsanalyse der einzelnen Bauteile auf deren Restlebensdauer
geschlossen, die periodische Erneuerung modelliert und daraus die jahrlichen Annuitéten ermittelt. Die
errechneten Werte werden mittels den von erhobenen Benchmarks sowie Vergleichsobjekten
plausibilisiert. Die Instandsetzungskosten fliessen in den ersten 10 Jahren zu 100%, ab dem Jahr 11 mit einem
niedrigeren Anteil (wegen teilweiser Uberwilzung) in die Kostenrechnung ein. Dies entspricht den
anzunehmenden werterhaltenden Investitionen.
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14 Unterlagenverzeichnis

Dokument vorhanden Anhang Datum Vermittler Verfasser Bemerkung

10 Grundlagen

10.1 Grundbuchauszug | 22.12.2009 Grundbuchamt des Saanebezirks

10.2 Unterlagen Baurecht

10.3 Katasterplan n ohne Datum/Verfasser
104 Bau- und Zonenordnung

10.5 Denkmalpflege, Heimatschutz

10.6 Umwelt, Altlasten

10.7 Beschrieb | Liegenschaftsdatenerfassung
10.8 Fotodokumentation |

10.9 Besichtigung vor Ort | 23.09.2010

20 Verwaltung

20.1 Mieterspiegel | 22.08.2014 per 1.1.2015

20.2 Nettomieten | 22.08.2014 gem. Mieterspiegel
20.3 Nebenkosten | 22.08.2014 gem. Mieterspiegel
204 Nettomietflachen | 22.08.2014 gem. Mieterspiegel
20.5 Vertrdge Geschaftsmieter

20.6 Umsétze Verkauf

20.7 Liegenschaftenrechnung | 22.08.2014 2009 - 2013

20.8 Budgets n 22.08.2014 2015

20.9 Unterhaltsplanung

30 Bau

30.1 Bewilligung und Nachweise

30.2 Objektplane u 30.04.1960

30.3 Baubeschrieb

304 Baujahr | 1961

30.5 Eckdaten Flachen und Volumen

30.6 Eckdaten Haustechnik

30.7 Anlagekostenberechnung

30.8 Track record Unterhalt/Sanierung

30.9 Zustandsanalyse

30.10 Gebaudeversicherungsausweis (GVA) n 22.08.2014

30.11 Gebdudevolumen (GVA)
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15 Fotodokumentation

Eingangsseite Hauseingang Dach mit Solaranlage
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Wohnen Kiiche Bad
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16 Karten

Makrolage Mikrolage
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Beilagenblatt zu Aufgabe C3

Baurechtsbelastetes Grundstiick
(+) Wert 1 Ertragswert
Diskontierungsfaktor DF (4 %; 2 J)

Diskontierter Ertragswert

(-) Wert 2 Entwertung beim Heimfall

Technische Entwertung

(+) Wert 3 Rentenbarwert der Baurechtszinse
Jahrlicher Baurechtszins
Rentenbarwertfaktor RBWF (4 % ; 2))

Rentenbarwert der Baurechtszinse

(-) Wert4 Zukiinftige diskontierte Heimfallentschadigung
Bauwert, nicht entwertet

Abz. Entwertung beim Heimfall

Heimfallentschadigung 100 %
Heimfallentschadigung 80%

Heimfallentschadigung, nicht diskontiert
Diskontierungsfaktor DF (4 %; 2 J)

Heimfallentschadigung, diskontiert

Verkehrswert baurechtsbelastetes Grundstiick

Baurecht
(+) Wert 1 Ertragswert
Reduktionsfaktor REDF (4 %; 2 J)

Reduzierter Wert

(-) Wert 3 Rentenbarwert der Baurechtszinse (Berechnung s. oben)

(+) Wert 4 Heimfallentschadigung diskontiert

Verkehrswert Baurecht

(+) Baurechtsbelastetes Grundstiick
(+) Baurecht
(=) Verkehrswert der ungeteilten Liegenschaft

1'963'500 CHF

1'349'906 CHF
-357'336 CHF
992'570 CHF

1'963'500 CHF

DF
CHF CHF
CHF CHF
CHF
RBWF
CHF CHF
CHF
CHF
DF
CHF CHF
CHF
REDF
CHF CHF
-37'720 CHF
668'953 CHF
CHF
CHF
CHF

1'606'164 CHF
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Schriftliche Priifungsaufgaben
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Gerate, die nebst den tblichen Grundfunktionen auch die Mdglichkeit zum Be-
rechnen von reziproken Werten sowie Exponentialfunktionen bieten. Sie dirfen jedoch keinen
Textspeicher enthalten und weder programmierbar noch datenbankbasierend sein. Ausdriicklich
nicht zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Gauch/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Ver-
wendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt. Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsor-
gane bleibt vorbehalten.

sfpkiw, c/o SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ztirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch
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Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

4, Ihre Lésungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung
miteinbezogen.

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 240 Minuten

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

Beilagen

1) Beilage 1: Plan 1 zu Aufgabe A20
2) Beilage 2: Plan 2 zu Aufgabe A20

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

BGBB Bundesgesetz liber das bauerliche Bodengesetz
MWST Mehrwertsteuer

EFH

Einfamilienhaus

StWE  Stockwerkeigentum

GwG

Geldwaschereigesetz

BewG Bundesgesetz Uiber den Erwerb von Grundstticken durch Personen im Ausland
SchKG Schuldbetreibungs- und Konkursgesetz
ESTV Eidgenotssische Steuerverwaltung

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Bau-/Projektmanagement 60 3
B Gesetze & Steuern 90 20
C Portfoliomanagement 60 41
D Kundenberatung in finanziellen Fragen 30 56

Total 240
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Kandidaten-Nummer

A) Bau- und Projektmanagement 60 Punkte
Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 11 Punkte
Bewertung Fragengruppe Al — A4
Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe Al 3
Welche der nachfolgenden Flachen samt dazugehdrigen Abkirzungen sind in SIA-
Norm 416 definiert?

O O 0.5
Geschossflache (GF) richtig | falsch

O O 0.5
Nettogeschossflache (NF) richtig | falsch

O O 0.5
Nutzfldche (NF) richtig | falsch

O O 0.5
Nettogeschossflache (NGF) richtig | falsch

O O 0.5
Verkehrsfunktionsflache (VFF) richtig | falsch
H flache (HNF - 5o 0s

tnutzfl3
auptnutzfiache ( ) richtig | falsch
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Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer
Aufgabe A2 3
Der Architekt als Generalplaner will noch eine Reihe von Spezialisten beiziehen.
Welche Honorare gehen zu Lasten Bauherr bzw. sind nicht im Honorar des General-
planers eingeschlossen?

O O 0.5
Bauingenieur richtig | falsch

O O 0.5
Innenarchitekt fichtig | falsch

O O 0.5
Betriebsplaner richtig | falsch

O O 0.5
Lichtplaner richtig | falsch

O O 0.5
Sanitaringenieur richtig | falsch

O O 0.5
Bauphysiker richtig | falsch
Aufgabe A3 3
Die Phasen und deren Teilphasen sind in der SIA Norm 102 dargelegt. Beantworten
Sie folgende Aussagen:

O O 0.5
Teilphasen 21 Machbarkeitsstudie und 22 Auswahlverfahren ist die richtig | falsch
Phase 2 Vorstudien

O O 0.5
Teilphase 52 Ausfiihrung ist die Phase 3 Projektierung richtig | falsch

O O 0.5
Teilphase 32 Bauprojekt ist die Phase 3 Projektierung richtig | falsch

O O 0.5
Teilphase 11 Ldsungsstrategie ist die Phase 1 Strategische richtig | falsch

Planung
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Kandidaten-Nummer

O O 0.5
Teilphase 41 Vergabeantrag ist die Phase 4 Ausschreibung richtig | falsch

O O 0.5
Teilphase 61 Betrieb ist die Phase 5 Realisierung richtig | falsch
Aufgabe A4 2
Die Grundstuckflache (GSF) ist in der SIA Norm 416 klar definiert. Die Grundstticks-
flache gliedert sich in verschiedene Teilflachen. Bitte beurteilen Sie, ob die nachfol-
genden Flachen Bestandteil der Grundsticksflache sind:

O O 0.5
Gebaudegrundflache richtig | falsch

O O 0.5
Geschossflache richtig | falsch

O O 0.5
Nebennutzflache richtig | falsch

O O 0.5
Umgebungsflache richtig | falsch
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Allgemeine Fragen 27 Punkte
Aufgabe A5 2

In welcher Norm sind die Geschossflachen definiert? Bitte zeigen Sie die Formel fir
die Berechnung der Geschossflachenziffer auf.

Aufgabe A6 4

Aus welchen Komponenten besteht die Summe aller Geschossflachen? Z&hlen Sie
mindestens deren 4 auf mit der jeweiligen Kurzbezeichnung.
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Aufgabe A7

Was beurteilt die Baumassenziffer? Bitte geben Sie zudem die Formel zu deren Be-
rechnung an.

Aufgabe A8

Was beurteilt die Uberbauungsziffer? Bitte geben Sie zudem die Formel fir deren
Berechnung an.
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Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9

Bei einem Neubau mussen die verschiedenen Arbeitsgattungen ausgeschrieben
werden. Bitte nennen Sie die entsprechende Phase. Welche Arbeiten gehtéren noch
zu dieser Phase?

Aufgabe A10

Wann gilt ein Grundstiick im Sinne des Raumplanungsgesetzes als erschlossen?
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Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A11

Welchen Zweck sieht das RPG fir Nutzungsplane vor? Welche Zonen werden darin
unterschieden?

Aufgabe A12

Was ist die Voraussetzung einer Baubewilligung?
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Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A13

Wann beginnt geméass SIA Norm 118 die Riige- und Verjahrungsfristen zu laufen?

Aufgabe Al14

Welches Gesetz ist massgebend fur die Mangelrechte, wenn nichts vereinbart
wurde (Nennung Gesetz + Artikel).
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Aufgabe A15

Was hat die Bauherrschaft fir Rechte, wenn der Unternehmer die Mangel trotz an-
gesetzter Frist nicht behoben hat (geméass SIA 118)?

Aufgabe A16

Wer ist fur die Planung und Realisierung der Erdbebensicherheit bei einem Ge-
baude verantwortlich?
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Aufgabe Al17

Sind Solaranlagen bewilligungspflichtig? Bitte nennen Sie in Ihrer Antwort den da-
zugehorigen Gesetzesartikel.

Aufgabe A18

Welche Frist gilt fir Planungszonen? Bitte nennen Sie in Ihrer Antwort den dazuge-
horigen Gesetzesartikel.
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Aufgabe A19

Fur wen sind Richtpléane verbindlich? Bitte nennen Sie in lhrer Antwort den dazuge-
horigen Gesetzesartikel.
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Aufgabegruppe Fallbeispiel 22 Punkte
Ausgangslage

Ein Kunde hat eine alte, baufallige Liegenschaft geerbt und mdchte von lhnen eine Empfehlung,
wie er diese am besten sanieren kdnnte.

Konkret handelt es sich um die Parzelle Nr. 2855 in einer Berner Vorortgemeinde. Die Liegen-
schaft liegt in einem bevorzugten, leicht erhdhten, sehr ruhigen und ideal besonnten Wohnquar-
tier.

Gemass Zonenplan der Gemeinde liegt sie heute in der Zone W2 (lla), ist nicht im Altlastenver-
dachtskataster eingetragen und ist weder als schiitzens- noch als erhaltenswert eingestuft. Die
Topographie ist gegen Nordwesten hin zur Gemeindestrasse leicht abfallend. Die Parzellen-
grosse betragt 902 m2.

Die dreigeschossige Liegenschaft wurde 1968 in Massivbau errichtet und verfugt Gber ein Steil-
dach mit nicht ausgebautem Estrichraum. Im Untergeschoss des Gebaudes sind 6 Garagen, die
Heizolheizung und der Heizéltank, sowie die Allgemein- und Nebenrdume untergebraucht.

Die Liegenschaft umfasst 9 Wohnungen, pro Geschoss aussenliegend je eine 4-Zimmer-Woh-
nung mit 82 m? NGF und in der Mitte eine 3-Zimmer-Wohnung mit 72 m? NGF. Die Grundrisse
der Wohnungen kdnnen auch unter Beriicksichtigung der heutigen Anspriiche als gut bezeichnet
werden.

Das Gebaude wurde seit dem Bau nur minimal unterhalten (z. B. Ersatz Bodenbelage, Malerar-
beiten, etc.) und weisst daher einen erheblichen Erneuerungsbedarf auf. In einigen exponierten
Ecken wurden von den Bewohnern Schimmelstellen gemeldet. Ebenfalls klagen die Mieter unter
anderem Uber undichte Fenster sowie rostiges Wasser aus dem Leitungsnetz. Der jahrliche Heiz-
olverbrauch betragt rund 20 Liter pro m? Energiebezugsflache.

Das Gebaude ist trotz des hohen Alters voll vermietet und es laufen keine mietrechtlichen Strei-
tigkeiten wegen der vorerwéhnten Mangel.

In den letzten 10 Jahren gab es keine Mieterwechsel, 3 der 9 Mietparteien sind seit dem Neubau
im Gebaude wohnhaft. Die Mieteinnahmen sind aufgrund der langen Mietdauer im Verhaltnis zu
den Marktmieten sehr tief.

Ihr Kunde teilt Ihnen mit, dass er das Objekt aus personlichen Griinden in seinem Privatportfolio
behalten mdchte und weder an einem Verkauf noch an einer Umwandlung in Stockwerkeigentum
interessiert ist.

Auf der ndchsten Seite finden Sie einen Auszug aus dem Gemeinde-Baureglement mit sdmtlichen
relevanten Angaben.
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Auszug aus dem Baureglement der betreffenden Gemeinde

5. Bauklazzen [baupollzsllilche Masza)

Art. 93

1 Tabelle der
baupolizeilichen

1 Fir die einzelnen, durch Ziffern bezeichneten und im Nutzungs-

Masse plan festgelegten Bauklassen gelten die in der nachstehenden
Tabelle genannten baupolizeilichen Masse. Die Bauklasse E

(Art. 94) bleibt vorbehalten.
BK GZ | GH | GL | BT GA GF AL
m m m | kGA m gGA % | min. max.
I 1 650 | 25 13 | & 9 0.4
lla 2 8 25 13 | & 9 0.6
[[4] 2 8 B0 15 | & 9 0.7
lic frei | 850 | B0 50 | Wz GH min. 3* 40
ENN BNN
a 3 1 B0 15 |5 10 40 |05 08
(114} 3 1 B0 20 |6 10 30
lic frei 1" B0 B0 | 2 GH min. 3* 30
ENN 'IDNN
IVa 4 14 &0 15 | & 12 30 |07 1.0
Vb 4 14 &0 20 |6 12 25
Ve frei 14 | frei | frei | W2 GH [ min. 3* 25
BHH 12““
v frei 18 | frei | frei | VzGH J min. 3% 15
BHH IEHH
E sieghe Artikel 94
Lagende:
BK Bauklasse
GZ Geschosszahl (Art. 81) GA Grenzabstand (Art. 67)%
GH Geb&udehdhe (Art. 83 (kGA = kieiner, gGA = grosser)
GL Gebdudeldnge (Art. 79) GF Grinflachenanteil (Art. 28)

BT
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Aufgabe A20

Ihr Kunde méchte von lhnen wissen, ob ein Abbruch der Liegenschaft und ein Er-
satzneubau sinnvoll ist oder ob Sie ihm eher eine Gesamtsanierung vorschlagen
wirden. Im vorstehenden Objektbeschrieb und dem Auszug aus dem Baureglement
der Gemeinde finden Sie samtliche relevanten Angaben. Den dazugehdrigen Plan
finden Sie in Beilage 1.

a)

b)

Berechnen Sie die maximal realisierbare m? Bruttogeschossflache BGF fir
einen Neubau auf der Parzelle

Skizzieren (nicht massgetreu) und berechnen Sie die maximale Geb&aude-
Grundflache eines moglichen Neubaus. Benennen und bemassen (klare
Massangabe) Sie die folgenden, relevanten Gebaudemasse und Abstande:
- grosser Grenzabstand

- kleiner Grenzabstand

- Strassenabstand

- maximale Gebéaudelange

- maximale Gebaudebreite

- grosser Grenzabstand

Die Skizze machen Sie bitte direkt in dem dafiir vorgesehenen Situations-
plan ,Neubau® im Beilage 1 dieser Priifung. Auf eine saubere Darstellung
wird Wert gelegt. Berechnungen und allfallige Bemerkungen machen Sie
untenstehend im dafiir vorgesehen Platz unter Absatz b.

Berechnen Sie die heute vorhandene Bruttogeschossflache anhand der An-
gaben auf dem Situationsplan ,Bestehendes Gebaude® in Beilage 2 dieser
Prufung.

Berechnen Sie die Differenz zwischen bestehender Ausnutzung und bei ei-
nem Neubau maximal realisierbarer Ausnutzung.

Was empfehlen Sie Ihrem Kunden aufgrund lhrer Berechnungen? Soll er ei-
nen Abbruch und Ersatzneubau der Liegenschaft vertieft priifen oder eher
ein Vorprojekt fur eine Gesamtsanierung ausarbeiten lassen? Begriinden
Sie Ihre Empfehlung.
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Aufgabe A21:

Das Thema Energieverbrauch beschaftigt lnren Kunden sehr. Ein Bekannter des
Kunden hat ihm gesagt, er solle einen GEAK (Gebaudeenergieausweise der Kan-
tone) machen lassen.

a) Erklaren Sie dem Kunden in 1 bis 2 Satzen, was der GEAK ist und was er
macht / aussagt.

b) Wie beurteilen Sie den Energieverbrauch der Liegenschaft?

c) Einen wie hohen Energieverbrauch in Liter Heizdl / m? (oder umgerechneter
Verbrauch eines anderen Energietragers) sollten heutige Neubauten maxi-
mal erreichen?

Aufgabe A22:

Der Kunde méchte von lhnen wissen, wie er die Energieeffizienz seines Gebaudes
verbessern und den Energieverbrauch reduzieren kann. Nennen Sie 4 konkrete und
in der Praxis auf unser Gebaude bezogene sinnvolle Massnahmen.
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Aufgabe A23

Ihr Kunde ist also bereit, eine gréssere (mehrheitlich wertvermehrende) Investition
zur Verbesserung der Energieeffizienz zu tatigen.

a) Gibt es im Hinblick auf seine spatere Steuererklarung etwas zu beachten?

b) Wie kdnnen Sie die getatigten Investitionen in der Steuererklarung deklarie-
ren?

c) Gibt es im Hinblick auf die mietrechtliche Beurteilung der Investition etwas zu
beachten? Nennen Sie den entsprechenden Gesetzesartikel.

d) Wie hoch beurteilen Sie den wertvermehrenden Anteil der Investitionskosten
zur Verbesserung der Energieeffizienz fir eine spatere Mietzinsanpassung
maximal?
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B) Gesetze & Steuern 90 Punkte
Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 21 Punkte

Bewertung Fragengruppe B1 — B6

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

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1 3

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptungen im Zusammenhang mit dem
Steuerrecht richtig bzw. falsch sind:
Der Bund erhebt weder Handéanderungs- noch Liegenschaftssteuern. O O |05

richtig |falsch
Die Erhebung einer Steuer beruht auf finf Voraussetzungen, welche O O |05
in der Verfassung oder in einem formellen Gesetz geregelt sein mis-
sen, namlich die Steuerhoheit, das Steuersubjekt, das Steuerobjekt,
die Steuerpflicht und das Steuermass.

Forderungen aus Steuerhinterziehung verjahren immer nach 5 Jah- O O |05
ren.

richtig | falsch

richtig | falsch

In der jahrlichen Steuererklarung konnen natlrliche Personen als Lie- O O |05
genschaftsaufwande u.a. die Unterhaltskosten, die Versicherungspra-
mien und die Kosten der Verwaltung durch Dritte abziehen.

Eine Ersatzbeschaffung kann bei der Grundstiickgewinnsteuer nur O O |05
geltend gemacht werden, wenn das Ersatzobjekt nach dem Verkauf
der ersten Liegenschaft erworben wird.

Eigenleistungen sind bei den Anlagekosten einer Liegenschaft nur als O O |05
wertvermehrende Aufwendungen anzurechnen, wenn diese im selben
Umfang als Einkommen versteuert worden sind.

richtig | falsch

richtig | falsch

richtig |falsch
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Aufgabe B2 15

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptungen richtig bzw. falsch sind:

Den Rechtsvorschlag gegen einen Zahlungsbefehl kann der Empféan- O O |05

ger innert 10 Tagen ab Zustellung erheben. richtig | falsch

Erhalt man im Rahmen eines Konkursverfahrens einen Verlustschein O O |05

ausgestellt, so kann die im Verlustschein festgehaltene Forderung — richtig | falsch

im Unterschied zum Verlustschein aus einer Betreibung auf Pfandung

— zZU einem spateren Zeitpunkt nicht wieder geltend gemacht werden.

Die Forderungsabtretung ist ohne die Zustimmung des Schuldners O O |05

zuléssig. richtig | falsch

Aufgabe B3 3.5

Welche moglichen Zivilstande ergeben sich aus dem im Verkehr mit den Grundbuch-

amtern verwendeten Begriff ,nicht verheiratet und nicht in eingetragener Partner-

schaft"

Ledig O O |05
ja nein

Verheiratet O O |05
ja nein

Geschieden O O |05
ja nein

Verwitwet O O |05
ja nein

Unverheiratet O O |05
ja nein

In eingetragener Partnerschaft O O |o5
ja nein

In aufgeldster Partnerschaft O O |o5
ja nein
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Aufgabe B4 3

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptungen im Zusammenhang mit dem

Ehe- und Erbrecht richtig bzw. falsch sind:

Die Eltern haben ein pflichtteilsgeschiitztes Erbrecht, jedoch nur so- O O |05

lange der/die Erblasser/in keine Nachkommen hinterl&asst. richtig | falsch

Das heutige Giterrecht kennt die Guterstande Errungenschaftsbeteili- | O |05

gung, Gutergemeinschaft und Guterverbindung. richtig | falsch

Das Verlébnis wird durch das Eheversprechen begriindet, weshalb O O |05

ein Verlobter die gleichen Rechte und Pflichten wie ein Ehegatte hat. richtig | falsch

Ein Ehevertrag kann bereits vor der Heirat rechtsgliltig abgeschlossen O O |05

werden. richtig | falsch

Das Kind ist vom Zeitpunkt der Geburt an erbfahig. O O |05
richtig |falsch

Hinterlasst der Erblasser weder Nachkommen noch Erben des elterli- O O |05

chen Stammes, so gelangt die Erbschaft an den Stamm der Grossel- richtig | falsch

tern. Mit dem Stamm der Grosseltern hort die Erbberechtigung der

Verwandten auf.

Aufgabe B5 3

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptungen richtig bzw. falsch sind:

Urteilsfahige handlungsunfahige Personen liben die Rechte, die ihnen O O |05

um ihrer Personlichkeit willen zustehen, selbstandig aus. richtig | falsch

Um die Ehe eingehen zu kénnen, missen die Brautleute das 18. Al- O O |05

tersjahr zurtickgelegt haben und urteilsfahig sein. richtig | falsch

Volljahrig ist, wer das 18. Lebensjahr zurtickgelegt hat. O O |05
richtig |falsch

Die Handlungsfahigkeit besitzt, wer volljahrig ist. O O |05
richtig | falsch

Wer handlungsfahig ist, hat die Fahigkeit, durch seine Handlungen O O |05

Rechte und Pflichten zu begriinden. richtig | falsch

Rechtsfahig ist, wer das 18. Lebensjahr zurlickgelegt hat. 0 O |os5
richtig | falsch
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Aufgabe B6 7

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptungen im Zusammenhang mit

Grundstucken richtig bzw. falsch sind:

Stirbt der Mieter, geht der Mietvertrag auf die Erben Gber. O O |05
richtig | falsch

Beim Stockwerkeigentum ist das Recht auf Aufhebung des Miteigen- O O |05

tums grundsatzlich ausgeschlossen. richtig | falsch

Fur Stockwerkeigentumsanteile missen zwingend eigene Grundbuch-| g O |05

blatter er6ffnet werden. Die Aufnahme eines Miteigentiimeranteils als richtig | falsch

Grundstiick im Grundbuch ist hingegen nur zwingend, wenn er mit ei-

nem Grundpfandrecht belastet wird.

Bei Stockwerkeigentum gelten subsidiar die Regeln des Miteigen- O O |05

tums. richtig | falsch

Bei den Begriffen "Nutzniessung" und "Wohnrecht" handelt es sichum| 0 O |05

Synonyme. richtig |falsch

Bei den Begriffen "Besitz" und "Eigentum" handelt es sich um Syno- O O |05

nyme. Sie bedeuten beide genau dasselbe. richtig | falsch

Bei den Begriffen "Servitut” und "Dienstbarkeit" handelt es sich um O O |05

Synonyme. richtig | falsch

Die Abrede, wonach das Grundpfand dem Glaubiger, wenn er nicht O O 0.5

befriedigt wird, als Eigentum zufallen soll, ist unguiltig. richtig | falsch

Beim Drittpfandverhaltnis sind der Schuldner der Grundpfandforde- O O |05

rung und der Eigentiimer des verpfandeten Grundstiicks identisch. richtig | falsch

Bei der Eintragung eines gesetzlichen Grundpfandrechtes im Grund- O O |05

buch kann der.ElgentUmer wahlen, ob'er d.as Pfandrecht als.Grund— richtig | falsch

pfandverschreibung oder als Schuldbrief eintragen lassen will.

Die Nutzniessung kann im Gegensatz zum Wohnrecht auch bei juristi- | O |o5

schen Personen verabredet werden. richtig | falsch

Unselbstandiges Eigentum kann nicht gesondert veraussert werden. O O |05
richtig | falsch

Die Aufzahlung der Dienstbarkeiten im Gesetz ist nicht abschliessend, | O |o5

es ist z.B. zulassig eine Dienstbarkeit fir das Abhalten von Schiess- richtig | falsch

tbungen im Grundbuch einzutragen.

Das Grundbuch ist im Gegensatz zum Handelsregister flr jedermann O O |05

bezlglich aller Daten zuganglich. richtig | falsch
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Allgemeine Fragen 35 Punkte

Nehmen Sie Stellung zu folgenden Aussagen:

Aufgabe B7 Lo

Bei der Ubertragung der Geschéftsmiete bleibt der bisherige Mieter noch ein Jahr
gegeniuber dem Vermieter haftbar. Dabei handelt es sich um eine Solidarschuld.

O richtig O falsch

Begrindung:

Aufgabe B8 15

Das heute geltende Erwachsenenschutzrecht kennt drei behérdliche Massnahmen
zur Sicherung des Wohles und den Schutz hilfsbedurftiger Personen, nadmlich die
Beistandschaft, die Beiratschaft und die Vormundschaft.

O richtig O falsch

Begriindung:

Aufgabe B9 e

Ein Grundpfandrecht zur Sicherstellung einer Forderung kann auf mehreren Grund-
stucken errichtet werden, jedoch nur, wenn alle Grundstiicke demselben Eigentimer
gehoren.”

O richtig O falsch

Begrindung:
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Aufgabe B10 1
Das Stockwerkeigentum endigt mit dem Untergang der Liegenschaft oder des Bau- -
rechtes und mit der Loschung im Grundbuch. Die Aufhebung kann jedoch von je-
dem Stockwerkeigentiimer verlangt werden, wenn das Gebaude seit mehr als 40
Jahren in Stockwerkeigentum aufgeteilt ist und wegen des schlechten baulichen Zu-
standes nicht mehr bestimmungsgemass genutzt werden kann.
O richtig O falsch
Begriindung:
Aufgabe B11 1
Die Betreibung wird immer auf dem Weg des Konkurses fortgesetzt, wenn der
Schuldner Inhaber einer Einzelfirma ist.
O richtig O falsch
Begriindung:
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Aufgabe B12

Mit welcher Quote missen nachstehende Beschliisse gefasst werden, damit sie
Gliltigkeit haben?

a) Erlass Nutzungs- und Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentiimer
b) Abanderung Nutzungs- und Verwaltungsreglement der Stockwerkeigentiimer

¢) Bauarbeiten an einem im Miteigentum stehenden Grundstiick, welche der Ver-
schonerung oder der Bequemlichkeit im Gebrauch dienen

d) Aufhebung des Miteigentums
e) Verkauf Liegenschaft durch Gesamteigentiimer

f) Wichtige Verwaltungshandlungen der Miteigentiimergemeinschaft
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Aufgabe B13

Was verstehen Sie im Zusammenhang mit Grundstiicken, welche dem BGBB unter-
stehen, unter Belastungsgrenze und wie hoch ist diese Belastungsgrenze?

Aufgabe B14

Erklaren Sie dem Eigentimer eines Mehrfamilienhauses den Unterschied zwischen
»=absoluter Empfangstheorie® und ,relativer Empfangstheorie* im Zusammenhang
mit dem Schriftverkehr mit Mietern.
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Aufgabe B15

Anlasslich eines Familienfestes am 9. Oktober 2012 erzahlt Kevin Hilfiker seinem
Onkel Fredy Meier, dass er demnéachst beabsichtige, aus seinem Elternhaus auszu-
ziehen und eine 2 %-Zimmerwohnung in der Nahe von Chur suche. Fredy Meier be-
sitzt einige Mehrfamilienhauser in dieser Gegend. Der Zufall will es, dass er eine
entsprechende Wohnung zu vermieten hat. Er zeigt seinem Neffen einige Bilder auf
seinem Smartphone, worauf sich die beiden schnell Gber Mietzins und Mietbeginn
(bereits in einer Woche) einig werden und den Mietvertrag per Handschlag in Anwe-
senheit der erfreuten Verwandtschaft besiegeln. Der guten Ordnung halber lasst
Fredy Meier seinem Neffen einen Monat spéter einen schriftlichen Mietvertrag zu-
kommen, in welchem er eine Kindigungsfrist von vier Monaten vorsieht.

Kevin Hilfiker vergisst den Vertrag zu unterzeichnen und sendet ihn nie zurtick. Am
26. Januar 2015 kundigt Kevin Hilfiker das Mietverhaltnis per Ende April 2015. Mit
Verweis auf die Bestimmung im schriftlichen Vertrag verlangt der Onkel danach den
Mai-Mietzins. Beurteilen und begriinden Sie, ob Kevin Hilfiker den Mai-Mietzins be-
zahlen muss. Gehen Sie dabei davon aus, dass es in der fraglichen Gegend keinen
Ortsgebrauch beziglich Kiindigungstermine gibt.
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Aufgabe B16

Kandidaten-Nummer

Wie lange sind die Handwerkerrechnungen bei MWST optierten Gebauden aufzu-
bewahren? Begriinden Sie Ihre Aussage.

Aufgabe B17

Kreuzen Sie an um was es sich bei den nachfolgenden Bezeichnungen handelt:

Anmer- |Vormer- |Dienstbar- | Grundlast| Weder

kung kung keit noch
Zugehor O | O O O
Wegrecht O O O O O
Flurwegbeteiligungen O O O O O
offentlich rechtliche Eigen- O O O O O
tumsbeschréankungen
Verfigungsbeschrankungen O | | | O
Inhaberschuldbrief O O O O O
Nachrtckungsrecht eines O O O O O
Grundpfandrechtes (814
Abs. 3 ZGB)

O O O O O

Bauverbot
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Aufgabe B18

Berechnen Sie den bei der Grundstickgewinnsteuer anzurechnende Verkaufserlos
gemass nachstehenden Angaben. Der Lésungsweg ist aufzuzeigen.

Kaufpreis (beim Verkauf) CHF 700'000
darin inbegriffen:

3.5-Zimmerwohnung CHF 640'000
2 Einstellhallenplatze von je CHF 25'000
Mobiliar von total CHF 5'000
Anteil Erneuerungsfonds STWE von CHF 3'000
Anteil Erneuerungsfonds Einstellhalle von CHF 2'000

Die GGST von CHF 40'000 wird durch den Kaufer getragen.

Aufgabe B19

Zahlen Sie auf, was Grundstlicke im Sinne des Gesetzes sind:
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Aufgabe B20

Erklaren Sie den Unterschied zwischen relativen und absoluten Verjahrungsfristen?

Aufgabe B21

Albert Vonlanthen, selbstandiger Unternehmer, ist glticklich im Januar 2015 das
Pensionsalter erreicht zu haben und demnachst den wohlverdienten Ruhestand ge-
niessen zu kdnnen. In Vorbereitung darauf hat er seinen Geschaftsbetrieb bereits
seit einigen Jahren sanft zurlick gefahren und findet nun im Juli 2015 auch einen
Kaufer fur seine zu 100 % MWST optierte Geschéftsliegenschaft. Der Kaufer, Mi-
chael Kalin, ist nicht mehrwertsteuerpflichtig und beabsichtigt, die Liegenschaft um-
zubauen. Entstehen sollen 4 Loftwohnungen, welche anschliessend an Privatperso-
nen vermietet werden.

1. Welche Problematik ergibt sich fur den Verkdufer aus MWST-Sicht aus diesem
Sachverhalt?

2. Berechnen Sie den der Eidgendssischen Steuerverwaltung (ESTV) durch den
Verkaufer zu Gberweisenden Betrag im Zeitpunkt des Verkaufs der Liegenschaft.
Gehen Sie dabei davon aus, dass die Vorsteuern jeweils zu 100 % geltend gemacht
worden sind. Der Losungsweg ist aufzuzeigen.

MWST pflichtig ab: 1. Januar 2001

Kauf Bauland am 01.02.2004 CHF 400'000

Baukosten 2006 CHF 10'000'000

Werterhaltende Arbeiten 2011: CHF 20'000

Grossrenovation 2012: CHF 600’000 (davon CHF 50'000 fur
werterhaltende Arbeiten)

Gebéaudeversicherungswert 2007-12: CHF 10'000'000

Gebaudeversicherungswert ab 2013: CHF 10'500'000

Verkauf Liegenschaft am 01.08.2015
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Die obigen Preisangaben enthalten keine MWST, zur Vereinfachung der Berech-
nungen ist ein MWST-Satz von 8 % beizuziehen.

3. Was wirde sich an lhrer Berechnung andern, wenn die Liegenschaft zwar optiert
ware, die Vorsteuern jeweils zu 100 % geltend gemacht worden sind, aber die Lie-

genschaft all die Jahre unvermietet leer gestanden hatte? Gehen Sie bei Ihrer Ant-

wort davon aus, dass die Optierung méglich war.
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Aufgabegruppe Fallbeispiel 34 Punkte

Ausgangslage

Maria ist am 19. Mai 1938 in Langnau i.E. als zweite Tochter des Ernst und der Verna Hirschi ge-
boren worden. Schon in jungen Jahren zog es sie in Ausland, wo sie bald den Englander James
Morrison kennen lernte und im Jahr 1959 heiratete. 1968 wurde ihr Glick mit der Geburt des Soh-
nes Carl perfekt. Weitere Kinder wollte sie jedoch nie. Da sie mit der Schweiz ausser ihrer Staats-
zugehdorigkeit und der unverteilten Erbschaft ihrer Eltern nichts mehr verband, unterliess sie es, fur
ihren Sohn die Schweizer Staatsbirgerschaft zu beantragen, was auch dieser nach seiner Volljah-
rigkeit nie nachholte.

Nach dem Tod von James, welcher ihr ein grosseres Vermogen hinterliess, zog sie 2012 wieder in
die Schweiz.

Anfangs 2015 kam die Schwester von Maria Morrison durch die Verkettung unglicklicher Zufélle in
finanzielle Schwierigkeiten. Maria Morrison, welche weiterhin Gber genug Mittel verfligte, mdchte
deshalb die Teilung des Nachlasses der Eltern durchflihren und ihre Schwester "auszahlen”. In der
unverteilten Erbschaft befindet sich nebst einem Ferienhaus im Wallis auch ein Mehrfamilienhaus
mit 7 Mietwohnungen in Langnau i.E., fiir welches Ihr Immobilienbiro den Verwaltungsauftrag hat.

Da Maria Morrison mit den Schweizer Gesetzen nicht vertraut ist, bittet Maria Morrison Sie, den
ersten Entwurf des Teilungsvertrages, welchen sie von ihrer Schwester erhalten hat, zu prifen. Sie
erkennen bereits beim fliichtigen Durchlesen, dass es der Schwester vor allem darum geht, mog-
lichst rasch "zu Geld zu kommen" und die Liegenschaften los zu werden. Es sind weder Vorkaufs-
noch Gewinnanteilsrechte oder sonstige Verpflichtungen zugunsten der Schwester vorgesehen.

In einer anschliessenden Besprechung erlautern Sie Maria Morrison die verschiedenen nachfol-
genden Punkte.

Aufgabe B22 L

Maria Morrison versteht den Ausdruck "latente Steuerlast” nicht, welchen Sie ihr wie
folgt erklaren:

Seite 33 von 66



Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe B23

Im Weiteren enthalt der Teilungsentwurf den Ausdruck "gesetzliches Pfandrecht".

Erklaren Sie den Unterschied zwischen einem unmittelbaren und einem mittelbaren
gesetzlichen Pfandrecht:

Aufgabe B24

Nachdem Sie ihr auch den Ausdruck "Altlast" erklart haben, mochte sie wissen
wieso das Umweltschutzgesetz (USG) spatestens seit dem 1. Juli 2014 direkt Ein-
fluss auf Handanderungen hat, welche Grundsticke betreffen, auf dem sich ein im

Kataster der belasteten Standorte eingetragener Standort befindet. Was ist lhre Ant-
wort?
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Aufgabe B25

Auch hat Maria Morrison ein Durcheinander mit den Begriffen "Miete", "Darlehen”,

"Leihe", "Pacht" und "Leasing". Erklaren Sie ihr diese Begriffe in jeweils einem kur-
zen Satz.

Aufgabe B26

Maria Morrison weiss von friiher, dass eine Handanderung 6ffentlich beurkundet
werden muss. Sie will nun von Ihnen wissen, ob sie fur die Beurkundung des Tei-
lungsvertrages irgendeinen Notar beiziehen kann oder ob sie zu einem bestimmten
Notar verpflichtet ist. Was antworten Sie ihr?

Aufgabe B27

Maria Morrison erwahnt beilaufig, dass inre Schwester fast das gesamte Geld, wel-
ches sie aus der Teilung erhalten wird, ihren Kindern schenken will, da verschie-
dene Leute Geld von ihr fordern. Sie finden das Vorgehen nicht problemlos und er-
klaren Maria Morrison die ,Schenkungspauliana“ wie folgt:

Seite 35 von 66




Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand 2015

Prufungsteil Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe B28

Mit Blick auf die Zukunft will Maria Morrison von lhnen zudem wissen, was bei ihrem
Tod mit den Liegenschaften geschehen wird. Ihr einziger Erbe ist ihr Sohn Carl, wel-
cher bereits eine Ferienimmobilie in der Schweiz besitzt, diese auch rege nutzt,
aber in London wohnt und auch nicht beabsichtigt in die Schweiz zu ziehen.

Frage a)

Beurteilen und begrinden Sie, ob fir die Handanderung eine Bewilligung notwendig
ist. Sollten Sie zum Schluss kommen, dass eine Bewilligung notwendig ist, beurtei-
len Sie, ob eine solche Bewilligung erteilt werden wirde.

Ihre jeweilige Antwort hat den genauen Gesetzesartikel zu beinhalten.
Frage b) Wirde sich Ihre Antwort andern, wenn Frau Maria Morrison, englische
Staatsangehdrige mit Wohnsitz in London wére und Carl nicht ihr Sohn, sondern der

Sohn ihrer besten Freundin, welchen sie in ihrem Testament als alleinigen Erben
eingesetzt hat? Begriinden Sie ihre Antwort (inklusive genauen Gesetzesartikel).
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Aufgabe B29

Sofern Carl, welcher bekanntlich in London wohnt, seine Ferienimmobilie in der
Schweiz veraussern mochte, ist fur den Eintrag im Grundbuch eine zusatzliche Zu-
stimmung einer Schweizer Behorde notwendig. Nennen Sie die Behérde und den
entsprechenden Gesetzesartikel.

Aufgabe B30

Die Liegenschaft in Langnau i.E. hat einen schonen Umschwung, welcher allen Mie-
tern zur Verfigung steht und durch diese auch rege genutzt wird. Maria Morrison ist
der Meinung, dass dies einen erheblichen Mehrwert darstellt und die Mieter deshalb
kunftig fur die Gartenunterhaltsarbeiten aufkommen sollen. Sie erteilt Innen den Auf-
trag die entsprechenden Kosten von rund CHF 5'000 auf der nachsten Heiz- und
Nebenkostenabrechnung auszuweisen. Pro Mietpartei entspricht das einem Anteil
von CHF 200 bis CHF 1'000 je nach Grosse der Wohnung.

Mieter Hans Huber, welcher die 2-Zimmerwohnung im 1. Stock bewohnt und wel-
chem entsprechend ein Betrag von CHF 200 belastet worden ist, ist mit der Abrech-
nung nicht einverstanden. Von den brigen Mietern erhalten Sie keine Rickmel-
dung. Trotzdem muissen Sie die Heiz- und Nebenkostenabrechnung anpassen. Wie
begriinden Sie das gegentiber Maria Morrison?
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Aufgabe B31

Kandidaten-Nummer

Maria Morrison entpuppt sich als anspruchsvolle Auftraggeberin und mochte von
Ihnen wissen, ob es sich bei nachfolgenden Aussagen um zwingendes, relativ zwin-

gendes oder dispositives Recht handelt:

Der Vermieter und der Mieter konnen nicht im Voraus
auf das Recht verzichten, Forderungen und Schulden
aus dem Mietverhéltnis zu verrechnen.

Bei der Miete von Wohnungen koénnen die Parteien mit
einer Frist von drei Monaten auf einen ortstiblichen Ter-
min oder, wenn es keinen Ortsgebrauch gibt, auf das
Ende einer dreimonatigen Mietdauer kiindigen.

Der Vermieter muss mit einem Formular kiindigen, das
vom Kanton genehmigt ist.

Dient die gemietete Sache als Wohnung der Familie,
kann ein Ehegatte den Mietvertrag nur mit der ausdrick-
lichen Zustimmung des anderen kiindigen.

Der Mieter muss den Mietzins und allenfalls die Neben-
kosten am Ende jedes Monats, spatestens aber am
Ende der Mietzeit bezahlen, wenn kein anderer Zeit-
punkt vereinbart oder ortsiblich ist.

Bei der Miete an einem Grundstiick kann verabredet
werden, dass das Verhaltnis im Grundbuch vorgemerkt
wird

Die Parteien konnen das unbefristete Mietverhaltnis un-
ter Einhaltung der gesetzlichen Fristen und Termine
kindigen, sofern sie keine langere Frist oder keinen an-
deren Termin vereinbart haben.

Die Kundigung durch den Vermieter ist insbesondere
anfechtbar, wenn sie ausgesprochen wird weil der Mie-
ter nach Treu und Glauben Anspriiche aus dem Mietver-
héltnis geltend macht.

Der Mieter kann den Mietzins als missbrauchlich anfech-
ten und die Herabsetzung auf den n&chstmdglichen
Kindigungstermin verlangen, wenn er Grund zur An-
nahme hat, dass der Vermieter wegen einer wesentli-
chen Anderung der Berechnungsgrundlagen, vor allem
wegen einer Kostensenkung, einen nach den Artikeln
269 und 269 a OR Ubersetzten Ertrag aus der Mietsache
erzielt.
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Aufgabe B32

Maria Morrison stellt fest, dass das Dach ihres Ferienhauses im Wallis undicht ist
und lasst sich vom Dachdecker Zgraggen das Dach neu decken. Im nachsten Win-
ter bricht das Dach aber bereits unter normaler Schneelast ein, weil Zgraggen un-
sorgféltig gearbeitet hat.

1. Was fur ein Vertragsverhaltnis besteht zwischen Maria Morrison und Dachdecker
Zgraggen?

2. Wann bzw. innert welcher Frist muss Maria Morrison den Schaden gegentiber
Dachdecker Zgraggen riigen?

3. Innert welcher Frist verjahren Maria Morrisons Forderungen gegen Dachdecker
Zgraggen?
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Aufgabe B33

Im August 2015 gelangt Maria Morrison mit einer aussergewohnlichen Bitte an Sie.
Sie argert sich furchtbar tber ihren Sohn, da dieser sie ihrer Meinung nach nicht ge-
nigend oft in der Schweiz besucht. Sie hat deshalb ein handschriftliches Testament
verfasst, mit welchem sie ihren Sohn auf den Pflichtteil setzt und das tbrige Vermo-
gen einem etwas zwielichtigen Herrn vermacht. Sie sollen nun das Testament auf-
bewahren, damit es nicht in falsche Hande gerat. Sie nehmen das Testament entge-
gen und machen sich lber die Erbeinsetzung keine Sorgen, da das Testament zwar
von Hand geschrieben und unterzeichnet ist, aber das Datum fehlt. Sie sind der
Meinung, dass das Testament damit sowieso ungiltig ist.

a) Liegen Sie mit Ihrer Meinung richtig?

b) Welche anderen Arten von Testamenten gibt es ausser dem von Hand geschrie-
benen?

Aufgabe B34

Erklaren Sie den Unterschied zwischen einem Erben und einem Vermachtnisneh-
mer indem sie stichwortartig die Rechte und Pflichten der beiden aufzéhlen.
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C) Portfoliomanagement 60 Punkte
Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 4 Punkte
Bewertung Fragengruppe C1 - C2
Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe C1 2
LJ/Asset Allocation® ...

O O 0.5

... durch geschickte Kombination von Vermdgenswerten aus verschie- | ., ..
e richtig |falsch

denen Anlageklassen kann der Anleger bei gleicher erwarteter Ren-
dite das Risiko des Gesamtportfolios senken, resp. bei gleichem Ri-
siko einen hoheren erwarteten Ertrag erzielen

O O 0.5
kanr\ systema-tls-che. RISIke.n mnsrha]b eines Portfolios theoretisch richtig | falsch
ausgleichen, weil sie einen Diversifikationseffekt hat.

O O 0.5
... die Taktische Asset Allocation versucht im Gegensatz zur Strategi- richtig | falsch
schen Asset Allocation den langfristigen Trends zur Verbesserung der
Performance Rechnung zu tragen...

O O 0.5
h kann sich ausschliesslich auf ,Indirekte Immobilienanlagen® bezie- fichtig | falsch

en.
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Aufgabe C2 2
Kennzahlen-Management :
O O 0.5
Immobilienfonds: Bei hoher Nachfrage werden die Anteile mit einer richtig | falsch
Pramie (Agio), bei geringer Nachfrage mit einem Discount (Disagio)
zum NAV (Net asset value) gehandelt. Die Wertentwicklung von Im-
mobilienfonds, die sich im Buro- und Gewerbeimmobilien-Markt enga-
gieren, reagiert anfalliger auf Konjunkturschwankungen, als jene von
Immobilienfonds, die ausschliesslich in Wohnliegenschaften investiert
sind.
O O 0.5
Der ,CFROI“ bezeichnet die Rendite, die durch den Geldfluss der Im- richtig | falsch
mobilie(n) bezogen auf das investierte Kapital erwirtschaftet wird.
O O 0.5
Die ,Performance® ist die Nettorendite plus Wertveranderung in % richtig | falsch
wahrend einer bestimmten Zeitperiode.
O O 0.5
Der Nettoinventarwert (Net asset value - NAV) eines Fondsanteils richtig | falsch

entspricht dem Verkehrswert des Fonds an einem bestimmten Stich-
tag, vermindert um die Verpflichtungen und geteilt durch die Anzahl
ausstehender Anteilscheine. Der Nettoinventarwert wird in der Regel
taglich berechnet und publiziert, dies auch fir Immobilienfonds.
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Allgemeine Fragen 30 Punkte
Aufgabe C3 15

Sie sind Portfoliomanager(in) des folgenden Portfolios :

Mietertrag (Soll) Fr. 17'774'000
Aufwand aus Leerstand Fr. 600'000

Mietertrag (Ist) Fr. 17174000
Eigentimerkosten Fr.  3'300'000
Anlagen im Bau Fr. 31'000'000
Realisierter Gewinn aus Verkaufe Fr. 14'800'000
Instandsetzungskosten Fr. 3'070'000
Marktwert (Verkehrswert) Fr. 429'685'000
Erfolg aus Wiederbewertung in % 0.85%

A) Berechnen Sie folgende Kennzahlen :

Bruttorendite

Nettorendite

CF-Rendite (Cash Flow-Rendite)
Performance
Betriebskostenquote in %

CINERCORIDEES

B) Was bedeuten folgende Begriffe?

1. ROE
2. ROIC
3. EBIT-Marge
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Aufgabe C4
Sie erhalten den Auftrag, die aktuelle Immobilienperformance von 5% bis Ende
2015 um 3% auf 8 %zu steigern.

a) Ist dieses Ziel realistisch? Begriinden Sie lhre Antwort.
b) Wirkt sich eine hohe Bautatigkeit (Investitionen in Bestandesliegenschaf-
ten) kurzfristig positiv oder negativ auf die Performance aus?

Aufgabe C5

Sie haben die Mdglichkeit ein Birogebdude im Sale-and-Lease-Back zu erwerben.
Was bedeutet das? Nennen Sie den Hauptvorteil, der einen Verkaufer dazu bewe-
gen kann.
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Aufgabe C6

Im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen unterscheiden Sie einen Asset
Deal von einem Share Deal. Erkléaren Sie diese Begriffe.

Aufgabe C7

a) Nennen Sie 4 Schritte eines internen Investitionsprozesses bei institutio-
nellen Anleger :
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Aufgabe C8

Bei Transaktionen, die einen Immobilienfonds betreffen, diirfen keine Geschafte mit
.,nahestehenden Personen® getatigt werden.

a) Weshalb sieht das Gesetz diese Einschrankung vor?
b) In welchem Gesetz ist dies geregelt?
c) Nennen sie 2 Beispiele von ,nahestehenden Personen®:

Aufgabe C9

Womit befasst sich die ,Neue Portfoliotheorie“ von Harry MARKOWITZ?
Ist diese fur Immobilienportfolios geeignet?
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Aufgabe C10:

Nennen Sie 4 systematische und 4 unsystematische Risiken :

Systematische Risiken Unsystematische Risiken
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Aufgabengruppe Fallbeispiel

Sie sind verantwortlich fiir den Immobilienbestand von tGber CHF 500 Mio. eines Unternehmens mit

Kandidaten-Nummer

Sitz in Lausanne. Im vergangenen Jahr haben sie folgendes Ergebnis erzielt:

Bestand:

Bestand 31.12.2013

Zugang aus Kauf
Zugang aus Bau
Abgang aus Verkauf
Bewertung

Bestand 31.12.2014

Ergebnis:

Metertrag (SOLL)
Mietzinsausfélle
Mietzinsreduktionen
Ubriger Ertrag

Metertrag
Betriebskosten total inkl. NK z.L. Eigentiimer
Instandhaltungskosten

Eigentimerkosten

Nettoertrag
Portfolio- u. Managementkosten
Erfolg aus Verkdufen
Erfolg aus Wiederbewertung

EBITDA
Instandsetzungskosten

Liegenschaftsergebnis
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470'845'220.02

15'519'525.92
30'757'579.93
-820'000.00
7'968'796.23

524'271122.10

2014

20'590'795.40
-1'643'173.40
-9'897.00
401'773.72
19'339'498.72
-2'147'847.58
-1'154'021.97
-3'301'869.55
16'037'629.17
0.00
80'085.20
7'968'796.23
24'086'510.60
-2'337'496.35
21'749'014.25

Anteil

7.98%
0.05%
1.95%

1.11%

5.97%
17.07%
82.93%

12.09%

2013

17'738'671.45
-577'705.05
-50.50
19210.35
17'180'126.25
-2'062'504.41
-1'228'830.58
-3'291'334.99
13'888'791.26
0.00
14'797'152.50
1'325'584.43
30'011'528.19
-3'065'628.23
26'945'899.96

26 Punkte

Anteil

3.26%
0.00%
0.11%

12.01%

7.15%
19.16%
80.84%

17.84%
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Aufgabe C11:

Nehmen Sie zu diesen Zahlen Stellung, indem Sie folgende Fragen beant-
worten:

1. 2014 war fur Sie als Portfoliomanager ein erfolgreiches Jahr.
Gestiitzt auf diese Abschlusszahlen (s. Ausgangslage) bitten wir Sie, die
zwei wichtigsten Massnahmen ihrer Strategie des vergangenen Jahres zu
schildern. Begrinden Sie lhre Antwort kurz und prazise mit Zahlen.

2. Bautatigkeit:
a. Was bedeutet und beinhaltet ,Zugang aus Bau“? (2 Elemente)
b. Was ist der Unterschied zwischen ,Instandhaltungskosten® und ,In-
standsetzungskosten®?

3. Wie erklaren Sie sich den Anstieg der ,Mietzinsausfalle* (von CHF 577000
im 2013 auf CHF 1643000 im 2014)? Nennen Sie zwei mdgliche Grinde.
(Sockelleerstande, Leerstéande bei Mieterwechsel oder Leerstande aufgrund
von Marktanderungen werden nicht als Antwort gesucht)

4. Nennen Sie 4 konkrete Massnahmen mit welchen Sie die Eigentiimerkosten
von 19.16% (2013) auf 17.07% (2014) senken konnten.

5. Bewertungen:

a. Erklaren Sie ,Erfolg aus Wiederbewertung®.

b. Im Wissen, dass sich alle Liegenschaften an guten bis sehr guten La-
gen befinden: Wie hoch schatzen Sie den von den externen Bewertern
verwendeten durchschnittlichen Nettokapitalisierungssatz des Ge-
samtportfolios ein?
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Aufgabe C12:

Ihr Ergebnis, welches in der Ausgangslage dieser Aufgabe in Zahlen (Bilanz
und Erfolgsrechnung) dargestellt wurde, weist folgende Kurven auf :

8.0%

6.0% o ———>Performance

4.0%

2.0% Bruttorendite

0.0% T T .

Cashflow-Rendite

Wertveranderungsrendite

2012 2013 2014

Bitte beantworten Sie folgende Fragen und begriinden Sie Ihre Antwort.
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Wie erklaren Sie sich eine riicklaufige Cash-Flow-Rendite und Perfor-
mance trotz Anstieg der Bruttorendite?

Was verbessert die Wertveranderungsrendite ohne dass sich die Liegen-
schaftszahlen verandert haben?

Weshalb verlaufen die Performance-Kurve und Cash-Flow-Rendite-
Kurve nicht parallel?

Weshalb gibt es in der CF-Rendite-Kurve im 2013 einen ,Knick*? (Be-
grinden Sie lhre Antwort mit einer Zahl)

Weshalb investieren institutionelle Anleger erst ab mehreren Millionen
Transaktionswert? (2 mégliche Griinde)

10
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Aufgabe C13:

Sie mochten die Geschaftsleitung dazu bewegen kunftig auch in ,Indirekte Immo- 2.5

bilienanlagen® zu investieren.

a) Nennen Sie 3 Arten von ,Indirekten Immobilienanlagen® und schlagen Sie
je 1 konkrete Anlage vor.

b) Hat die Entscheidung der Schweizerischen Nationalbank in Bezug auf die Ent-
koppelung des CHF zum Euro einen Einfluss auf Indirekte Immobilienanlagen?
Begrinden Sie Ihre Antwort.

Aufgabe C14: 2

In einem Gesprach mit einem Fondsmanager geht es um Immobilienbewertungen.
1. Wie oft missen die Liegenschaften eines Immobilienfonds bewertet wer-
den?

2. Von welcher Aufsichtsbehdrde missen die Bewerter anerkannt sein?
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Aufgabe C15:

Nennen Sie 3 Griinde weshalb die Bruttorendite von Liegenschaften in den Kanto-
nen Zirich und Zug unter denjenigen der meisten anderen Kantone liegt.
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D) Kundenberatung in finanziellen Fragen 30 Punkte
Fragengruppe mit richtig / falsch Antworten 4 Punkte

Bewertung Fragengruppe D1 — D2

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

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe D1 2

Nach Einfiihrung der Negativzinsen durch die SNB sind die Hypothekarsatze entge-
gen den Prognosen nicht gesunken sondern oftmals gestiegen. Geben Sie bei unten-
stehenden Aussagen an, ob diese zu den veranderten Finanzierungskosten beigetra-
gen haben konnten:

Vertragliche Bedingungen in welchen der LIBOR O O | 05
nicht unter die Marke von 0% fallen kann. richtig | falsch

O O 0.5

Erschwerte Refinanzierung bei den Hypothekargebern. richtig | falsch

O O 0.5

Stark gefallener Erdolpreis. richtig | falsch

O O 0.5

Ausweitung der Bankmargen. richtig | falsch

Aufgabe D2 2
Welche der folgenden Aussagen sind hinsichtlich der Definition des Begriffs ,Hypo-
thek* korrekt?

O O 0.5
Hypotheken sind keine Darlehen. ia nein

| O 0.5
Die Hypothek kann mit einem Grundpfandrecht sichergestellt a nein
werden.

| O 0.5
Eine Hypothek ist ein faustpfandgesicherter Kredit. a nein

O O 0.5
Eine Hypothek ist ein Sicherungsmittel fir Kredite. ia nein
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Allgemeine Fragen 12 Punkte

Der UBS Real Estate Focus 2015 welche sich eingehend mit dem Immobilienmarkt beschaftigt hat
dieses Jahr die untenstehende Grafik publiziert.

Kumulierte Uberbewertung nach Preistreiber und Grossregionen, in Prozent
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B Marktknappheitseffekt [0 Spekulative
P Zinseffekt Komponente
Quellen: BFS, SNB, Wiest & Partner, UBS
Aufgabe D3 2

Studieren Sie die Grafik und nennen Sie vier Erkenntnisse die Sie daraus gewinnen
koénnen:
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Aufgabe D4

Welche Region(en) wére(n) von einer Zinsanderung (negativ oder positiv) am
starksten betroffen)?

Aufgabe D5

Nehmen Sie an, dass der starke Schweizer Franken viele internationale Spekulan-
ten aus der Schweiz vertreibt. Welche zwei Regionen waren lhrer Meinung nach

von diesen Folgen am wenigsten betroffen. Geben Sie eine kurze Begrindung fur
Ihre Antwort.

Aufgabe D6

Nennen Sie zwei Griinde, warum der Marktknappheitseffekt nicht in allen Regionen
gleich hoch ist.
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Aufgabe D7 1

Seit dem 1. September 2014 gelten in der Schweiz verscharfte Vorschriften was die
Benutzung von selbstbewohntem Eigenheim betrifft. Unter anderem wird zwischen

sogenanntem ,hartem* und ,weichem® Eigenkapital. unterschieden Erkléaren Sie was
Sie unter diesen Eigenkapitalarten verstehen.

Aufgabe D8 1

Welche Strategie verfolgt der Gesetzgeber mit dieser Verscharfung?

Aufgabe D9: 2

Erklaren Sie was unter einer negativen Hypothekenklausen verstanden wird und
was das Problem bei der Umsetzung dieser Einschrankung ist.
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Aufgabe D10:

Ein Kollege bezieht ein Darlehen. Da Rechnen nie sein Lieblingsfach war bittet er

Sie um Unterstiitzung bei der Berechnung der jahrlichen Annuitat. Er gibt Ihnen da-
bei folgende Angaben:

Darlehensbetrag CHF 500000
Laufzeit 15
Zinssatz 1.9%

Berechnen Sie Anhand der obigen Angaben die Tilgungsrate. Zeigen Sie dabei
auch Ihren Lésungsweg auf. (3)
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Aufgabegruppe Fallbeispiel 14 Punkte

Ausgangslage

Sie empfangen heute das Ehepaar Kost, welches von einem Einfamilienhaus in der Uberbauung
,oonnhalde® traumt. Der Fixpreis fur die schlusselfertige Liegenschaft betragt CHF 830°000.00.
Dazu kommen noch Kosten fir einen individuellen héheren Ausbaustandard von CHF 40°000.00
sowie zwei Parkplatze in der Einstellhalle von je CHF 35‘000.00.

Herr Kost ist Mitarbeiter in einem Treuhandbiro und hat ein Jahressalar von
CHF 95'000.00. Seine Ehefrau ist ebenfalls berufstatig zu 60 % und arbeitet als Verkauferin in ei-
ner Modeboutique. |hr Einkommen betragt CHF 42°‘000.00 im Jahr.

Das Ehepaar verfugt iber CHF 130°000.00 Sparguthaben. Weitere Eigenmittel von CHF 60‘000.00
kdnnen sie aus der Pensionskasse von Herr Kost beziehen.

Aufgabe D11: 4
Berechnen Sie die Belehnung in % unter Angabe folgender Eckdaten: —

- Zusammensetzung Anlagekosten
- Eigene Mittel
- Finanzbedarf
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Aufgabe D12:
Berechnen Sie die Tragbarkeit (Losungsweg muss ersichtlich sein). Die Anlagekos-
ten entsprechen dem Belehnungswert.

Technischer Zinssatz 5 %, Unterhalt 1 %, Amortisation gemass Richtlinien FINMA

Aufgabe D13:

Ist die Tragbarkeit gemass Aufgabe D12 gegeben?
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Aufgabe D14:

Worauf ist zu achten, wenn Gelder aus der zweiten Saule fur selbstbewohntes
Wohneigentum bezogen werden? Nennen Sie vier Punkte.

Aufgabe D15:

Was ist bezlglich des Hochstbetrags bei Personen tiber 50 beim Vorbezug zu be-
achten?

Aufgabe D16:

Per 1.9.2014 wurden die Mindestanforderungen bei Hypothekarfinanzierungen von
der FINMA neu angepasst.

Wieviel betragt heute der Mindestanteil an Eigenmitteln in %, welche nicht aus dem
Guthaben der 2. Saule stammen?
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Aufgabe D17:

Wie ist heute die Hypothekarschuld (unabhangig vom Fallbeispiel) geméss den ge-
setzlichen Richtlinien zu amortisieren?

Aufgabe D18:

Nennen Sie zwei Vorteile der indirekten Amortisation gegentiber der direkten Amor-
tisation.
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Beilage 1 (zu Aufgabe A20)

Kastaninrmg, Parz. Nr. 2855
Prifung Immobilisntreuhand
Meubauprojek:
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Beilage 2 (zu Aufgabe A20)

Knsinninrrang, Farz Nr. 2255
Prifung Immobilisntreuhand

Bastshendes Gebduds
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schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

fur die Kandidatin / den Kandidaten

Hohere Fachpriifung Immobilientreuhand

Priifungsfach Immobilientreuhand
Miindliche Priifung

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Fall Immobilienberater; Vorstellungsgespréach bei einer Pensionskasse

Hinweis:
Im Interesse der Lesbarkeit wurde darauf verzichtet, bei Personenbezeichnungen jedes Mal
auch die weibliche Form zu schreiben. Selbstverstandlich sind bei allen Funktionen und Per-

sonenbezeichnungen Damen als auch Herren gemeint.

Ablauf der Prufung:

Bei diesem Gesprach handelt es sich um ein Expertengesprach, wie es in der Immobilien-
branche Ublich ist. Bitte beachten Sie daher die Rollenverteilung und vor allem, wer zu die-
sem Gesprach eingeladen hat.

Sie haben 5 Minuten Vorbereitungszeit und anschliessend findet das Expertengesprach statt,
welches 25 Minuten dauert.

sfpkiw, c/o0 SVIT Schweiz
Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ziirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94
Fax +41 (0) 44 43478 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



fur die Kandidatin / den Kandidaten

Hohere Berufsprufung Immobilientreuhand
Mundliche Prufungen

Ausgangslage

Sie sind ein selbststandiger Immobilienberater und fihren Ihre Unternehmung ohne zusatz-
liche Angestellte. Zur lhrer Unterstiitzung kaufen Sie externe Dienstleistungen fiir Ihre Buch-
haltung sowie Telefondienstleistungen bei Abwesenheiten ein. Im Laufe der Jahre konnten
Sie sich, nebst allgemeinen Beratungen im Bereich Kauf / Verkauf, Immobilienschatzungen
und Immobilienberatungen, auch im Bereich Bauherrentreuhand einen Namen erarbeiten.
Sie werden deshalb von einer grosseren Pensionskasse kontaktiert, die Ihre Dienstleistun-
gen aufgrund von Personalmangel in Anspruch nehmen mochte. Nach reichlichen Uberle-
gungen sagen Sie dem gewiinschten Vorstellungsgesprach zu.

Ziel des Expertengesprachs

Sie planen, an diesem Gesprach lhre Firma vorstellen und sowie lhre Dienstleistungen zu
prasentieren. Zudem mdchten Sie mehr Angaben Uber die zu erbringenden Leistungen im
Bereich Bauherrentreuhand erfahren und das Aufgabengebiet mit den Vertretern der Pensi-
onskasse festlegen, damit Sie eine konkrete Offerte einreichen kénnen.

Rollenverteilung

Prufungskandidat Immobilienberater

Expertenteam Leiter und Stellvertreter des Bereichs Bau der Pensionskasse
Beilagen

- keine
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Rollenverteilung / Ideen fir den Gespréachseinstieg
Mundliche Prifungen

Die Experten als Leiter und Stellvertreters haben zur Sitzung eingeladen und er6ffnen auch
die Sitzung. Dabei kénnen Sie erwahnen, dass sie sich freuen, den Prifungskandidaten bzw.
die Prifungskandidaten persotnlich kennenzulernen. Nach dieser Einfihrung sollte der Pri-
fungskandidat bzw. die Prifungskandidatin auf das Gespréach einsteigen und sich ebenfalls
vorstellen.

Die Gesprachsgestaltung bzw. die Fragestellung kdnnte folgendermassen ablaufen:

A. Vorstellung der Fima des Prifungskandidaten bzw. der Prifungskandidatin
Der Kandidat bzw. die Kandidatin misste in der Lage sein, folgende Bereiche seiner /
ihrer Firmen zu erlautern:

a) Vorstellung des Prufungskandidaten / der Prifungskandidatin

b)  Firma / Firmenstruktur (keine Angestellte, Abdeckung der Spitzen und spezifi-
schen Aufgaben mit externen Personen, Marktgebiet)

c) Fachliches Tatigkeitsgebiet ( Kauf / Verkauf, Immobilienschatzungen,
Immobilienenberatung, Bauherrentreuhand). Vielleicht kbnnten Sie als Leiter und
Stellvertreter. noch erfragen, was alles unter den Bereich Immobilienberatung
fallt)

B. Definition des Aufgabenfeldes
Der Leiter des Bereichs Bau kénnte erlautern, dass die Pensionskasse sehr viele Bau-
ten in Planung hat und sie Externe suchen, die das Projekt im Sinne eines Projetma-
nagers begleiten. Der Projektmanager ist verantwortlich fur die terminliche, rechtliche
und bauliche Einhaltung des bereits abgeschlossenen Werkvertrages nach SIA 118.
Der Kandidat bzw. die Kandidatin sollte in diesem Zusammenhangen erlautern kénnen,

a) in welchem Bereich er / sie die Pensionskasse unterstitzen kann;
b)  welche Personen alternativ bzw. ergdnzend beigezogen werden kdnnen;
c) wie der ,optimale” Bau abgewickelt werden kann;

d) wie er / sie das Vorgehen nach der Ubergabe des Objektes abwickeln wiirde
(Garantiefristen).
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C. Zusatzaufgaben
Bei dem spannenden Gesprach stellt sich heraus, dass Sie ein alteres Gebaude, das
nach Erstellung der Neubauten nicht mehr in der Portfoliostrategie passt, abstossen
mdchten. Sie konnen den Prifungskandidaten fragen, ob er / sie jemanden kennt, der
fur das Mandat geeignet ist.

a) Der Kandidat bzw. die Kandidatin kann antworten, dass er das Mandat ebenfalls
Ubernehmen mdchte. Sie kdnnten ihn in diesem Fall nach der Honorierung fragen
bzw. nach der Kapazitat bei einen Einmann-Betrieb.

b)  Sofern er Ihnen jemand empfiehlt, kénnten Sie ihn nach der Honorierung fragen
bzw. wie der zeitliche Ablauf von Auftragserteilung bis Verkauf aussieht.

D. Abschluss des Gesprachs

Der Kandidat die Kandidatin sollte in der Lage sein, das Gesprach nochmals rekapitulieren
zu kénnen und die Unterlagen die er / sie fur die Offertstellung benétigt, zu definieren. Ebenso
sollten die Anwesenden die Termine fir die Offerteinreichung bzw. fir den Entscheid defi-
nieren bzw. flr das weitere Vorgehen definieren.
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