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Schriftliche Priifung

Priifung: Immobilienbewirtschaftung
Teilpriifung: Recht; OR / ZPO
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner
Erlaubt sind nur die Modelle TI-30Xa und TI-30X IIB. Ausdricklich nicht zugelassen sind Laptops,
Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Fur die Mehrwertsteuer
ist nur die amtliche Ausgabe zugelassen. Insbesondere sind auch kommentierte Ausgaben von Ge-
setzestexten (Liberalis/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leuchtstiftmarkierungen und Seitenreitern, aber
ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und ohne separate, persénliche Ergan-
zungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a. Die Verwendung von heruntergeladenen
Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte sind vom Kandidaten selbst mitzu-
bringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsorgane bleibt vorbehalten.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

6. Verflgbare Lésungszeit: 60 Minuten

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

Beilagen

Keine Beilagen

Abkurzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
Ubersicht Recht
ZGB schriftliche Prifung 40
OR, ZPO schriftliche Prifung (vorliegend) 60
Steuern schriftliche Priifung 20
Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A OR Allgemeiner Teil 30 3
OR Besonderer Tell 20 8
ZPO / Garantien 10 12
Total 60
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

A) OR Allgemeiner Teil 30 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 — A2

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 A1 2

Anita Frei hat mit der Gemeinde Z vertraglich vereinbart, dass sie mit ihrem Badmin-
ton-Club jeden Montag- und Donnerstagabend die Turnhalle des Gemeindeschul-
hauses fiir die Trainings benutzen kann.

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch.

Es handelt sich um ein 6ffentlich-rechtliches Vertragsverhaltnis. ] Q 0.5
richtig falsch

Durch diese Vereinbarung ist eine Obligation entstanden. ] Q 0.5
richtig falsch

Anita Frei, bzw. der Club, ist gleichzeitig Schuldner und Glaubiger a a 0.5
bei diesem Vertragsverhaltnis. richtig falsch

Bei diesem Vertrag handelt es sich um ein einseitiges Vertragsver- a a 0.5
haltnis. richtig falsch
Aufgabe A2 2

Kurt und Madelaina Szalontay interessieren sich fur ein Fahrzeug. Der Autohandler
macht ihnen ein Angebot. Sie kdnnen sich aber nicht gleich entscheiden. Ohne
weitere Abmachung mit dem Autohandler verlassen sie das Geschaft.

Beurteilen Sie, welche der nachfolgenden Behauptung richtig und welche falsch
sind.

Ein Vertrag ist hier nicht zustande gekommen. Q Q | o5
richtig falsch

Der Autohandler ist an sein Angebot gebunden, bis dieses von den (O a 0.5
Ehegatten abgelehnt wird. richtig falsch
Diese Offerte ware nur dann verbindlich, wenn sie schriftlich gemacht QO a 0.5
worden ware. richtig falsch
Dieser Vertrag hatte von Gesetzes wegen schriftlich abgeschlossen O a 05
werden missen. richtig falsch
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer
Aufgabe A3 10
Petra Steinberger bestellt am 19. November 2016 bei der Polster AG fir ihr
Schlafzimmer ein Bett aus Eichenholz mit zwei Nachttischen zum Preis von
CHF 12'450.00. Im Januar 2017 wollte die Polster AG ein Bett aus Kirschbaumholz
mit entsprechenden Nachttischen liefern. Petra Steinberger hat die Annahme ver-
weigert.
Beantworten und begriinden Sie die nachfolgenden Fragen unter Angabe der rele-
vanten Gesetzesartikel.
a) Durfte Petra Steinberger die Annahme verweigern? Begriinden Sie lhre
Antwort.
b) Petra Steinberger befiirchtete, dass sie in sog. Annahmeverzug kommt. Er-
klaren Sie, ob ihre Angst zu Recht bestand.
Lésung:
=) PP 2
0 ORI 2
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Ergéanzung des Sachverhaltes:

Die Polster AG hat das gelieferte Kirschholzbett wieder mitgenommen. Zwischen-
zeitlich hat Petra Steinberger die gleiche Bett- und Nachttischkombination zu ei-
nem Aktionspreis von CHF 9'500.00 bei einem anderen Lieferanten gesehen. Wie
hat Petra Steinberger vorzugehen, wenn

a) Uber den Liefertermin nichts vereinbart war;
b) als Liefertermin der 8. Februar 2017 vereinbart worden ist;

c) die Polster AG gegenlber Petra Steinberger anlasslich ihres Anrufes am
26. Januar 2017 erklart, sie konne das Bett nicht mehr liefern.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer
Aufgabe A4 10
Sie renovieren Ihr Einfamilienhaus. Beim Aufstellen des Gertstes fallt einem Mit-
arbeiter der GerUstefirma eine Eisenstange aus der Hand. Sie touchiert Ihr Auto
und das Auto des Nachbarn. Bei den Fahrzeugen entsteht ein Schaden in der
Hohe von CHF 3‘000.00.
a) Gestutzt auf welche Grundlagen fordern Sie von der Gerustfirma Scha-
denersatz?
b) Wie nennt man die Anspruchsgrundlage, auf welche lhr Nachbar seine
Forderung stutzt?
c) Prufen Sie alle Voraussetzungen und zeigen Sie auf, wie die Chancen
stehen, dass Ihr Nachbar seine Forderung gegentiber der Gerlistbaufirma
durchsetzen kann.
Losung:
= ) PP 1
D) e 1
0 PP 2
........................................................................................................... 2
........................................................................................................... 2
........................................................................................................... 2
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5
Der Postbote Werner Kugler rutscht auf dem Grundstiick von Heinrich Malters un-
glicklich auf einer Eisflache aus und bricht sich das Bein.

Wie nennt man diese Art der Haftung?

Frage 1:

Wodurch unterscheidet sie sich von der Haftung nach Art. 41 OR?

Frage 2:

Nennen Sie drei weitere Haftungen dieser Art?

Frage 3:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

B) OR Besonderer Teil 20 Punkte

Bewertung Fragegruppen B1 - B2

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 2

Claudia (18-jahrig) mochte ihrer besten Freundin Ruth (16-jahrig) einen Ring aus
ihrer entworfenen Kollektion geben, weil sie von ihr moralisch wahrend der Ar-
beit unterstltzt wurde.

Wenn Ruth den Ring gleich annimmt, kommt zwischen den beiden QO a 0.5
ohne weiteres ein Vertrag zustande. richtig falsch
Nimmt Ruth den Ring sogleich an, misste ein solcher Vertrag von QO a 05
Gesetzes wegen schriftlich abgeschlossen werden. richtig falsch
Wirde Claudia Ruth nur versprechen, dass sie einen Ring erhalten Q a 0.5

werde, musste der Vertrag schriftlich abgeschlossen werden. richtig  falsch

Ruth kann den Ring gar nicht annehmen, weil sie noch nicht volljahrig Q Q 05
ist richtig falsch

Aufgabe B2 2
Welche der nachfolgenden Aussagen sind richtig bzw. falsch? -

Der einfache Auftrag im Sinne von Art. 394ff. OR ist erflillt, wenn am ] a 0.5

Ende ein Erfolg ausgewiesen wird richtig falsch
Jeder einfache Auftrag muss von Gesetzes wegen schriftlich abge- QO a 0.5
schlossen werden. richtig falsch
Far die Auflésung eines Auftragsverhaltnisses muss eine Kundi- QO a 0.5
gungsfrist vereinbart werden. richtig falsch
Wird ein Auftrag zu Unzeit beendet, kann dies eine Schadenersatz- QO a 0.5
pflicht ausldsen. richtig falsch
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3

Karl Milic erteilt der Treppen GmbH den Auftrag, in seinem Bauernhaus die alte
Treppe zu ersetzen. Dabei soll der Treppenbauer darauf achten, dass die Trep-
penstufenhdhe aus asthetischen Griinden nicht mehr als 19cm betragt. Ein Nach-
messen der Stufen nach getaner Arbeit ergibt, dass die Héhe 19.5 cm betragt.

a) Um was fiir einen Vertrag handelt es sich?
b) Wodurch unterscheiden sich Auftrag und Werkvertrag?

c) Welche Rechte stehen Karl Milic grundsatzlich zu und wie hat er vorzuge-
hen, um diese zu wahren? Geben Sie die relevanten Gesetzesartikel an.

d) Was wirde sich in Bezug auf die Mangelrechte andern, wenn die Parteien
im Vertrag die Anwendung der SIA-Bestimmungen vereinbart hatten?
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Myrta und Boris Zogoba mdchten ihr Einfamilienhaus verkaufen. Es gibt bereits
mehrere Interessenten. Um einen davon an sich zu binden, schreiben sie auf ei-
nem A4-Blatt ihren Namen und den Namen des Interessenten, Beat Knopf, den
Kaufpreis sowie den Beschrieb des Grundstiickes und das Kaufinteresse des In-
teressenten auf. Alle drei unterzeichnen das Papier.

a) Um was fir einen Vertrag handelt es sich? Beantworten Sie die Frage unter
Angabe der gesetzlichen Bestimmungen.

b) Erlautern Sie unter Angabe der relevanten Gesetzesbestimmung, ob dieser
Vertrag gultig ist.

Ldsung:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Ergéanzung des Sachverhaltes:

Angenommen, der obige Vertrag sei glltig abgeschlossen worden und das Grund-
stiick im Anschluss auch tatsachlich an Boris Knopf rechtmassig verkauft und Gber-
tragen worden:

Boris Knopf stellt nach 4 %2 Jahren fest, dass das Grundstiick nicht die von den Ver-
kaufern zugesicherten und im Vertrag aufgenommenen Masse aufweist.

a) Zeigen Sie unter Angabe der relevanten Bestimmungen auf, welche Rechte
Ihm zustehen und worauf er insbesondere zu achten hat.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

C) ZPO, Sicherheiten und Verjahrung 10 Punkte

Aufgabe C1 2
Welche Art von Sicherungsmittel liegt hier vor? -

Maurin bittet seinen Vater, seinem Vermieter fir zwei Monate die Miete zu bezah-
len, was dieser tut.

Ldsung:
0.5

Die Heat AG wird gemass Vertrag CHF 12.000.00 bezahlen missen, wenn sie die
Heizanlage nicht punktlich liefert.

Losung:
........................................................................................................... 0.5

Susi mochte Claudia das Auto verkaufen. Da sie nicht sicher ist, ob Claudia den
Kaufpreis bezahlen kann, soll sich Claudias Ehemann im Vertrag mitverpflichten.

Lésung:
........................................................................................................... 0.5

Mirjam zahlt ihrer ehemaligen Arbeitgeberin CHF 10‘000.00, weil sie eine neue
Anstellung im gleichen Kanton angenommen hat.

Lésung:

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2
Sind folgende Aussagen richtig oder falsch?

Die Zivilprozessordnung regelt das Verfahren im Zivilrecht fur alle
Kantone.

Die Parteien kénnen vertraglich vereinbaren, dass keine der Bestim-
mungen der Zivilprozessordnung auf ihr Vertragsverhaltnis angewen-
det wird.

Von den in der Zivilprozessordnung festgelegten Gerichtsstanden
kann abgewichen werden, sofern sie nicht zwingend sind.

Die Zivilprozessordnung ist auch das massgebliche Gesetz fir Ver-
handlungen.

Aufgabe C3
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch

Die Schlichtungsbehérde kann unter gewissen Umstanden auch ein
Urteil fallen.

Der Vermieter kann sich vor Schlichtungsbehdérde vertreten lassen.

Es kann vorkommen, dass mietrechtliche Schlichtungsstellen mit
zwei Mieter-, aber ohne Vermietervertreter besetzt sind.

Neben dem Schlichtungsverfahren kennt die Zivilprozessordnung nur
noch ein Verfahren: Das ordentliche Verfahren.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Obligationenrecht Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4

Bestimmen Sie, ob nachfolgende Aussagen zur Verjahrung richtig oder falsch sind.

Eine Verjahrungsfrist kann stillstehen oder unterbrochen werden.

Die Anerkennung einer Forderung durch den Schuldner bewirkt keine
Unterbrechung der Verjahrung.

Alle Forderungen aus Handwerksarbeiten verjahren nach 10 Jahren.

Steht die Verjahrungsfrist still, beginnt sie nach dem Stillstand von
vorne zu laufen.

Die Verjahrungsfrist beginnt nach Abnahme der Arbeit.

Die Verjahrungseinrede muss vor Gericht geltend gemacht werden,
sonst wird die Verjahrung nicht beachtet.

Auf die Verjahrungseinrede kann verzichtet werden..

Die Unterbrechung der Verjahrung wirkt auch gegeniiber einem Soli-
darschuldner.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausflllen. Auf Zusatzblattern bitte un-
bedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstdndigen Namen auffuhren.

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

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

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

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

6. Verflgbare Lésungszeit: 20 Minuten

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

Beilagen

Keine Beilagen

Abkiirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
Ubersicht Recht
ZGB schriftliche Prufung 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern schriftliche Prifung (vorliegend) 20
Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Das Schweizerische Steuersystem 4 3
B Mehrwertsteuer 16 4
Total 20
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Steuern

A) Das Schweizerische Steuersystem

Bewertung Fragengruppe A1/B1

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

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

Richtige Antwort 0.5 Punkte
Falsche Antwort 0.0 Punkte

0.5
0.0

Aufgabe A1

Kandidaten-Nummer

Der kanadische IT-Spezialist James Miller zieht mitsamt Haushalt, Sohn und Hund
in die Schweiz um hier IT-Dienstleistungen fur Immobiliengesellschaften an-
zubieten. Interessiert am forderalistischen System der Schweiz hat er ein wenig
recherchiert und I6chert Sie anlasslich der Unterzeichnung des Mietvertrages tber

eine Wohnung mit Fragen.

Beurteilen Sie, ob seine nachfolgenden Aussagen richtig oder falsch sind.

Der Bund hat die Steuerhoheit bei Z6llen.

Kantone und Gemeinden haben die Steuerhoheit bei Erbschafts-
steuern.
Hundesteuern werden vom Bund erhoben.

Bei der Liegenschaften Steuer hat der Bund Steuerhoheit.

Steuerrecht ist ein Teil des Privatrechts, weil Privatpersonen Steuern
zahlen mussen.
Das Steuersubjekt gibt Antwort auf die Frage: Wer ist steuerpflichtig?

Neutrallasten gehoéren zu den offentlichen Lasten.

Fir Kausalabgaben erhalt man keine direkte Leistung des Staates.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

B) Mehrwertsteuer

Aufgabe B1

James Miller plaudert weiter tiber Steuern. Welche seiner nachfolgenden Aus-

sagen sind in Bezug auf die Mehrwertsteuer in der Schweiz richtig bzw. falsch?

Steuerpflichtige Person ist der Konsument.

Die Mehrwertsteuer ist eine indirekte Steuer.

Die MWST funktioniert nicht Gber einen Einheitssteuersatz.

Die MWST bezweckt die fiskalische Belastung des Verbrauchs von

Gutern und Dienstleistungen.

Der Vorsteuerabzug dient dazu, den steuerentlasteten Verbrauch von
Gutern/Dienstleistungen im gewerblichen Bereich zu gewahrleisten.

Die Option reduziert die Schattensteuerbelastung.

Die Option fiir die Vermietung von Liegenschaften ist ausschliesslich
fur private Zwecke zulassig.

Die jeweiligen Kantone legen fest, welche Leistungen freiwillig ver-
steuert werden durfen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Steuern Kandidaten-Nummer
Aufgabe B2 2
Nach welchen Grundsatzen mussen im mehrwertsteuerpflichtigen Unternehmen |—
von James Miller die Geschaftsbicher und Aufzeichnungen gefuhrt werden (1
Punkt) und welches ist dazu die Rechtsgrundlage (Artikel) im MWSTG (1 Punkt)?
............................................................................................................ ,
Aufgabe B3 6
James Miller mochte fiir sein mehrwertsteuerpflichtiges Unternehmen bei Ihnen |/
Blrordume zum gewerblichen Gebrauch mieten. lhre Immobilienverwaltung ist
ebenfalls mehrwertsteuerpflichtig.

Folgende Angaben stehen Ihnen zur Verfugung:
Monatsmiete (exkl. MWST): CHF 4‘000.00
Vorsteuerbelastete Kosten fiir die Reinigung wahrend CHF 12'960.00
eines Jahres
inkl. MWST (wird bei der Preiskalkulation bertcksichtigt)
James Miller Unternehmen rechnet nach der effektiven Methode ab und ist somit
zum vollen Vorbesteuer Bezug berechtigt.
Der Mietvertrag wird optiert. Berechnen Sie die zu zahlende Jahresmiete (5
Punkte).

5
Zusatzfragen: 0.5
Ist es flir die Option relevant, ob es sich beim Mieter um eine mehrwertsteuerpflich- |—
tige Person handelt (0.5 Punkte)?

Jad Nein U 0.5
Ergibt die Option im vorliegenden Fall fir das Unternehmen von James Miller einen 0.5
finanziellen Vorteil (0.5 Punkte)? -

Jad Nein 4 0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Steuern Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4
Aus welchen beiden Abrechnungsarten kann James Miller fur sein mehrwertsteu-

erpflichtiges Unternehmen wahlen (1 Punkt) und welche davon gibt es nur auf
Antrag (1 Punkt)?

Aufgabe B5

James Millers mehrwertsteuerpflichtiges Unternehmen wird im 1. Quartal 2018 ei-
nen Umsatz von CHF 240000 (exkl. 8% MWST) erwirtschaften und abzugsfahige
Vorsteuern von CHF 2'510.00 erfassen.

Wie hoch wird die MWST-Forderung des zustéandigen Steueramtes fiir diesen Zeit-
raum ausfallen?
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verflgbare Lésungszeit: 40 Minuten

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

Beilagen

Keine Beilagen

Abkiirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
Ubersicht Recht
ZGB schriftliche Prufung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern schriftliche Priifung 20
Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A1 Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung 2 3
A2 Personenrecht 2 3
A3 Sachenrecht 2 4
A4 Sachenrecht 2 4
B1 Sachenrecht etc. 14 5 f.
B2 Sachenrecht 13 8 f.
C Sachenrecht, Grundbuch 5 10 f.
Total 40
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

A) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe A1 — A4

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

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

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

Aufgabe A1 - Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Der 5. Teil des Schweizerischen Zivilgesetzbuches ist das Obligatio- a
nenrecht. richtig
Das Planungs- und Baurecht gehoért zum 6ffentlichen Recht. a
richtig
VVom dispositiven Recht kann durch eine vertragliche Vereinbarung a
abgewichen werden. richtig
Wenn der Turnverein die Turnhalle der Gemeinde mietet, handelt es Q
sich um offentliches Recht. richtig

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

Eine Aktiengesellschaft ist eine juristische Person. a
richtig

Die Urteilsfahigkeit ist von Gesetzes wegen ab dem Alter von 100 Jah- QO

ren nicht mehr gegeben. richtig
Ein Saugling ist nur beschrankt rechtsfahig. a
richtig

Die Stockwerkeigentimergemeinschaft entsteht mit deren Eintragung a
im Handelsregister. richtig
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 - Sachenrecht

Sven arbeitet als freier Mitarbeiter als Velokurier. Er leiht wahrend seinen Ausland-
ferien sein Fahrrad seinem Kollegen Mario aus. Als er wieder zu Hause ist, trifft er
zufalligerweise Marcel, welcher ihm sein soeben gekauftes Velo zeigt. Es stellt sich
heraus, dass es sich um jenes handelt, welches Sven Mario ausgeliehen hat.

Sind folgende Aussagen richtig oder falsch?

Wenn Marcel gutglaubig das Velo von Mario gekauft hat, ist er in sei- a a
nem Erwerb geschutzt. richtig falsch
Sven darf Marcel das Velo abnehmen, gegebenenfalls unter Zuzug ] ]
der Polizei. richtig falsch
Wenn Marcel beim Kauf gewusst hat, dass Sven der Eigentumer des a a

Velos war, kann Marcel von Sven den an Mario bezahlten Kaufpreis  richtig falsch
verlangen, bevor er das Velo an Sven zuruckgibt.

Das Velo muss auf jeden Fall an Sven zurlickgegeben werden, da es a a
sich beim Velo um ein Kompetenzgut handelt. richtig falsch

Aufgabe A4 - Sachenrecht

Sie verwalten ein Mehrfamilienhaus in Lausanne. Darin mietet der 24-jahrige Marc
seit funf Jahren eine 1%-Zimmerwohnung. Nun zieht er mit seiner Freundin zusam-
men in eine 4 “2>-Zimmerwohnung nach Martigny. Da Marc in Lausanne noch ein
Jahr studieren wird, behalt er die Wohnung in Lausanne.

Sind folgende Aussagen richtig oder falsch?

Marc hat nun seinen Wohnsitz in Martigny. d a
richtig falsch
Marc ist handlungsfahig. Q Q
richtig falsch
Marc konnte damals als 19-jahriger den Mietvertrag alleine abschlies- 4 Q
sen. richtig falsch

Marc hat vor 2 Jahren ein Start-up-Unternehmen in der Rechtsform einer GmbH
gegrundet. Der Sitz der Gesellschaft ist in Lausanne. Das Domizil ist die Adresse
seiner gemieteten 1 “2-Zimmerwohnung. Die Statuten andert Marc nie. Nach Ab-
schluss seines Studiums gibt Marc seine Wohnung in Lausanne auf.

Die GmbH hat ihren Sitz in Lausanne. a a
richtig falsch
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
B) Fallbeispiele im Sachenrecht 27 Punkte
Aufgabe B1 — Sachenrecht etc. 14

Marcel Huber (Burgerort: Zirich) und Lars Schréder (deutscher Staatsangehdri-

ger) sind die einzigen Aktionare der ,Huber & Schréoder AG*, mit Sitz in Zurich.
Einziges Aktivum dieser Aktiengesellschaft ist eine Eigentumswohnung in der Zu-
richer Altstadt.

In welcher Eigentumsform ist die Aktiengesellschaft im Grundbuch eingetragen?

Frage 1: 1

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

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

Frage 2: 1

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

Welcher Form bedarf der Kaufvertrag Gber die Aktien?

Frage 3: 1
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Es zeigt sich, dass Lars Schroder durch den vereinbarten Kaufpreis beim Aktien-
verkauf einen Gewinn realisiert. Diesbezlglich wird Marcel Huber von seinem
Rechtsanwalt vor einer moglichen Rechtsfolge gewarnt.

Was ist diesbeziiglich das finanzielle Risiko (Stichwort: gesetzliches Pfandrecht)
fur den spateren Alleinaktionaren Marcel Huber?

Frage 4:

Wie kann er sich vom erwahnten finanziellen Risiko schitzen (2 Méglichkeiten auf-
fuhren)?

Frage 5:

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

Welcher Form bedarf die vertragliche Vereinbarung tber die Einrdumung des Vor-
kaufsrechts?

Frage 6:

Auf welche Dauer darf das Vorkaufsrecht hochstens vereinbart werden? Geben
Sie den entsprechenden Gesetzesartikel an.

Frage 7:

Seite 6 von 11




BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Im Vertrag ist vorgesehen, das Vorkaufsrecht im Grundbuch vormerken zu lassen.
Die Vormerkung ist jedoch nie veranlasst worden.

Was bedeutet dies fur den vorkaufsberechtigten Lars Schroder?

Frage 8:

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

Der zustandige Grundbuchverwalter verweigert den Eintrag der Eigentumsuiber-
tragung, weshalb?

Frage 9:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2 — Sachenrecht

Witwe Rosa Zwahlen hat die Nutzniessung an der von ihr bewohnten 2-Zimmer-
wohnung samt Garageneinstellplatz in der Unterniveaugarage. Eigentumerin ist
ihre Tochter Karin Gamper-Zwahlen.

Wegen gesundheitlichen Beschwerden muss Rosa Zwahlen den Fiihrerausweis
abgeben und ihr Auto verkaufen. Den Garageneinstellplatz méchte sie nun ihrem
Nachbarn Markus Schenk vermieten.

Darf Rosa Zwahlen ohne Zustimmung ihrer Tochter den Mietvertrag abschliessen?
Begrinden Sie Ihre Antwort.

Frage 1:

Erklaren Sie anhand von 6 Merkmalen, was eine Nutzniessung ist.

Frage 2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Rosa Zwahlens Gesundheitszustand verschlechtert sich weiter. Sie muss in ein
Pflegeheim umziehen.

Karin Gamper-Zwahlen mdchte nun die Eigentumswohnung verkaufen. Der Kaufer
will jedoch die Nutzniessung nicht Ubernehmen. Rosa Zwahlen ist mit der L6-
schung der Nutzniessung einverstanden. Der Kaufpreis flir die Wohnung zahlt der
Kaufer an Karin Gamper-Zwahlen abzilglich dem Wert der Nutzniessung. Dieser
Betrag wird auf ein Konto von Rosa Zwahlen iberwiesen.

Wie heisst die Bewertung der Nutzniessung und aufgrund welcher Angaben erfolgt
diese?

Kurz vor Vertragsunterzeichnung stirbt die Nutzniessungsberechtigte Rosa Zwahlen.

Was hat dieser Todesfall zur Folge bei der Abrechnung der Kaufpreiszahlung?

Frage 4:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

C) Aligemeine Fragen

Aufgabe C — Sachenrecht, Grundbuch

Bauer Alois Brunner hat vor 5 Jahren der Bergbahnen Skiparadies AG das Bau-
recht fiir eine Seilbahnstitze samt Uberfahrrecht auf seinem landwirtschaftlich ge-
nutzten Land erteilt. Dieses Recht ist als Grunddienstbarkeit im Grundbuch zu-
gunsten des Grundstlicks der Bergbahnen Skiparadies AG, auf welchem die Tal-
station steht, zu Lasten Brunners Grundstuck eingetragen worden.

Als Gegenleistung ist vereinbart worden, dass Alois Brunner wahrend 10 Jahren
je 5 Saisonkarten flir das gesamte von der Bergbahnen Skiparadies AG betriebene
Skigebiet erhalt (fir sich selbst, fir seine Ehefrau und die drei Kinder).

Die Bergbahnen Skiparadies AG gehen nun kurz nach Saisonschluss in Konkurs.
Der Konkursverwalter veraussert im Spatsommer die Grundstiicke an die Berg-
bahnen Snowfun AG. Die Bergbahnen Snowfun AG ist nicht bereit, Alois Brunner
und seiner Familie fur die kommende Wintersaison Saisonkarten ohne Zahlung
des Abopreises abzugeben.

Handelt die Bergbahnen Snowfun AG korrekt? Begrinden Sie lhre Antwort.

Frage 1:

Was wiirden Sie Alois Brunner raten?

Frage 2:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Recht, Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

In welcher Situation hat Alois Brunner das Recht, die Léschung der Dienstbarkeit
zu verlangen?

Frage 3:
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verfugbare Losungszeit: 90 Minuten

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

Beilagen

Keine Beilagen.

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Grundlagen Bautechnik 60 3

B Aufgabengruppe Planungsrecht 14 25

C Aufgabengruppe Baurecht 16 31
Total 90
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer
A) Aufgabengruppe Grundlagen Bautechnik 60 Punkte

Thema Plane

Aufgabe A1 4
In einem Bauprojekt werden viele Plane erstellt. Es ist wichtig, dass die Plane alle
notwendigen Angaben haben und entsprechend flir alle verstandlich erstellt wer-
den.

Jeder Plan bendtigt einen entsprechenden Plankopf, welcher wichtige Informatio-
nen enthalt.

a) Nennen Sie 6 wichtige Angaben, welche in einem Plankopf erwahnt werden
mussen

b) In welcher SIA Norm werden die Herstellung und Verwendung von Planen
abgehandelt? Nennen Sie die korrekte Nummer und den korrekten Titel.

Bemerkung:
a) pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.

b) richtige Antwort 1 Punkt.

Lésung:

a) Wichtige Angaben im Plankopf:

PR 0.5
PSP SS PR UPRPPRS 0.5
PP 0.5
ettt ettt en ettt 0.5
I T T I T T 05
B ettt ettteeeneeeteemeneateemenen e nmeeneenaeoeen et e enantnnnenanneenenenennaaans 0.5
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2 3

In dieser SIA Norm (sh. Frage A1) werden auch Sinnbilder und Schraffuren er-
wahnt und gezeigt.

a) Erlautern Sie in 1-2 Satzen fur was diese bendtigt werden.

b) Zeichnen Sie zwei typische Schraffuren auf, welche im Bauwesen oft verwen-
det werden und benennen sie diese mit dem korrekten Fachbegriff.

Bemerkung:
a) richtige Antwort 1 Punkt
b) pro richtige Antwort je 1 Punkt (Schraffur und Bezeichnung)

Lésung:

a) Erlauterung:
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3
Im Bauwesen gibt es verschiedene Planarten. Der Grundriss Werkplan Mst. 1:50
ist ein wichtiger Plan.

a) Erlautern Sie in 1-2 Satzen detailliert um was fir einen Plan es sich dabei
handelt.

b) Nennen Sie 4 wichtige Angaben welche auf diesem Plan dargestellt werden
mussen.

Bemerkung:
a) richtige Antwort 1 Punkt.
b) pro richtige Antwort je 0.5 Punkte
Ldsung:
a) Erlauterung Grundriss Werkplan Mst. 1:50:

0.5

0.5

0.5

0.5
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Thema Verbande und Publikationen

Fragegruppe mit ja / nein Antworten
Bewertung Fragengruppe Aufgabe A4

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese mit ja oder nein beantwortet werden
kann.

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A4 3

Brachenverbande und Publikationen und deren Bedeutung im Bauwesen:

Der BKP wird als Berechnungsmethode flir den KV (Kostenvoran- a d 0.5
schlag) verwendet. ja nein
Der CRB (schweizerische Zentralstelle fir Baurationalisierung) setzt a u 0.5
Standards in Planung und Ausflihrung. Diese Standards sollen ein ja nein

aufeinander abgestimmten Informationsaustausch ermdglichen.

Die Elementkostengliederung (EKG) ist ein Instrument fir die Aus- a u 0.5
wertung von Kosten (Kennwerte flr Kostenschatzungen). ja nein
Die Elementkostengliederung geht von 1-9 (1 Grundstick, 2 Ge- a (. 0.5
baude, 3 Betriebseinrichtungen etc.) ja nein
Der NPK ist eine genormte Grundlage zur Erstellung von Leistungs- a (. 0.5
verzeichnissen. ja nein
Die bfu erstellt Verordnungen und Richtlinien zur Arbeitssicherheit. a u 0.5
Verstdsse gegen solche Verordnungen kdnnen zivilrechtliche Straf- ja nein

massnahmen zur Folge haben.
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Thema Gebaudeaufbau / Konstruktion / Gebaudehiille

Aufgabe A5
Ein Gebaude kénnen auf Grund der verschiedenen Hauptkonstruktionsarten un-
terschieden weden.

Benennen Sie die 4 wichtigsten Konstruktionselemente mit korrektem Fachbegriff.

Bemerkung:
pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.

Losung:
Hauptkonstruktionselement:

0.5

0.5

0.5

0.5
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6 2

Gebaude kénnen aufgrund der Hauptkonstruktionssarten unterschieden werden |7

(sehen Sie dazu die Augabe A5). Erlautern Sie an hand von zwei verschiedenen
Hauptkonstruktionsarten aus Aufgabe A5, deren zwei wichtigsten Unterschiede.

In der Antwort missen Sie die zwei gewahlten Hauptkonstruktionsarten angeben.

Bemerkung:
pro richtige Antwort je 1 Punkt.

Losung:

Wesentliche Unterschiede zwischen:
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Bauliche Kenntnisse

Aufgabe A7
Die untenstehende Skizze zeigt einen Schnitt durch einen Aussenwandaufbau.
a) Um welche Art Aussenwandkonstruktion handelt es sich bei dieser Zeich-
nung? Benennen Sie diesen mit korrektem Fachbegriff.
b) Benennen Sie die Schichten 1-5 mit korrektem Fachbegriff.
c) Beschreiben Sie die Funktionen welche die Schichten A, B und C erflllen
mussen.

Bemerkung:

a) richtige Antwort 1 Punkt

b) und c) pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Skizze Aussenwandaufbau

12

\'\-./-\-._/-b

.\\/ ‘\-\._/{“

3

4

Kandidaten-Nummer
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Lésung:

a) Aussenwandkonstruktion:

£ R 0.5
2 0.5
B e 0.5
B 0.5
B e 0.5

A 0.5
P 0.5
e e, 0.5
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8 2
Eine Steil- oder Flachdachkonstruktion besteht aus mehreren Schichten. Jede |7
Schicht muss ihre Funktion erflillen, damit keine Schaden entstehen. Die Dampf-
sperre hat zwei wichtige Funktionen zu erfiillen.

Beschreiben Sie diese beiden Funktionen.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 1 Punkt.

Lésung:

Funktion Dampfsperre:

e aans 1
) 1
Aufgabe A9 2

Die wasserfuhrende Schicht beim Flachdach kann mit verschiedenen Produkten |—
und Materialien ausgefiihrt werden. Die Kautschuk-Folien (EPDM) sind schon
lange auf dem Markt und man kennt das Langzeit verhalten dieser Folien sehr gut.

Nennen Sie 4 wichtige Eigenschaften, welche die Kautschuk-Folien auszeichnen.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.

Ldsung:

Wichtige Eigenschaften:

USSP PP PRSPPI 0.5
R
R
e ——
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Thema Haustechnik / Energie / Innenausbau

Aufgabe A10

Eine Heizung hat die Aufgabe, den Energieverlust eines Gebaudes zu kompensie-
ren. Damit die Heizung genugend Heizleistung erbringen kann, muss diese richtig
dimensioniert werden.

Nennen Sie 6 wichtige Faktoren, welche flr die korrekte Berechnung der Heizleis-
tung wichtig sind.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.
Lésung:
Wichtige Faktoren fur die Berechnung der Heizleistung:

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

Seite 12 von 37




Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer
Aufgabe A11 2
Eine Heizungsanlage besteht aus verschiedenen Anlageteilen.
Nennen Sie 4 wichtige Anlageteile einer Heizungsanlage fur ein Einfamilienhaus.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.
Lésung:
Wichtige Anlageteile einer Heizung:
PP 0.5
PP 0.5
S i e e e e s m s am s e e e e e ek E A K e ema e d e as AN SeE NS EEeasaseENsessassaRasasiseaussmssssssasasasessas 05
PP 0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A12

Es gibt verschiedene Mdglichkeiten wie die produzierte Warme in den Raumen ei-
nes Gebaudes abgegeben werden kann. Bei Ein- und Mehrfamilienhduser erfolgt
die Abgabe der Warme meistens Uber eine Fussbodenheizung.

Nennen Sie je 3 Vor- und Nachteile einer Fussbodenheizung.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.

Lésung:
Vorteile Fussbodenheizung:

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fragegruppe mit ja / nein Antworten
Bewertung Fragengruppe Aufgabe A 13

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese mit ja oder nein beantwortet werden
kann.

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A13 3

Beantworten Sie die nachfolgenden Fragen zum Thema Elektro.

Fehlerstrom bedeutet in jedem Fall eine Gefahr fir Mensch, Tiere Q a 0.5
und brandgefahrdete Obijekte. ja nein

Die Fehlerstrom-Schutzschaltung (FI) funktioniert nur bei Festinstal- a a
lationen. Bewegliche Kombinationen mit Kabel, Stecker und Kabel- ja nein | 0.5

schutzdose gibt es nicht.

Der Einbau von FI Schutzschaltungen sind freiwillig. Der Entscheid ob Q a
solche eingesetzt werden liegt beim Bauherrn. ja nein | 0.5
Kleinspannungen unter 50V sind normalerweise ungefahrlich. a a

ja nein | 0.5
Unter Starkstrominstallationen versteht man Installationen im Be- a a
reich Licht, Warme und Kraft. ja nein | 0.5
Far Einfamilienhduser und Eigentumswohnungen gibt es keine Vor- Q a
schriften wie und wo Steckdosen montiert werden mussen. ja nein | 0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A14 4

Wenn man heute Gebaude nach einem Minergiestandard baut, muss man eine

kontrollierte Wohnungsliftung einbauen.

a) Beschreiben Sie in ein bis zwei Satzen, was eine kontrollierte Wohnungsliif-
tung ist.

b) Beschreiben Sie in Stichworten wie so eine kontrollierte Wohnungsluftung
grob funktioniert.

c) Neben vielen Vorteilen, hat eine kontrollierte Wohnungsliiftung auch Nach-
teile. Nennen Sie 3 Nachteile.

Bemerkung:
a) richtige Antwort 1 Punkt.

b) richtige Antwort 1.5 Punkte
c) pro richtige Antwort 0.5 Punkte.

Ldsung:

a) Beschreibung was ist eine kontrollierte Wohnungsluftung: 1
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer
Losung:
b) Wie funktioniert eine kontrollierte Wohnungsluftung? 1.5

T iie s s s s E s s s s e EEEEEEE s S S S S B S EEEEE s E S NS SNBSS S EEE s EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEas 0.5
P 0.5
PP 0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A15
Im Bereich der Haustechnik wird immer wieder der Ausdruck ,Warmeruckgewin-
nung (WRG)“ verwendet.

a) Bei welchen Anlagen der Haustechnik eines Gebaudes, wird die Warmertick-
gewinnnung (WRG) hauptsachlich angewendet?

b) Erlautern Sie in 2-3 Satzen um was es bei der Warmeriickgewinnung im we-
sentlichen geht.

Bemerkung:
a) richtige Antwort 1 Punkt.
b) richtige Antwort 1.5 Punkte

Losung:

a) Anwendungsbereich WRG in einem Gebaude:

2.5

1.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A16 4
In einem Mehrfamilienhaus (Mietwohnungen) wurde der Rohbau erstellt, die Fens- |~
ter sind eingebaut und der Grundputz ist aufgetragen worden. Im nachsten Schritt
soll nun der Bodenaufbau auf die rohe Betondecke eingebaut werden.

a) Skizzieren Sie den kompletten Bodenaufbau flir einen Wohnraum im
2. Obergeschoss auf.

b) Benennen Sie die verschiedenen Schichten mit korrektem Fachbegriff, ab der
Betondecke (nummerieren Sie die Schichten in der Skizze).

Bemerkung:
a) richtige Skizze 1.5 Punkt.

b) pro richtige Antwort 0.5 Punkte (max. 2.5)

Losung:

a) Skizze Bodenaufbau: 1.5

Wohnung 2.0G

Betondecke

Wohnung 1.0G

b) Benennung der Schichten gemass Skizze unter a) ab der Betondecke: 25

Seite 19 von 37



Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A 17
Ein Mehrfamilienhaus soll innen neu gestrichen werden. Auf dem Markt gibt es viele
verschiedene Anstrichmaterialien die im Innenbereich angewendet werden kénnen.

Nennen Sie 4 verschiedene Anstrichmaterialien die im Innenbereich (verputzte
Wande und oder verputzte Decken) angewendet werden konnen.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.

Lésung:

Verschiedene Anstrichmaterialien im Innenbereich (verputzte Wande und oder ver-
putzte Decken):

0.5

0.5
0.5

0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Thema Bauphysik

Aufgabe A18
Balkone:

Bei alteren Gebauden wurde die Balkonplatte meistens durchgehend mit der Ge-

schossplatte betoniert.

a) Diese Situation ist auf folgendem Bild dargestellt. Nennen Sie den bauphysi-
kalischen Fachbegriff der entstehenden Problematik.

Bemerkung: richtige Antwort 1 Punkt

b) Zeichnen Sie mittels Pfeilen ein, wo Kondensat entstehen kann.
Bemerkung: pro richtige Antwort 0.5 Punkte

c) Erlautern Sie einen Sanierungsvorschlag in 1-2 Satzen.
Bemerkung: richtige Antwort 1.5 Punkte

Lésung:
a) Bauphysikalischer Fachbegriff:

aussen

s

c) Sanierungsvorschlag:

3.5

0.5

0.5

1.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fragegruppe mit ja / nein Antworten
Bewertung Fragengruppe Aufgabe A 19

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese mit ja oder nein beantwortet werden
kann.

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A19 3

Beantworten Sie die nachfolgenden Fragen zum Thema Bauphysik

Es gibt 3 verschiedene Agregatszustande von Wasser; fest, fllissig a a 0.5

und gasférmig. ja nein

Dampfdiffusion erfolgt immer von der kalten zur warmen Seite einer Q a 0.5

Konstruktion. ja nein

Die Gefahr von Kondensat ist in der kalten Jahreszeit am grossten a a 0.5
ja nein

Die relative Luftfeuchtigkeit kann eine Sattigung von Gber 100% Uber- a a 0.5

schreiten. ja nein

Innenddmmungen sind bezlglich Dampfdiffusion eher als unproble- Q a 0.5

matisch zu beurteilen. ja nein

Die Wasseraufnahmefahigkeit der Luft hangt von der Temperatur ab. Q a 0.5
ja nein
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Thema Bauschaden

Aufgabe A20 4
Sie sind schon langer fir die Verwaltung eines Mehrfamilienhauses aus dem -
Jahre 1945 zustandig.

Sie haben jetzt von einem Mieter eine Reklamation erhalten. Auf Grund dieser
Reklamation gehen Sie vor Ort und schauen sich das Problem an. Bei der Be-
sichtigung der Wohnung treffen Sie die unten stehende Situation an (das Foto
zeigt eine Innenaufnahme einer Aussenwandecke, in diesem Bereich stehen
keine Mdbel oder andere Gegenstande).

a) Was sehen Sie auf dem Bild. Beschreiben Sie in 1-2 Satzen |hren Eindruck.
Bemerkung: korrekte Beschreibung 1 Punkt.

b) Erlautern Sie in 2-3 Satzen die wahrscheinlichste Ursache wieso diese In-
nenecke, so wie sie auf dem Bild ersichtlich ist, aussieht.
Bemerkung: richtige Erlauterung 2 Punkte.

c) Was wirden Sie der Eigentimerschaft empfehlen um dieses Problem nach-
haltig zu beheben?
Bemerkung: korrekte Empfehlung 1 Punkt

Lésung:

Bild vor Ort:
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a) Bild Beurteilung: 1
b) Erlauterung der Ursache: 2
¢) Nachhaltige Problemlésung: 1
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

B) Aufgabengruppe Planungsrecht 14 Punkte
Ausgangslage
Raumplanungsgesetz

Die Bundesverfassung verpflichtet den Bund die Grundséatze der Raumplanung festzulegen. Dies
erfolgt im Bundesgesetz Uber die Raumplanung, kurz Raumplanungsgesetz (RPG) genannt und
der zugehdrigen Raumplanungsverordnung (RPV).

Beilagen: Keine

Aufgabe B1 2
Gemass Raumplanungsgesetz (RPG) stimmen Bund, Kantone und Gemeinden
ihre raumwirksamen Tatigkeiten aufeinander ab und verwirklichen die gewtlinschte
Entwicklung des Landes. Der Bund erarbeitet Sachplane und Konzepte.

Erklaren Sie die Funktion der Sachplane des Bundes und nennen Sie drei Sach-
plane.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Losung:

Funktion der Sachplane des Bundes: 0.5

Drei Sachplane des Bundes:
S ettt ettt e ee et e et e e et e e 0.5
i e e e a e e s e e s e r e raa s saa et aaaaa st aasaaaaraa s e a R a s 05
ettt aaeeeaaaaa 0.5
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Aufgabe B2 2
Sondernutzungsplane gestalten den Nutzungsplan naher aus und enthalten be- |7
sondere Regelungen fiur Teilrdume und Teilaspekte.

Nennen Sie 4 Arten von Sondernutzungsplanen.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Lésung:

Vier Arten von Sondernutzungsplanen (ein richtiger Ausdruck genligt jeweils)

TP PT T TPPPPTTRSPPPPPN 0.5
| 05
R,
S,
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Aufgabe B3 1

Der Bund definiert, welche Funktionen die Landwirtschaftszone erfillen soll und
welches die dort zuldssigen Nutzungen sind.

Nennen Sie je eine in der Landwirtschaftszone zuldssige und eine nichtzulassige
landwirtschaftliche Betriebsform.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Lésung:

zulassige Betriebsform in der Landwirtschaftszone:

0.5
nicht zulassige Betriebsform in der Landwirtschaftszone:
TR 0.5
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Aufgabe B4
Bauzonen dienen der Besiedlung. Welche Elemente missen erflillt sein, damit
Land einer Bauzone zugewiesen werden kann?

Bemerkung: pro richtige Antworten je 1.0 Punkt.

Lésung:

Voraussetzung zur Einzonung von Land in die Bauzone:

Aufgabe B5
Eine der grundlegenden Errungenschaften des Raumplanungsrechts ist die Un-
terscheidung in Baugebiet und Nichtbaugebiet.

Nennen Sie 4 Beispiele von Nicht-Bauzonen.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte.
Lésung:

Vier Beispiele von Nicht-Bauzonen:

1.0

1.0

1.0

0.5

0.5

0.5

0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fragegruppe mit ja / nein Antworten
Bewertung Fragengruppe Aufgabe B6 + B7

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese mit ja oder nein beantwortet werden
kann.

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B6 2
Richtplane und Nutzungsplane haben Verbindlichkeiten und bezwecken spezifi- -
sche Ausgestaltung von Teilrdumen.
Beurteilen Sie ob die nachfolgenden Aussagen mit ja oder nein beantwortet wer-
den kdnnen.
Rahmennutzungsplane sind parzellenscharf. d a 0.5
ja nein
Richtplane sind allgemeinverbindlich. d a 0.5
ja nein
Gestaltungsplane sind Spezialbauordnungen, welche bis zu einem u a 0.5
gewissen Mass von der Bau- und Zonenordnung abweichen dirfen. ja nein
Bei Anderung der Nutzunsplanung missen nicht alle betroffenen a a 0.5
Grundeigentimer rechtzeitig, indviduell und in geeigneter Weise an- ja nein
gehort werden, eine Publikation im Amtsblatt genugt.
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Aufgabe B7

Im Rahmen der foderalistischen Aufgabenteilung stehen neben Bund und Kanton
auch den Gemeinden (Stadte, Regionen) in Planungsfragen erhebliche Kompeten-
zen zu, die von Kanton zu Kanton unterschiedlich ausgestaltet sein konnen.

Beurteilen Sie ob die nachfolgenden Aussagen mit ja oder nein beantwortet werden
kénnen.

Die Gemeinde beschliesst die Rahmennutzungspléne. Q Q
ja nein
Der Bund muss die Richtplane genehmigen. Q Q
ja nein
Nur der Bund kann Sachpléne erlassen. Q Q
ja nein
Wenn Nutzungspléne angepasst werden mussen und dartber noch Q Q

Unklarheit besteht, kbnnen bestimmte Gebiete einer Planungszone
zugewiesen werden, allerdings nach RPG nicht langer als 5 Jahre.
Die Kantone durfen diese Frist verlangern.

ja nein

0.5

0.5

0.5

0.5
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C) Aufgabengruppe Baurecht 16 Punkte
Ausgangslage
Baugesetz (BG), Planungs- und Baugesetz (PBG)

Bau- und Zonenreglement (BZR), Bau- und Zonenordnung (BZO)

Je nach Zonenzugehorigkeit, Art und Standort von bewilligungspflichtigen Bauten und Anlagen
sind bei Bauvorhaben die Vorschriften des Bundes, der Kantone und der Gemeinden zu beach-
ten.

Beilagen: Keine

Aufgabe C1 3
Das Raumplanungsgesetz schreibt vor, dass Bauten und Anlagen nur mit behérd- |7
licher Bewilligung erstellt oder geéndert werden durfen.

Erklaren Sie den Ablauf eines Baubewilligungsverfahrens und definieren Sie die
Begriffe Bauten und Anlagen.

Bemerkung: Richtiger Ablauf 2 Punkte, je richtige Definition 0.5 Punkte

Lésung:
a) Ablauf des Baubewilligungsverfahrens:

........................................................................................................... 2.0

b) Definition ,Bauten®: 0.5
Definition ,Anl “

c) Definition ,Anlagen 0.5
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Aufgabe C2

Art. 22 Abs. 2 RPG schreibt u.a. vor, dass Baubewilligungen nur erteilt werden

kénnen, wenn das Land ausreichend erschlossen ist.

a) Welche weitere Voraussetzung muss erfullt sein, damit eine Baubewilligung
erteilt werden kann?

b) Welches sind die Anforderungen an eine zureichende Erschliessung?

Bemerkung:

a) Richtige Antwort 1 Punkt.
b) Richtige Antwort je 0,5 Punkte.

Lésung:
a) Weitere Voraussetzung zur Erteilung einer Baubewilligung:

1.0

0.5

0.5
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Aufgabe C3 2
Bauvorschriften lassen sich in drei Hauptarten unterteilen.
Nennen Sie 2 Hauptarten von Bauvorschriften.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 1 Punkt

Losung:

Zwei Hauptarten von Bauvorschriften:
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Aufgabe C4

Nutzungsplanungen, Ortsplanungen, Bau- und Zonenordnungen enthalten in der
Regel Vorschriften fur die bauliche Grundstucknutzung in den Bereichen Ausnut-
zung, Gestaltung und Nutzung.

Benennen Sie zu jedem Bereich mindestens 2 Arten von Vorschriften.
Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Losung:
Ausnltzungsvorschriften:

0.5

0.5

0.5
0.5

0.5
0.5
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Aufgabe C5

Dritte (beispielsweise Nachbarn), die Einwendungen gegen ein geplantes Bauvor-
haben geltend machen wollen, kdnnen sich am Baubewilligungsverfahren beteili-
gen (in den meisten Kantonen mit einer Einsprache). Gegen die erteilte Baubewil-
ligung mit allfalligen Bedingungen und Auflagen kann ein Rechtsmittel (Rekurs,
Beschwerde) ergriffen werden.

Nennen Sie 4 zum Rechtsmittel Berechtigte und geben Sie jeweils an, welche Vor-
aussetzung fur die Ergreifung des Rechtsmittels gegeben sein muss.

Bemerkung: pro richtige Antwort je 0.5 Punkte

Lésung:
Rechtsmittel Berechtigte:

0.5

0.5

0.5

0.5
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Priifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fragegruppe mit ja / nein Antworten
Bewertung Fragengruppe Aufgabe C6 + C7

Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese mit ja oder nein beantwortet werden
kann.

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe C6 2

Die Nutzungsdichte von Grundstiicken kann auf verschiedene Weise geregelt wer-
den. Die zuldssige maximale Nutzung eines Grundstiickes hat einen gewichtigen
Einfluss auf Bebauungsmaglichkeiten und damit auf seinen Wert.

Geben Sie an, ob die Erlauterungen zu den einzelnen Ziffern richtig sind:

Die Ausnutzungsziffer (AZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der Ge- Q Q 0.5
samtheit der anrechenbaren Geschossflache (Bruttogeschossflache) '

und der anrechenbaren Grundstticksflache. Ja_ nein

Die Uberbauungsziffer (UZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der (iber- Q Q 05
baubaren Grundstlicksflache und der effektiven Grundstiicksflache. )

ja nein
Die Grunflachenziffer (GZ) ist die Verhaltniszahl zwischen der Grin- Q Q 0.5
flache (offene Flache flir dauernde Spiel- und Ruheplatze sowie Gar- ja . '
ten) und der anrechenbaren Grundstlcksflache.
Die Baumasseziffer ist die Verhaltniszahl zwischen dem ober- und Q Q 0.5
unterirdisch umbauten Raum und der effektiven Grundsticksflache. ja nein ’
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Aufgabe C7

Kandidaten-Nummer

In manchen Fallen kénnen Bauten und Anlagen nur genehmigt werden, wenn die

zustandige Behorde eine Ausnahmebewilligung erteilt.

Beurteilen Sie ob die nachfolgenden Aussagen mit ja oder nein beantwortet wer-

den konnen.

Die Behdrde braucht immer eine gesetzliche Ermachtigung, um Aus-
nahmegenehmigungen erteilen zu durfen.

Ausnahmebewilligungen bezlglich der Zonenkonformitat innerhalb
der Bauzonen dirfen nicht erteilt werden, jede Baute muss zonenkon-
form sein.

Ausnahmebewilligungen diirfen auch bei nicht zureichend erschlosse-
nen Grundstlicken erteilt werden, wenn kein 6ffentliches Interesse
entgegensteht.

Ausserhalb der Bauzonen dirfen keine Ausnahmebewilligungen er-
teilt werden.

ja

ja

ja

ja

nein

nein

nein

nein

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verfugbare Losungszeit: 90 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkiirzungen

keine

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Flhrung und Fihrungsstile 15 4

B Fuhrungstechnik 11 8

C Aktives Zuhoren / Feedback 15 12

D Konfliktmanagement 17 19

E Arbeitstechnik 14 26

F Diverse Themen 18 32

Total 90
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Ausgangslage

Sie haben im Fruhjahr 2016 erfolgreich die Prufung zur Immobilienbewirtschafterin mit eidgendssi-
schem Fachausweis absolviert. Nach der Prifung haben Sie sich entschlossen eine neue Stelle zu
suchen.

Seit dem 1. Oktober 2016 sind Sie nun bei der Firma ,Immotrix AG* in der Filiale Zofingen ange-
stellt. Besitzerin der ,Immotrix AG" ist eine Beteiligungsgesellschaft mit Sitz in London. Die ,Im-
motrix AG" ist in zehn europaischen Landern als Immobiliendienstleisterin tatig, so auch in der
Schweiz, wo sie in allen Sprachregionen Filialen betreibt. Die Beteiligungsgesellschaft erwartet von
allen ihren Firmen hohe Renditen und von der ,Immotrix AG* im speziellen, dass diese zur Bran-
chenleaderin in der Schweiz wird. Dieses Ziel will die ,Immotrix AG* insbesondere durch die Uber-
nahme von Immobilienbewirtschaftungsfirmen erreichen. Die Filiale Zofingen gehort erst seit dem
1. Januar 2017 zur ,Immotrix AG“.

Die ,Immotrix AG* hat folgende Vision und Strategie fir den Standort Schweiz:

Unsere Vision

Wir sind qualitativ und quantitativ die Nummer 1 im schweizerischen Immobilien-Dienstleistungs-
Business und somit sowohl fiir Eigentiimer als auch fiir Mieter ein erstklassiger Partner, der Mehrwert und

lohnende Perspektiven fiir alle Beteiligten schafft.

Unsere Strategie

e Immobiliendienstleistungen fiir anspruchsvolle, private und institutionelle Anleger in der Schweiz mit
Fokus auf nachhaltige Performance und hochste Qualitat

e Klare Ambition, in allen Immobiliendienstleistungen «Klassenbester» zu sein

e Betrieb eines schweizweiten Filialnetzes zur Sicherstellung der Objekt- und Kundenndhe

¢ Umfassende Wachstumsstrategie

e Zielgerichtete Teamarbeit mit forderndem und férderndem Fiihrungsstil

Nach dieser Ubernahme sind viele Mitarbeitende verunsichert, was ihre Zukunft in der ,Immotrix
AG* betrifft. Im Weiteren wird die bestehende Software fiir die Bewirtschaftung durch ein Tool der
~Jmmotrix AG* abgeldst. Es wird sowohl mit den alten als auch den neuen Prozessen gearbeitet.
Vieles ist im Unklaren, was taglich zu Diskussionen flhrt.

In der Filiale Zofingen arbeiten 40 Mitarbeitende, welche Immobilien im Raum ,Espace Mittelland*
bewirtschaften. Sie leiten ein Team mit finf Mitarbeitenden, welches ausschliesslich fiir ein Portfo-
lio von Mietliegenschaften verantwortlich ist.

Alle Fihrungskrafte der Filiale Zofingen wurden durch die Geschaftsleitung der ,Immotrix AG* zu
einem Seminar eingeladen, wo die Umsetzung der Strategie konkretisiert werden soll.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
A) Fiihrung und Fuhrungsstile 15 Punkte
Aufgabe A1 3

In Seminar setzten Sie sich gemeinsam mit anderen Teamleitenden mit der Stra- |~
tegie der ,Immotrix AG* zum Thema Personalfihrung auseinander. Sie suchen
gemeinsam nach einer Definition fir den Begriff ,,Personalfihrung®.

Erstellen Sie eine Definition fiir den Begriff ,Personalflihrung®!
(Ganze Satze, Stichworte genugen nicht!)

Seite 4 von 35



BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2
Sie konnten sich auf die wesentlichen Elemente einer Definition einigen.

In einem nachsten Schritt soll die Gruppe die Hauptaufgaben der Fihrung be-
schreiben. Einer lhrer Kollegen zahlt die fir ihn relevanten Hauptaufgaben der
Flhrung auf:

Planen, Entscheiden, Anordnen und Kontrollieren.

Fir Sie gibt es noch weitere Hauptaufgaben der Fiihrung. Nennen Sie vier wei-
tere Stichworte!

Losung:

1. Stichwort

2. Stichwort

3. Stichwort

4. Stichwort
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3
Zusatzlich sollen die Fahigkeiten, welche eine Fihrungskraft haben muss, aufge-
zahlt werden.

Zahlen Sie zehn Fahigkeiten, welche eine Fuhrungskraft haben muss, stichwort-
artig auf!

Losung:

1. Stichwort

2. Stichwort

3. Stichwort

4. Stichwort

5. Stichwort

6. Stichwort

7. Stichwort

8. Stichwort

9. Stichwort

10. Stichwort
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4

Der Geschaftsflhrer der ,Immotrix AG*, Herr Mlller, erwartet von Ihnen, dass Sie
einen fordernden und férdernden Fuhrungsstil anwenden. Im Eintrittsreferat
sprach er von einem situativen Flhrungsstil. Das heisst, dass je nach Situation
ein unterschiedlicher Fuhrungsstil benltzt werden soll.

Ordnen Sie die untenstehenden Beschreibungen dem entsprechenden Fiih-
rungsstil gemass dem eindimensionalen Flihrungsmodell zu!

Loésung:

Beschreibung Fihrungsstil

Der Vorgesetzte entscheidet und ordnet | Dies ist der
an.

FUhrungsstil.

Die Gruppe entscheidet; der Vorgesetzte | Dies ist der
fungiert als Koordinator nach innen und
nach aussen.

FUhrungsstil.

Der Vorgesetzte informiert seine Mitarbei- | Dies ist der
tenden Uber seine beabsichtigten Ent-
scheidungen; die Mitarbeitenden haben die
Mdglichkeit ihre Meinung zu aussern bevor | ...
der Vorgesetzte die endglltige Entschei-
dung trifft.

FUhrungsstil.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

B) Flihrungstechnik

Aufgabe B1

Kandidaten-Nummer

Fir den fordernden und férdernden Fihrungsstil sollen Sie die Fihrungstechni-

ken (MbO, MbE und MbD) anwenden. Sie werden aufgefordert im Team diese
naher zu beschreiben.

Erganzen Sie die untenstehende Tabelle mit lnrem Vorschlag fur die Gruppe!

Losung:

11 Punkte

Englische
Abklrzung

Deutsche Ubersetzung der
Abkurzung

Beschreibung

(ganze Satze, Stichworte geniigen
nicht)

MbO

MbD
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

Kandidaten-Nummer

MbE
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2

Fir die Fihrung der Mitarbeitenden soll vor allem die Fihrungstechnik MbO an-
gewendet werden. Sie erhalten von der Seminarleitung zwei Ziele, welche Sie mit
der SMART-Formel Uberprifen sollen.

Die Seminarleitung mdchte von lhnen wissen, ob diese Ziele SMART formuliert
sind.

Eine Antwort ja bzw. nein reicht nicht. Begriinden Sie mit der SMART-Formel!
(Ganze Satze, Stichworte gentigen nicht!)

Losung:

Ziel 1

Die mit allen beteiligten Handwerker abgesprochene, definitive Zeitplanung fiir
den Umbau der Liegenschaft ,Dahlienweg 25“ gemass Projektbeschreibung ist
bis spatestens 31. Marz 2017 an alle beteiligten Handwerker und an die Projekt-
leitung im PDF-Format per Email zugestellt.

S
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung (Fortsetzung):

Ziel 2
Laden Sie rasch fiir die Sitzung ein.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
C) Aktives Zuhoren/Feedback 15 Punkte
Aufgabe C1 2

Fir den Geschéftsfuhrer der ,Immotrix AG® ist es von zentraler Bedeutung, dass
in der Kommunikation das Prinzip des ,,Aktiven Zuhdrens® angewendet wird.

Nennen Sie zwei Vorteile des ,Aktiven Zuhdrens®!
(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genugen nicht.)

Losung:

1. Vorteil

2. Vorteil
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe C2

Beim ,Aktiven Zuhdéren* werden folgende sprachliche Methoden angewendet:

Phrasieren, Verbalisieren, Nachfragen, Zusammenfassen, Klaren, Weiter-
fithren und Abwagen.

Erlautern Sie drei der oben aufgezahlten Methoden in dem Sie diese beschrei-
ben und ein Beispiel dazu nennen!

(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genligen nicht.)

Losung:

Methode

Beschreibung und Beispiel
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Lésung (Fortsetzung):

Methode

Beschreibung und Beispiel

Beschrelbung: ..o
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3

Neben den sprachlichen Methoden gibt es auch nonverbale Methoden beim ,Ak-
tiven Zuhoren®.

Nennen Sie drei nonverbale Methoden des ,Aktiven Zuhdrens*!
(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genugen nicht.

Losung:

1. Methode

2. Methode

3. Methode
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Ausgangslage fiir C4

Neben dem aktiven Zuhoren ist es auch wichtig, dass Feedbacks gegeben werden. Dem Ge-
schéaftsfuhrer der ,Immotrix AG* ist es von zentraler Bedeutung, dass im beruflichen Alltag mit
Feedbacks (Rickmeldungen) gearbeitet wird.

Beurteilungsebenen  Beurteilungskriterien

Leistungs- ~ Leistungen
beurteilung Arbeitsergebnisse
Feedback SRR
verhalten
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4

In der Gruppe sollen Sie die wesentlichen Merkmale eines guten Feedbacks no-
tieren.

Nennen Sie vier Merkmale eines guten Feedbacks!
(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genigen nicht.)

Losung:

1. Merkmal

2. Merkmal
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Lésung: (Fortsetzung)

3. Merkmal

4. Merkmal
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

D) Konfliktmanagement 17 Punkte

Ausgangslage D1 und D2

Der Geschaftsfihrer der ,Immotrix AG* erlautert Ihnen mit der folgenden Darstellung seine Gedan-
ken zum Konfliktmanagement:

1. Verhéartung

2. Polarisation

und Debatte
3. Taten statt Worte

Phase |

Es ist ein Modell mit drei Phasen, welche jeweils drei Stufen umfasst. Dieses besagt, dass ein
Konflikt in neun Stufen eskaliert.

Seite 19 von 35



BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe D1
Beschreiben Sie drei der neun Stufen!
(Ganze Séatze, Stichworte gentgen nicht)

Losung:

Beschreibung fiir die Stufe Nr.

Beschreibung fiir die Stufe Nr.

Beschreibung fiir die Stufe Nr.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe D2

In der Darstellung mit den Stufen sind die Phasen mit I, Il und Il beschriftet.
Die Kurzbezeichnung und eine Beschreibung dieser Phasen fehlen.
Erlautern Sie die drei Phasen in dem Sie die untenstehende Tabelle erganzen!

Losung:

Phase Kurzbezeichnung | Beschreibung
(Ganze Satze, Stichworte genligen nicht)
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

Lésung (Fortsetzung)

Kandidaten-Nummer

Phase

Kurzbezeichnung

Beschreibung
(Ganze Satze, Stichworte genligen nicht)
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Ausgangslage fiir D3

Es ist schwierig im Alltag die Eskalationsstufen anzuwenden, da sich jeder Mensch in Konflikten
anders verhalt. Die nachstehende Darstellung zeigt dies auf. Es werden funf Konfliktverhaltensstile
(A bis E) aufgezeigt.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe D3
Beschreiben Sie zwei Konfliktverhaltensstile!

Ein Konfliktverhaltensstil auf dieser Seite und der Zweite auf der nachsten
Seite.

(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte gentigen nicht.)
Losung:

Die nachfolgende Beschreibung gilt fir den Konfliktverhaltensstil ...
(Zutreffender Buchstaben ankreuzen!)

QA aB ac ab QE

Beschreibung:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Lésung (Fortsetzung):

Die nachfolgende Beschreibung gilt fiir den Konfliktverhaltensstil ...
(Zutreffender Buchstaben ankreuzen!)

QA aB ac ab QE

Beschreibung:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Personalfiihrung

E) Arbeitstechnik

Ausgangslage

Kandidaten-Nummer

14 Punkte

Dem Geschéftsfuhrer der ,Immotrix AG* ist es wichtig, dass die Aufgaben effektiv und effizient
erfullt werden. Er méchte mit Innen drei Aspekte vertiefen:

1. Das Kundenportfolio

2. Die Planungstiefe
3. Die Tagesplanung

Aufgabe E1

Der Geschaftsfuhrer gibt Ihnen eine Liste mit den Ertragszahlen pro Kunde ab,

welche unten dargestellt ist.

Er bittet Sie mit der ABC-Methode die A-, B- und C-Kunden zu ermitteln.

Fullen Sie dazu die Spalten ,Bewertung“ und ,,A-, B- oder C-Kunde* aus!

Losung:

Kundenname Ertrag in Bewertung A, B oder

CHF 1000 | 1 = am wichtigsten C-Kunde
10 = am unwichtigsten

Vorsorgestiftung A 100

Ronald Meier 10

Cacilia Vonlanthen 8

Vorsorgestiftung B 150

Invest AG Sonnenschein 70

Peter Brunner 15

Vorsorgestiftung C 120

Ernst Mathys 20

Luis Blanco 25

Vorsorgestiftung D 80
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Ausgangslage E2

Die Umsetzung von Zielen und Aufgaben muss geplant werden. Der Geschaftsflihrer der ,Immotrix
AG* prasentiert die untenstehende Darstellung.

Der Geschéftsfuhrer der ,Immotrix AG* hat bei Klichen- und Badzimmerumbauten in einer grossen
Wohnbausiedlung, welche Gber mehrere Jahre etappiert wurden, genau Buch Uber die aufgewen-
deten Stunden fir die Planung und Ausfiihrung geflihrt. Dabei hat er festgestellt, dass sich auch
bei aufwandiger Planung die Ausfiihrungszeit nicht weiter reduzieren |asst.

Gesamtzeit Planung und Ausfiihrung = 62 Personentage

Ausfiihrung durch Handwerker

60 Personentage

Gesamtzeit Planung und Ausfiihrung = 44 Personentage

Ausfiithrung durch Handwerker
40 Personentage

Gesamtzeit Planung und Ausfiihrung = 48 Personentage

\

Ausfiithrung durch Handwerker

40 Personentage

Darstellung massstiblich
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe E2

Erlautern Sie dieses Phanomen! Anmerkung: Es hat nichts mit Unvorhergese-
henem oder mit unterschiedlichen bzw. umfangreicheren Arbeiten zu tun.
(Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genigen nicht.)

Losung:
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

Ausgangslage E3

Im Team sollen Sie mit der ALPEN-Methode die folgende Tagesplanung tberprifen.

Kandidaten-Nummer

Zeit Aufgabe Ort
08.00-09.30 | Allgemeine Administration Zofingen,
Arbeitsplatz
09.30-10.00 | Verschiebung Olten Auto
10.00-11.00 | Wohnungsubergabe Olten,
5-Zimmerwohung, 1. Obergeschoss
rechts Baslerstrasse 122
11.00-11.30 | Verschiebung Zofingen Auto
11.30-12-15 | Liegenschaftscontrolling Zofingen,
Abgabetermin: 27.2.2016 Arbeitsplatz
12.15-13.00 | Mittagspause
13.00-13.30 | Verschiebung Kolliken Auto
13.30-14.30 | Wohnungslbernahme Kolliken
4-Zimmerwohnung, Dachgeschoss | Kirchgasse 13
14.30-15.30 |Besprechung Hauswart Zofingen
Sitzungszimmer
15.30-17.00 |Allgemeine Administration Zofingen
Arbeitsplatz

Auf Grund Ihrer Erfahrung wissen Sie, dass die Fahrzeiten mit dem Auto von Zofingen nach Olten

bzw. Kolliken circa 20 Minuten dauern.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Personalfiihrung

Aufgabe E3

Kandidaten-Nummer

Uberprifungen Sie die Tagesplanung mit der ALPEN-Methode in dem Sie den
untenstehenden Raster die Spalten ,Beschreibung® und ,Beurteilung® ergénzen.

(In der Spalte ,Beurteilung” gilt: Antwort in ganzen Satzen, Stichworte genugen

nicht!)

Losung:

Stichwort

Beschreibung

Beurteilung

A
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Prufungsteil: Personalfiihrung

Lésung: (Fortsetzung)

Kandidaten-Nummer

Stichwort

Beschreibung

Optimierung

E
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

F) Diverse Themen

Aufgabe F1

Kandidaten-Nummer

In der untenstehenden Tabelle finden Sie 24 Aussagen. Beurteilen Sie diese
Aussagen und setzen ein Kreuz in die entsprechende Spalte.

Setzen Sie ein x entweder bei ,richtig oder bei ,falsch®.

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.75 Punkte
Falsche Antwort = 0.0 Punkte
Loésung:
Aussage Richtig | Falsch

Motivationstheorien

Motivation bedeutet, die Beweggriinde, nach denen der
Mensch sich aufgrund seiner Bedurfnisse ausrichtet,
durch geeignete Massnahmen zu unterstitzen und zu
begleiten.

Die Bedurfnisse nach Maslow sind:
1. Grundbedirfnisse

Physische Bedurfnisse

Soziale Bedurfnisse

Sicherheitsbedirfnisse

o &~ DN

Bedurfnisse nach Selbstverwirklichung

Ein Bedurfnis nach Maslow kann unabhangig von einem
anderen Bedurfnis befriedigt werden.

Herzberg hat eine Theorie entwickelt, welche Hygienefak-
toren und Motivatoren unterscheidet.

Ein Motivator wirkt motivations- und leistungssteigernd.

Folgendes sind Hygienefaktoren:
e Lohn
o Unternehmenskultur
e Anerkennung
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung (Fortsetzung):

Kommunikation Richtig Falsch

Beim klassischen Kommunikationsmodell geht man von
einem Sender und Empfanger aus.

Das Eisberg-Modell der Kommunikation sagt aus, dass
20% der Kommunikation verbal und 80% nonverbal er-
folgt.

Die folgende Frage ist eine offene Frage: ,Sie arbeiten
sicher gerne im Team?“

Delegation und Arbeitsunterweisung

Die Vier-Stufen-Methode ist eine Arbeitstechnik fur die
Delegation von Aufgaben.

Es kdnnen alle Aufgaben, welche eine Flhrungskraft hat,
delegiert werden.

Die Delegation wirkt sich positiv auf die Leistung und Ar-
beitszufriedenheit der Mitarbeitenden aus.

Entscheidungstechnik Richtig Falsch

Das Eisenhower-Prinzip besagt, dass mit 20% Aufwand
ein 80% Ergebnis erzielt werden kann.

Wirde die 20%-/80%-Regel konsequent angewendet,
wurde der Drang nach Perfektion reduziert und es kdnnte
Zeit gespart werden.

Entscheidungstechniken helfen unter anderem die Priori-
taten richtig zu setzen.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Personalfiihrung

Losung (Fortsetzung):

Kandidaten-Nummer

Entscheidungstechnik (Fortsetzung)

Richtig

Falsch

Die untenstehende Darstellung zeigt das Paretoprinzip
auf.

Anteil an der Zielermeichung

65% 20% 15%

156%: 20% BERL
Anteil an der Menge aller Aufgaban

Die eingehende Post wird nach dem Paretoprinzip in A-
B- und C-Post sortiert.

C-Aufgaben sollen delegiert werden, da diese wenig zur
Zielerreichung beitragen.

Ziele setzen

Richtig

Falsch

Die untenstehende Darstellung zeigt zwei korrekte Mog-
lichkeiten fur die hierarchische Darstellung von Zielebe-
nen auf.

Zielebene | Mdglichkeit 1 Méglichkeit 2

Hochste Mehrjahresziele Operativ

Mittlere Jahresziele Strategisch

Tiefste Monats- oder Tages- Normativ
Ziele

Die Ziele und die daraus folgende Zeitplane missen ab-
gestimmt werden.
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BP Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Personalfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung (Fortsetzung):

Konfliktmanagement

Richtig

Falsch

Konflikte sind Meinungsverschiedenheiten zwischen zwei
oder mehreren Menschen.

Konflikte entstehen pldtzlich und grundlos. Sie kdnnen
nicht erkannt werden.

Beim Verteilkonflikt geht es darum, dass sich zwei oder
mehrere Menschen nicht auf die Zuteilung von Ressour-
cen einigen kénnen.

Ein heisser Konflikt ist ein Konflikt, welcher im Inneren
eines Menschen aktiv ist. Das Umfeld spurt davon aber
nichts.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017

Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

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

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

3.  Werden fir die Lé6sungen zusatzliche 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 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. Begriindung von Stockwerkeigentum Silbergasse 15 und 17, Biel (Stockwerkeigentimerge-
meinschaft Seeblick, 2502 Biel)

2. Nutzungs- und Verwaltungsreglement Stockwerkeigentiimergemeinschaft Seeblick, 2503
Biel

3. Aufteilungsplane UG, EG, 1. OG, 2. OG, Attikageschoss

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB  Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

Aufgaben Thema Punkte Seite

A Gesetzliche Grundlagen (Art. 712 a — 712 t ZGB; 60 ff ZGB; 32 3
646 ff ZGB)

B Gemeinschaftliche Teile / Teile im Sonderrecht / Sondernut- 40 12
zungsrecht (Allgemein und Prifungsliegenschaft)

C Begriindungsakt / Vorkaufsrecht 27 19

D Reglement allgemein und Prifungsliegenschaft / Beschluss- 26 25
fahigkeit / Abstimmungsquoren

E Inkassovarianten und deren Ablaufe / Aufgaben Revisoren, 25 29
Delegierte, Ausschuss
Total 150
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

A Gesetzliche Grundlagen 32 Punkte
(Art. 712a - 712t ZGB; 60 ff ZGB, 646 ff ZGB)

A 1 Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum allgemein.2

Aufgabe A 1.1 - Aligemein 2

Welche Mdglichkeit zur Beschlussfassung haben Sie nebst der Durchflihrung ei-
ner Stockwerkeigentiimerversammlung noch und wo ist diese geregelt?

Bemerkung: 1 Punkt fir die richtige Antwort, 1 Punkt flr den genauen Gesetzes-
artikel.

Aufgabe A 1.2 - Aligemein 2

a) Nennen Sie drei Elemente (keine Bauteile), die gemass Gesetz nicht zu Son-
derrecht ausgeschieden werden kénnen.

b) Wo ist dies geregelt.
Bemerkung: a) 72 Punkt pro Element, b) 2 Punkt fir den genauen Gesetzesartikel
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.3 - Allgemein

Kann die Stockwerkeigentiimerversammlung mittels Mehrheitsbeschluss einem
Sondernutzungsberechtigten gegen seinen Willen einen Teil seines Sondernut-
zungsrechts entziehen, um diese Flache gemeinschaftlich zu nutzen?

Nennen Sie den genauen Gesetzesartikel, der dies regelt.

Bemerkung: 1 Punkt fir die richtige Antwort, 1 Punkt flr den genaue Gesetzes-
artikel.

Aufgabe A 1.4 - Aligemein

Muss ein Stockwerkeigentimer, der keinen Zugang zum Treppenhaus hat, an die
Kosten der Treppenhausreinigung bezahlen?

Nennen Sie den kompletten Gesetzesartikel der dies regelt.

Bemerkung: 1 Punkt fir die richtige Antwort, 1 Punkt fir den genauen Gesetzes-
artikel.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.5 - Allgemein

Sie wurden bei einer zerstrittenen Stockwerkeigentiimergemeinschaft fir die
nachsten 3 Jahre als Verwalter vom Gericht eingesetzt. Die Mehrheit der Stock-
werkeigentimer ist nicht damit einverstanden und will Sie — obschon Sie das Man-
dat behalten méchten - anlasslich der nachsten Versammlung abwahlen.

Ist das erlaubt?

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort inkl. Begriindung. Ohne Begrindung
keinen Punki.

Aufgabe A 1.6 - Allgemein

In welchen 2 Situationen kann von einem Stockwerkeigentiimer die Aufhebung
des Stockwerkeigentums verlangt werden?

Bemerkung: 1 Punkt pro korrekte Antwort
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.7 - Allgemein

Nennen Sie sechs verschiedene Befugnisse, die gemass Gesetz der Stockwer-
keigentumerversammlung obliegen.

Bemerkung: %2 Punkt pro richtige Antwort. Es werden nur die sechs ersten Ant-
worten bewertet.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.8 - Allgemein

Anlasslich der letzten Stockwerkeigentiimerversammlung einer von lhnen bewirt-
schafteten Liegenschaft, wurde die Anschaffung eines gemeinschaftlichen Whirl-
pools mit einfacher Mehrheit genehmigt. Ein an der Versammlung nicht anwesen-
der Stockwerkeigentimer ist damit nicht einverstanden. Wie kann er sich wehren
und wo ist dies geregelt?

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort, 1 Punkt fur den genauen Gesetzes-
artikel.

Aufgabe A 1.9. - Allgemein

Die kantonale Gebaudeversicherung stellt bei der Neubeurteilung einer durch Sie
bewirtschafteten Liegenschaft fest, dass ein Stockwerkeigentimer seine Wohnung
sehr aufwandig umgebaut hat und erhéht deshalb die Pramie entsprechend.

Was miussen Sie als Bewirtschafter beachten?
Bemerkung: 1 Punkt fiir die richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum

Aufgabe A 1.10 - Aligemein

Kandidaten-Nummer.:

Bei der Beschlussfassung unterscheidet man zwischen drei verschiedenen Ab-

stimmungsquoren.

Bennen Sie diese, erlautern Sie die Anforderungen und nennen Sie je ein Beispiel

dazu. Verwenden Sie das Lésungsraster.

Bemerkung: Je % Punkt flr die richtigen Quoren und die Anforderungen,1 Punkt
fur konkrete Beispiele aus der Praxis, das mit diesem Quorum abgestimmt werden.

Quoren (V2 Punkt) Anforderungen
(2 Punkt)

Massnahmen (1 Punkt)
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.11 - Priufungsliegenschaft

Sie haben termingerecht zur heute stattfindenden Stockwerkeigentimer-
versammlung eingeladen. Es sind die Eigentiumer der folgenden Objekte anwe-
send bzw. vertreten:

- 6000-2, 6000-3, 6000-4, 6000-6, 6000-7, 6000-9, 6000-10, 6000-12
- Den aufgefuhrten Eigentimern gehdren total 6 Einstellhallenplatze

Uberprifen Sie, ob die Versammlung beschlussfahig ist und begriinden Sie lhre
Antwort, indem Sie den entsprechenden Artikel im Reglement nennen.

Bemerkungen: Korrekte Antwort mit korrekter Begriindung 5 Punkte, ohne
Begrindung keine Punkte.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.12 - Priufungsliegenschaft

Die Stockwerkeigentiimer beschliessen, die Heizung durch eine Luft-Warme-
pumpe zu ersetzen. Der Ventilator kommt gemass den Ausflihrungsplanen

direkt vor dem Fenster eines Besprechungsraumes des Objektes 6000-2 zu
stehen und wird voraussichtlich erheblichen Larm verursachen.

Die Stockwerkeigentiimer beschliessen mit einer Gegenstimme (Eigentiimer des
Objektes 6000-2), dass die Sanierung ausgefthrt und der Ventilator wie vorgese-
hen platziert wird.

Durfen die Arbeiten wie geplant ausgefuhrt werden? Begrinden Sie Ihre Antwort.

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort, 1 Punkt fur korrekten Gesetzes-
artikel.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe A 1.13 - Priufungsliegenschaft

Der Besitzer der Stockwerkeinheit 6000-12 hat die Stockwerkeinheit auf seinen
Sohn Ubertragen und fur sich ein Nutzniessungsrecht eintragen lassen.

Wer (Nutzniesser oder Eigentiimer) ist in folgenden Situationen stimmberechtigt,
wenn nichts anderes vereinbart ist?

Bemerkung: %2 Punkt pro richtige Antwort

Abstimmung: Stimmberechtigt?

Genehmigung der Jahresabrechnung

Anbringen einer Warmedammung und Neu-
streichen der noch intakten Fassade in einem
zeitgemassen Farbton

Installation einer automatischen Ture im Trep-
penhaus

Ersatz der defekten Ol-Heizanlage durch eine
Ol-Heizanlage
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BP Immobilienbewirtschafter 2017

Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:
B Gemeinschaftliche Teile / Teile im Sonderrecht / 40 Punkte

Sondernutzungsrechte (Allgemein & Prufungsliegenschaft)

B 1 Aufteilung der Liegenschaft — Gemeinschaftliche Teile

Aufgabe B 1.1. - Aligemein 5

a) Welche drei Voraussetzungen mussen fur ein Baurecht gegeben sein, damit
auf dessen Boden ein Gebaude im Stockwerkeigentum erstellt werden kann?

b) Erklaren Sie zusatzlich stichwortartig die Bedeutung der drei Voraussetzun-
gen.

c) Wie wird ein Baurecht errichtet?

Bemerkung: a) 2 Punkt pro richtige Antwort. b) 1 Punkt pro richtige Erklarung zu
den einzelnen Voraussetzungen, c¢) 2 Punkt fir richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

B 2 Aufteilung der Liegenschaft — Sonderrecht

Aufgabe B 2.1 - Aligemein

Welche drei baulichen Voraussetzungen mussen gegeben sein, damit Stockwer-
keigentum an einem Gebaude begriindet werden kann?

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Voraussetzung, wenn nicht alle drei Vorausset-
zungen genannt werden, keinen Punkt.

Aufgabe B 2.2 - Aligemein

Wer tragt die Kosten einer Fenstersanierung, wenn im Reglement nichts dariiber
ausgesagt wird, ob die Fenster gemeinschaftliche Teile sind oder zu Sonderrecht
ausgeschieden wurden?

Begrinden Sie Ihre Antwort.

Bemerkung: 2 Punkte fir richtige Antwort mit Begriindung, ohne Begriindung keine
Punkte.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe B 2.3 - Allgemein
a) Was verstehen Sie unter ,gewillkiirten gemeinschaftlichen Teilen“?

b) Nennen Sie den korrekten und vollstdndigen Gesetzesartikel, in welchem dies
geregelt ist.

c) Nennen Sie zwei Beispiele moglicher gewillkiirter gemeinschaftlicher Teile.

Bemerkung: 2 Punkte fir richtige Erklarung, 1 Punkt fir korrekten Gesetzesartikel,
je ¥2 Punkt pro korrektes Beispiel.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

B 3 Aufteilung der Liegenschaft — Sondernutzungsrechte / ausschliessliche
Benutzungsrechte

Aufgabe B 3.1 - Aligemein 1

Wo finden Sie gesetzliche Regelungen zu Sondernutzungsrechten / aus-
schliesslichen Benutzungsrechten?

Bemerkung: 1 Punkt fur korrekte Antwort.

Aufgabe B 3.2 - Aligemein 2

Nennen Sie vier Beispiele von in der Praxis sehr oft zu Sondernutzung ausgeschie-
denen gemeinschaftlichen Teilen?

Bemerkung: 2 Punkt pro korrektes Beispiel. Es werden nur die ersten vier bewer-
tet.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe B 3.3. - Alilgemein

In der Praxis werden Autoeinstellhallenplatze oft als Sondernutzungsrechte einzel-
nen Stockwerkeinheiten zugeteilt.

a) In welchem Dokument werden die Autoeinstellhallenplatze als Sondernut-
zungsrechte zugeteilt?

b) Welche zwei weiteren Mdglichkeiten kennen Sie noch fiir die Zuteilung von
Autoeinstellhallenplatzen?

c) Welchen Nachteil hat die Zuteilung von Autoeinstellhallenplatzen zu Son-
dernutzung?

d) Wie ist das Vorgehen, wenn zu Sondernutzung zugeteilte Autoeinstellhallen-
platze abgetauscht oder verkauft werden sollen?

Bemerkung: a) 1 Punkt fiir korrektes Dokument, b) je 1 Punkt fir korrekte Mdglich-
keit, c) 1 Punkt fur korrekte Antwort, d) 1 Punkt fir korrekte Antwort
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

B 4 Gemeinschaftliche Teile / Sonderrecht / Sondernutzungsrechte
Prufungsliegenschaften

Aufgabe B 4.1 - Priifungsliegenschaft
Nennen Sie vier gemeinschaftliche Bauteile der Prufungsliegenschaft.

Bemerkung: 2 Punkt pro richtige Antwort. Es zahlen nur die Antworten gemass
Reglement.

Aufgabe B 4.2 - Priufungsliegenschaft

Welche der folgenden Gebaudeteile der Prifungsliegenschaft bilden Sonder-
recht, welche gemeinschaftliche Teile, welche Sondernutzungsrechte?

Kreuzen Sie die richtige Spalte an.

Bemerkung: 72 Punkt pro korrekt gesetztes Kreuz.

Gebaudeteil Gemein- Sonderrecht | Sondernut-
schaftlicher zungsrecht
Teil

Dachfenster

Terrassenabschrankungen aussen

Cheminée

Bodenheizungsleitungen in der Stock-
werkeinheit

Erneuerungsfonds

Veloraum vor den Wohnungskellern
11412

Aussentreppe schwarz schraffiert (Auf-
teilungsplan 2)

Autoeinstellhalle
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum

Aufgabe B 4.3 - Priifungsliegenschaft

Kandidaten-Nummer.:

Ein Kaufinteressent, welcher die Stockwerkeinheiten Biel Gbl. Nr. 6000-3 sowie
Biel Gbl. Nr. 6000-7 kaufen méchte, will vorher von Ihnen als Verwalter einige Aus-

kinfte zur Liegenschaft.

Bemerkung: 1 Punkt pro korrekte Antwort ja oder nein, 1 Punkt fur korrekten Artikel
Begrundungsurkunde oder Nutzungs- und Verwaltungsreglement.

12

Frage

Antwort / korrekte Artikel in der Be-
grindung oder im Nutzungs- und
Verwaltungsreglement

Ist es erlaubt, in der Stockwerkein-
heit Biel Gbl. Nr. 6000-3 einen Coif-
feur-Salon zu er6ffnen

Ist es erlaubt, in der Stockwerkein-
heit 6000-7 in einem Zimmer das
Biro des Coiffeur-Salons einzurich-
ten?

Er mochte wissen, ob er die beiden
Stockwerkeinheiten nach seiner
Pensionierung zusammenlegen und
als Alters-WG mit Pflegebetten und
Gemeinschaftsraumen im EG nut-
zen darf.

Er mochte wissen, ob er an der Fas-
sade eine Leuchtreklame seines
Coiffeurgeschéftes anbringen darf.

Er mochte wissen, ob die Warmwas-
serkosten nach Zahlern verteilt wer-
den.

Er mochte wissen, ob die Kaltwas-
serkosten nach Zahlern verteilt wer-
den.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

C Begriundungsakt / Vorkaufsrecht 27 Punkte

C 1 Begriindungsakt

Aufgabe C 1.1 - Aligemein 1
Wie entsteht Stockwerkeigentum?
Bemerkung: 1 Punkt fir die richtige Antwort.

Aufgabe C 1.2 - Allgemein 3

Zahlen Sie die drei wichtigsten Inhaltspunkte eines Begriindungsaktes flr Stock-
werkeigentum auf? (Parteien, Grundbuchblatter, Ort, Datum, Unterschrift sind
nicht gefragt und ergeben keine Punkte)

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort. Es werden nur die ersten drei Antworten
bewertet.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe C 1.3 - Allgemein

Was muss bei einer Begriindung von Stockwerkeigentum vor Baubeginn zwingend
eingereicht werden?

Bemerkung: 2 Punkte fiir die richtige Antwort.

Aufgabe C 1.4 - Allgemein
Welche Funktion haben Aufteilungsplane im Begriindungsakt?

Bemerkung: 2 Punkte fiir die richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe C 1.5 - Allgemein

Welche Bemessungen des Stimmrechtes anlasslich der Stockwerkeigentiimerver-
sammlung kennen Sie?

Nennen Sie vier.

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort.

Aufgabe C 1.6 - Priifungsliegenschaft

Welches Quorum wird gemass Reglement fur eine Zweckanderung benétigt?
Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

C 2 Vorkaufsrecht

Aufgabe C 2.1 - Allgemein

Was ist der Unterschied zwischen dem Vorkaufsrecht im Stockwerkeigentum und
demijenigen im Miteigentum?

Bemerkung: 2 Punkte fiir die richtige Antwort.

Aufgabe C 2.2 - Aligemein

Welches Quorum wird bendétigt, wenn sich die Stockwerkeigentiimer zu einem spa-
teren Zeitpunkt ein Vorkaufsrecht einrdumen wollen?

Bemerkung: 2 Punkte fiir die richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe C 2.3 - Allgemein

Nennen Sie uns drei spezielle Merkmale des vertraglichen Vorkaufsrechts im
Stockwerkeigentum.

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort. Nur die ersten drei Antworten werden
bewertet.

Aufgabe C 2.4 - Allgemein

Innerhalb welcher Frist muss die Austibung des Vorkaufsrechtes geltend gemacht
werden?

Besteht eine Formvorschrift?

Bemerkung: 1 Punkt fiir korrekte Frist, 1 Punkt fiir die Formvorschrift.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe C 2.5 - Allgemein 3

Welche Handanderungen l6sen keinen Vorkaufsfall aus? Nennen Sie uns drei
Falle.

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort. Nur die ersten drei Antworten werden
bewertet.

Aufgabe C 2.6 - Alilgemein 2

In welchen Fallen geht das Vorkaufsrecht im Stockwerkeigentum unter?
Nennen Sie uns zwei Falle.

Bemerkung: Pro Beispiel 1 Punkt.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017

Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:
D Reglement allgemein und Priifungsliegenschaften / 26 Punkte

Beschlussfahigkeit / Abstimmungsquoren

D 1 Reglement allgemein und Prufungsliegenschaft

Aufgabe D 1.1 - Aligemein 2

Wo finden Sie die gesetzlichen Bestimmungen / Grundlagen bezlglich eines
Stockwerkeigentumer-Reglements?

Nennen Sie das Gesetzeswerk und den vollstandigen Gesetzesartikel.

Bemerkung: 2 Punkte fiir den vollstandigen Gesetzesartikel.

Aufgabe D 1.2 - Allgemein 8

In welche wesentlichen Oberbegriffe (Inhaltsverzeichnis / Struktur) ist ein Stock-
werkeigentimerreglement eingeteilt? Nennen Sie deren acht. Achten Sie auf eine
fachliche korrekte Bezeichnung der Oberbegriffe.

Bemerkung:1 Punkt pro richtigen Oberbegriff. Nur die ersten acht Nennungen wer-
den bewertet.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe D 1.3 - Allgemein

Wozu dient ein Stockwerkeigentiimerreglement? Nennen Sie stichwortartig vier
wichtige Punkte, welche ein Stockwerkeigentumer darin findet.

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort. Es zahlen nur die ersten vier Antworten.

Aufgabe D 1.4 - Allgemein

Welches sind die moglichen Organe einer Stockwerkeigentimergemeinschaft?
Nennen Sie deren drei.

Bemerkung: 1 Punkt pro richtige Antwort. Es werden nur die ersten drei Antworten
bewertet.

Seite 26 von 35




BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe D 1.5 — Allgemein

Welche Gebaudeteile bezeichnen schraffierte und welche ausgefillte/umrandete
Flachen in Aufteilungsplanen ublicherweise?

Bemerkung: 2 Punkt pro richtige Antwort.

Aufgabe D 1.6 - Priifungsliegenschaft

An der Stockwerkeigentimerversammlung kommt der Eigentiimer der Stockwer-
keinheit 6000-6 auf Sie zu und fragt an, wieso er so viel mehr Betriebskosten zu
bezahlen habe als der Eigentimer der Stockwerkeinheit 6000-9? Dieser besitze

doch den gleichen Wertquotenanteil. Begriinden Sie Ihre Antwort gemass Regle-
ment.

Bemerkung: 2 Punkte fir die richtige Antwort mit korrektem Reglementsartikel.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

D 2 Beschlussfahigkeit allgemein und Priufungsliegenschaft

Aufgabe D 2.1 - Allgemein

Sie stellen fest, dass die Beschlussfahigkeit an einer Versammlung nicht gegeben
ist.

a) Welche Folgen hat die mangelnde Beschlussfahigkeit?
b) Wie ist das weitere Vorgehen?
c) Welche Fristen und Formvorschriften sind gemass Gesetz zu beachten.

Bemerkung: a) 1 Punkt fur richtige Antwort, b) 1 Punkt fur richtige Antwort, c) 2
Punkte fir vollstandige Antwort.

Aufgabe D 2.2 - Allgemein

Mit welchem Quorum werden die Beschlusse bei Stockwerkeigentimerversamm-
lungen grundsatzlich gefallt?

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort

Aufgabe D 2.3 - Priifungsliegenschaft

Welches Quorum bendtigt gemass Prufungsreglement eine wertsteigernde Er-
neuerung des Gebaudes?

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

E Inkassovarianten und deren Ablaufe /
Aufgaben Revisoren, Delegierte, Ausschuss

E 1 Inkassovarianten und deren Ablaufe

Aufgabe E 1.1 - Allgemein

Sie betreuen eine soeben neu begriindete Stockwerkeigentiimergemeinschaft.
Welche zwei Bankkonti sind zu empfehlen?

Bemerkung: 2 Punkt pro richtige Antwort

Aufgabe E 1.2 - Allgemein

An der ersten Versammlung wird einstimmig beschlossen, dass die oben erwahn-
ten Konti eroffnet werden.

Wie formulieren Sie diesen Beschluss im Protokoll in einem Satz?
Bemerkung: 1 Punkt fur richtige Antwort
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe E 1.3 - Allgemein

Ein Stockwerkeigentiimer bezahlt seit drei Monaten seine Beitrage an die
Gemeinschaft nicht mehr ein, obwohl Sie ihn bereits schriftlich abgemahnt haben.
Nun haben Sie zu wenig Liquiditat auf dem Konto, um die bereits erhaltene Heiz-
materialrechnung zu bezahlen.

a) Wie gehen Sie gegen den Stockwerkeigentimer vor?

b) Wer haftet gegenliber der Heizmateriallieferfirma flr die Bezahlung der
bald falligen Rechnung?

c) Haben Sie eine andere Mdglichkeit, die Rechnung zu bezahlen? Nennen
Sie eine Maoglichkeit.

Bemerkung: a) 1 Punkt flr richtige Antwort, b) 1 Punkt fir richtige Antwort, c) 1
Punkt fur richtige Antwort.

Aufgabe E 1.4 - Allgemein

Sie als Bewirtschafter einer Stockwerkeigentimergemeinschaft kdnnen die Heiz-
material-Rechnung leider erst nach der zweiten Mahnung bezahlen. Da die Zah-
lungsfrist sehr knapp angesetzt wurde, erhalten Sie einen Tag nach der Zahlung
einen Zahlungsbefehl.

a) Was kdnnen Sie unternehmen, wenn Sie mit diesem Zahlungsbefehl nicht
einverstanden sind?
b) Welche Frist ist dabei einzuhalten?

Bemerkung: a) %2 Punkt fir richtige Antwort. b) %2 Punkt fir richtige Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe E 1.5 - Allgemein

Eine Stockwerkeigentimerin hat ihre Wohnung an ein Ehepaar vermietet. Nun ver-
kauft sie ihre Einheit an das Ehepaar und bittet Sie, die ausstehenden Beitrage
direkt dem Ehepaar als neue Eigentimerschaft zu verrechnen. Der Ausschuss hat
dies erfahren und bittet Sie nun, dieses Angebot anzunehmen, da die Verkauferin
ihre Ausstande sowieso nicht begleichen wird und die Mieter die Kosten ja sowieso
verursacht hatten.

Wie lange geben Sie dem Ehepaar somit Zeit, die kompletten Ausstande zu be-
gleichen? Begrunden Sie lhre Antwort.

Bemerkung: 3 Punkte fur richtige Antwort mit Begrindung.

Aufgabe E 1.6 - Allgemein
Nach welcher Frist verjahren ausstehende Beitrage eines Stockwerkeigentimers
und wo ist dies geregelt?

Bemerkung: 1 Punkt fur richtige Antwort sowie 1 Punkt fur den/die genauen Ge-
setzesartikel.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

E 2 Aufgaben Revisoren, Delegierte, Ausschuss

Aufgabe E 2.1 - Allgemein

An der ersten Versammlung einer Stockwerkeigentimerschaft wird Uber die Bil-
dung eines Ausschusses diskutiert.

a) Wie wird ein Ausschuss gebildet?
b) Kann eine Einsetzung eines Ausschusses auch erzwungen werden?

c) Nennen Sie vier Hauptaufgaben eines Ausschusses (ohne Unterstutzung
und Uberwachung Bewirtschaftungsfirma)

Bemerkung: a) + b) je 1 Punkt fir die richtige Antwort, c) %2 Punkt pro richtige
Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe E 2.2 - Allgemein

Sie betreuen eine Uberbauung im Stockwerkeigentum mit fiinf Mehrfamilienhau-
sern und 30 Stockwerkeigentumern.

a) Wie viele Ausschussmitglieder empfehlen Sie als Bewirtschafter, wenn im Reg-
lement nichts vorgeschrieben ist?

b) Wie viele Revisoren erachten Sie als sinnvoll fur die Kontrolle der Abrechnung
(Eine Abrechnung Uber alle Gebaude)?

Bemerkung: je ¥z Punkt fur die richtige Antwort.

Aufgabe E 2.3 - Allgemein

Nach erfolgter Revision sollte eine Berichterstattung zu Handen der Stockwerkei-
gentimergemeinschaft erfolgen.

a) Wie nennen Sie dieses Dokument?
b) Was sollte dieser Bericht auf jeden Fall enthalten?

Bemerkung: a) 1 Punkt fir die richtige Antwort, b) 1 Punkt fiir richtige Antwort (ohne
Ort, Datum, Unterschrift, Name Gemeinschaft).
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe E 2.4 - Allgemein
Wann sollte eine Revision sinnvollerweise stattfinden?

Bemerkung: 1 Punkt fur die richtige Antwort

Aufgabe E 2.5 - Priifungsliegenschaft

Im vorliegenden Reglement ist ein Verteilschliissel fiir gemeinschaftliche Kosten
festgehalten.

a) In welchem Artikel finden Sie diesen?

b) Kann fiir die gemeinschaftlichen Kosten ein anderer Verteilschlissel defi-
niert werden als im Reglement festgehalten?

c) Wie gehen Sie vor, wenn Sie den Verteilschlissel andern wollen?

Bemerkung: a) 2 Punkt fur richtigen Artikel inkl. richtiger Ziffer, b) %2 Punkt fir
richtige Antwort, ¢)1 Punkt fir korrekte Antwort.
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BP Immobilienbewirtschafter 2017
Prifungsteil: Stockwerkeigentum Kandidaten-Nummer.:

Aufgabe E 2.6 — Prifungsliegenschaft

Fir den Hauswart muss ein neues Putzgerat im Gesamtwert von CHF 1‘950.00
exkl. MwSt. gekauft werden.

a) Ist der Ausschuss der Priifungsliegenschaft befugt, diesen nicht budgetier-
ten Kosten zuzustimmen, welche Uber die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft bezahlt werden?

b) Begrinden Sie Ihre Antwort.
¢) In welchem Dokument und unter welchem Artikel ist dies geregelt?

Bemerkung: a) 1 Punkt fiir die richtige Antwort, b) 1 Punkt fur richtige Begrindung,
c) 1 Punkt fur richtigen und vollstandigen Artikel.

Aufgabe E 2.7 - Priifungsliegenschaft

Die Stockwerkeigentimerversammlung hat drei Ausschussmitglieder aus ihren
Kreisen flr die nachsten zwei Jahre fix gewahlt. Aus personlichen Griinden demis-
sioniert ein Ausschussmitglied bereits kurz nach der Versammlung.

Wie gehen Sie als Bewirtschafter in der Praxis damit um? Erklaren Sie das Vorge-

hen stichwortartig.

Bemerkung: 1 Punkt flur korrektes Vorgehen.
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Beilage 1

Urschrift Nr. °7415

BEGRUNDUNG VON STOCKWERKEIGENTUM

Andreas Blum, im Notariatsregister des Kantons Bern eingetragener Notar, mit
Buiro in Biel,

beurkundet:

Die Max Meier AG, Aktiengesellschaft mit Sitz in 2500 Biel, Silbergasse 3 (Fir-
mennummer CH-075.3.721.444-2) — hier handelnd durch Herrn Max Meier, von
Wohlen b. Bern, in Biel, VR-Prasident mit Einzelunterschrift

erklart:
l. GRUNDSTUCK UND BAUVORHABEN
1. Sie ist Alleineigentimerin der folgenden Liegenschaft:

Liegenschaft Biel / 6000

Grundstiickbeschreibung

Gemeinde Biel

Grundsttick-Nr 6000

EGRID (0] o I

Flache 1'561 m2, aus Koord. berechnete Flache, definitiv anerkanntes Ver-
messungswerk

Plan-Nr. 41075

Belastete Teilflachen

Lagebezeichnung Silbergasse

Bodenbedeckung Gartenanlage, Hofraum, 1'561 m?

Gebaude / Bauten
Anmerkungen aus amtl. Vermessung
Bemerkung

Dominierte Grundstiicke
keine

Amtliche Bewertung

Aktueller Amtlicher Wert CHF glltig ab Steuerjahr
346'110 2010

Eigentum

Alleineigentum

Max Meier AG Kauf

An- und Vormerkungen sowie Grundlasten
keine

Dienstbarkeiten
07.03.1958 025-5/1817 (L) Fuss- und Fahrwegrecht ID.025-1999/034505
z.G. LIG Biel/6001 + 6050
07.03.1958 025-5/1817 (L) Gewerbebeschrankung ID.025-1999/034506
z.G. LIG Biel/6001 — 6003 + 6050 — 6052
07.03.1958 025-5/1817  (R) Gewerbebeschrankung 1D.025-1999/036651
z.L. LIG Biel/6001 — 6003 + 6050 — 6052 16.11.2009 035-2009/5675/0



07.03.1958 025-5/1817 (R) Baubeschrankung 1D.025-1999/036652

z.L. LIG Biel/6001 — 6003 + 6050 — 6052 16.11.2009 035-2009/5675/0

Grundpfandrechte
23.08.1947 025-11/3612 Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 30'000.00, 1. Rang, Max. 6%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

11.10.1947 025-11/4006 = Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 20'350.00, 2. Rang, Max. 6%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

12.11.1947 025-11/4000 Inhaber-Papier-Schuldbrief, Fr. 7'000.00, 3. Rang, Max. 6%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG 06.01.2003
025-2003/53/0

11.08.1948 025-11/5003  Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 18'000.00, 4. Rang, Max. 6%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

18.11.1952 025-111/270 Inhaber-Papier-Schuldbrief, Fr. 6'500.00, 5. Rang, Max. 6%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG 06.01.2003
025-2003/53/0

26.04.1956 025-111/3040 Inhaber-Papier-Schuldbrief, Fr. 25'000.00, 6. Rang, Max. 7%, Nachri-

ckungsrecht, Einzelpfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG 07.01.2004
025-2004/64/0

20.04.1987 025-1483 Inhaber-Papier-Schuldbrief, Fr. 100'000.00, 7. Rang, Max. 9%, Ein-

zelpfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG 07.01.2004
025-2004/64/0

17.03.1988 025-1802 Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 85'000.00, 8. Rang, Max. 8%, Einzel-

pfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

04.06.1990 025-1681 Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 200'000.00, 9. Rang, Max. 10%, Ein-

zelpfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

26.11.1992 025-6554 Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 160'000.00, 10. Rang, Max. 10%,

Errichtet: 2.6.1990, Beleg 1681, Einzelpfandrecht
Grundpfandglaubiger UBS AG

16.11.2009 035- Namen-Papier-Schuldbrief, Fr. 14'000.00, 11. Rang, Max. 6%, Errich-
2009/5675/0 tet am: 27.1.1927 Beleg 1/218, Einzelpfandrecht
Grundpfandglaubiger Max Meier AG 27.01.2007

025-2007/376/0

Sie lasst zur Zeit auf dem Grundstick Nr. 6000 das Wohn- und Ge-
schaftshaus Silbergasse 15 / 17 mit Bankraumen (Filiale der Bieler Bank
AG), Buro- oder Ladenrdumen, acht Eigentumswohnungen, einem dispo-
niblen Raum, Nebenrdumen, einer Einstellhalle, gemeinschaftlichen Teilen
und Umgebungsanlagen gemass dem am 1.10.2012 baubewilligtem Pro-
jekt der Karl Muster AG Architekten, Biel (im folgenden kurz "Architekt) er-
stellen.

BEGRUNDUNG VON STOCKWERKEIGENTUM

Die Liegenschaft Nr. 6000 wird — vor Fertigstellung des Gebaudes — in
Miteigentum (ME) unter Ausgestaltung zu Stockwerkeigentum (StWE)
aufgeteilt gemass den nachfolgenden Bestimmungen und den gesetzli-
chen Regelungen in Art. 712 ff ZGB.



3.1.

3.2.

41.

Es werden 12 Miteigentumsanteile als Stockwerkeinheiten (StW-Ein-
heit) gebildet gemass den funf StWE-Aufteilungspldnen Nrn 1 (Unterge-
schoss/UG), 2 (Erdgeschoss/EG), 3 (1. Obergeschoss/1. OG), 4 (2. Ober-
geschoss/2. OG) und 5 (Attikageschoss/AG) des Architekten vom
15.9.2012.

In diesen funf Aufteilungsplanen sind

e rot bzw. blau umrandet und mit der Grundbuch-Nr. versehen: Alle Rau-
me und Nebenrdume, welche Gegenstand des Sonderrechts der betref-
fenden Stockwerkeigentiimer sind (12 StW-Einheiten);

e schwarz schraffiert, mit "SNR" und mit der Grundbuch-Nr. versehen: Die
im Stockwerkeigentimer-Reglement bestimmten Stockwerkeigentiimern
zu Sondernutzung zugewiesenen Aussenflachen wie folgt: Aussentrep-
pe StWE Nr. 1 (Einstellhalle) / Aussenbereich StIWE Nr. 2 (Bank) mit u.a.
Kunden-Parkplatzen, Zugang, Terrasse und Garten / Aussenbereich
StWE Nr. 3 (Laden, Biro, Gastro) mit u.a. Kunden-Parkplatz, Zugang,
Terrasse und Garten / Vorraum vor Kellern und Vorplatz vor Wohnungen
zu StWE Nrn 11 und 12 (Attikawohnungen) gemass den Aufteilungspla-
nen Nrn 2, 1 und 5;

e nicht umrandet/schraffiert: Die zur gemeinschaftlichen Nutzung aller
Stockwerkeigentimer bestimmten Gebaudeteile, Raume, Aussenberei-
che, Anlagen und Einrichtungen.

Die funf Aufteilungsplane sind Bestandteile dieser Begriindungsurkunde.
Sie werden vom Vertreter der StWE-Begriinderin heute unterzeichnet und
als Beilagen Nrn 1 — 5 mit der Urschrift dieser Urkunde aufbewahrt. Ein
Plansatz (Original) geht an das Grundbuchamt Oberland.

Das Grundbuchamt Biel wird ersucht, 12 ME-Anteile als "Stockwerke" in
das Grundbuch von Biel aufzunehmen und dafiir 12 Grundbuchblatter zu
eroffnen wie folgt:

GB.-Nr. Lage Sonderrecht Plan-Nr./ Wertquote
an Farbe in .../1000
6000-1 uG Einstellhalle (EH) 1/rot 60

mit 14 Auto-EP, Zweirad-
Parkplatz und Veloraum
SNR Aussentreppe

6000-2 EG/UG Bankrdume mit interner
Verbindung 2/ blau 206
SNR Aussenbereich 1

6000-3 EG Laden / Biro / Gastro-
nomie 2/ rot 72
NR "Aussenschrank"
SNR Aussenbereich

6000-4 UG Disponibler Raum 1/ blau 4



4.2.

4.3.

5.1.

6000-5 1. 0G 4 % Zimmer-Wohnung
mit Terrasse West 3 /rot 106
NR Keller 1

6000-6 1. 0G 2 % Zimmer-Wohnung
mit Terrasse Mitte 3/ blau 46
NR Keller 1

6000-7 1. 0G 3 Y Zimmer-Wohnung
mit Terrasse Ost 3 /rot 88
NR Keller 1

6000-8 2.0G 4 % Zimmer-Wohnung
mit Terrasse West 4 [ rot 107
NR Keller 1

6000-9 2.0G 2 % Zimmer-Wohnung
mit Terrasse Mitte 4 / blau 46
NR Keller 1

6000-10 2.0G 3 Y% Zimmer-Wohnung
mit Terrasse Ost 4 /rot 87
NR Keller 1

6000-11 AG 3 Y Zimmer-Wohnung
mit Terrasse 5/ rot 119
NR Keller

SNR Vorraum im UG und
Vorplatz im AG (mit -12)

6000-12 AG 2 % Zimmer-Wohnung
mit Terrasse 5/ blau 59
NR Keller
SNR Vorraum im UG und
Vorplatz im AG (mit -11)

Total 12 StW-Einheiten 1000/1000

NR = Nebenraum EP = Einstellplatze
SNR = Reglementarisches Sondernutzungsrecht

Das Sonderrecht der StW-Einheiten Nrn 6000-5 bis -12 (8 Wohnungen)
umfasst je einen Keller als Nebenraum im Untergeschoss des Gebdudes
("Keller" auf Plan 1); das Sonderrecht der StW-Einheit Nr. 6000-3 um-
fasst einen "Aussenschrank" als Nebenraum im Erdgeschoss des Ge-
baudes (auf Plan 2)i.S. von Art. 712 b Abs. 1 ZGB.

Diese Nebenrdume sind den betreffenden StW-Einheiten geméass den Auf-
teilungsplanen durch rote bzw. blaue Umrandung und mit der Grundbuch-
Nr. zugeteilt.

Es wird festgestellt, dass samtliche StW-Einheiten in sich abge-
schlossen sind und je einen eigenen Zugang haben.

Es gelten folgende Zweckbestimmungen:

Die Stockwerkeinheiten Nrn 6000-2 und -3 sind zur Nutzung fiir geschattli-

che und gewerbliche Zwecke (Bank, Laden, Gastronomie, Biro, Praxis,
Atelier und dergleichen) bestimmt. Untersagt sind larmige Betreibe und die



5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Benutzung dieser Einheiten als Heim irgendwelcher Art oder fur irgendwel-
che unsittlichen Zwecke.

Die StW-Einheiten Nrn 6000-5 bis 6000-12 (exklusive Nebenraume) sind
zum Wohnen bestimmt. Sie durfen auch fir Geschaftszwecke, z.B. als BU-
ro, Arzt- oder Zahnarztpraxis, Atelier oder dergleichen benutzt und von
Kunden/Patienten frequentiert werden, sofern und solange dies (analog Art.
684 ZGB) ohne Ubermassige Einwirkungen, insbesondere Larm, auf die
ubrigen Hausbewohner geschieht. Untersagt ist die Benutzung dieser Ein-
heiten als Heim irgendwelcher Art und fir irgendwelche unsittlichen Zwe-
cke.

Die Kellerraume sind als Nebenraume zu den acht Wohnungen bestimmt
zur Vorratshaltung und Aufbewahrung von Gegenstanden und/oder als
Hobbyraume — unter Vorbehalt von baupolizeilichen Vorschriften — zur
Ausubung von Freizeit-Tatigkeiten (z.B. Basteln, Handwerken, Fitness).
Untersagt sind — wie bei den Geschaftsraumen und Wohnungen — jede
Nutzung, welche Ubermassige Einwirkungen, insbesondere Larm, auf die
Ubrigen Hausbewohner mit sich bringt und alle in den StW-Einheiten unter-
sagten Nutzungen. Die Wohnungskeller durfen nicht gewerbsmassig ge-
nutzt werden.

Der sogenannte "Aussenschrank" ist als Nebenraum zur StW-Einheit
Nr. 6000-3 bestimmt zur Aufbewahrung von Gegenstanden.

Die StW-Einheit Nr. 6000-1 ist dauernd zum Einstellen von Autos und an-
deren Fahrzeugen (insbesondere Velos/Motos auf dem "Zweirad-PP" bzw.
in dem daflr vorgesehenen abgetrennten "Veloraum") bestimmt.

Jede Anderung dieser Zweckbestimmungen (5.1. - 5.5.) bedarf der Zu-
stimmung samtlicher Stockwerkeigentimer.

Fur die Austbung der Sonderrechte und der reglementarischen Sondernut-
zungsrechte der Stockwerkeigentumer, die Benltzung der gemeinschaftli-
chen Teile und Einrichtungen der Liegenschaft sowie die Verwaltung der-
selben und die Kostenbeteiligung der Stockwerkeigentumer gelten die
Bestimmungen des separaten Nutzungs- und Verwaltungs-reglementes
oder kurz Reglements der Stockwerkeigentiimer-Gemein-schaft. Sie
sind flr alle Stockwerkeigentiimer verbindlich.

Das Reglement gilt als Bestandteil dieser Urkunde. Es wird von den Vertre-
tern der StWE-Begrinderin unterzeichnet und als Beilage Nr. 6 mit der Ur-
schrift dieser Urkunde aufbewahrt. Das Reglement ist im Grundbuch auf
den Stockwerken Nrn 6000-1 bis 6000-12 anzumerken.

Aufteilung der Einstellhalle in Miteigentum

Die StW-Einheit Nr. 6000-1 (Einstellhalle) wird — entsprechend der Anzahl
Auto-EP - in 14 Miteigentumsanteile zu je 1/14 aufgeteilt (gewdhnliches
Miteigentum).

Das Grundbuchamt Oberland wird ersucht, flr jeden dieser Miteigen-
tumsanteile ein separates Grundbuchblatt zu er6ffnen: Nrn 6000-1-1 bis
6000-1-14.



7.2.

7.3.

7.4.

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Bezlglich Lage und Grdsse der einzelnen Einstellplatze (EP) wird auf den
Stockwerkeigentums-Aufteilungsplan Nr. 1 (UG) verwiesen. Jeder Eigen-
timer eines Miteigentumsanteils hat Anspruch auf die ausschliessliche Be-
nutzung eines Einstellhallenplatzes wie folgt:

GB-Nr. ME-Anteil EP-Nr. GB-Nr. ME-Anteil EP-Nr.
6000-1-1 1 6000-1-8 8
6000-1-2 2 6000-1-9 9
6000-1-3 3 6000-1-10 10
6000-1-4 4 6000-1-11 11
6000-1-5 5 6000-1-12 12
6000-1-6 6 6000-1-13 13
6000-1-7 7 6000-1-14 14

In Anwendung von Art. 682 Abs. 3 ZGB wird das gesetzliche Vorkaufs-
recht der Miteigentimer an den Miteigentumsanteilen der Einstellhalle
aufgehoben, was im Grundbuch auf der Stockwerkeinheit Nr. 6000-1 vor-
zumerken ist.

Durch die dauernde Zweckbestimmung (Ziff. 5.5. hievor) ist das Recht der
Miteigentimer, die Aufhebung des Miteigentums zu verlangen, ausge-
schlossen gemass Art. 650 Abs. 2 ZGB.

Fur die Einstellhalle besteht eine spezielle Nutzungs- und Verwaltungs-
ordnung, welche im Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft
integriert ist.

Grundbuchliche Bereinigungen

Dienstbarkeiten:

Samtliche auf Biel/6000 eingetragenen Dienstbarkeiten (Rechte und Las-
ten) bleiben auf dem Stammgrundstiick Nr. 6000 eingetragen.

Grundlasten:
Keine

Grundpfandrechte:

Die Bereinigung, d.h. Neuordnung erfolgt in Ziff. lll. hienach.

Vormerkungen:

Keine

Anmerkungen:
Es sind neu anzumerken:
e Auf dem Blatt Nr. 6000 (Stammgrundstick):



8.6.

"Begrindung von STWE vor Fertigstellung des Gebaudes"
"Stockwerkanteile verpfandet"

¢ Auf den Blattern samtlicher StW-Einheiten Nrn 6000-1 bis 6000-12:
"Reglement der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft".

Amtliche Werte

Nach Bauvollendung des Gebaudes und der Stockwerkeinheiten werden
die amtlichen Werte der einzelnen Stockwerke festgesetzt und ihren Eigen-
timern eroffnet.

NEUORDNUNG BESTEHENDER SCHULDBRIEFE

Schuldbrief-Umwandlung, -Zusammenlegung und -Erhéhung

Das Grundbuchamt Oberland wird ersucht um:

e zunachst die Umwandlung der im 3., 5., 6. und 7. Rang auf Nr. 6000 las-
tenden Inhaber-Schuldbriefe von CHF 7'000.00, CHF 6'500.00,
CHF 25'000.00 und CHF 100'000.00 in Namen-Papier-Schuldbriefe zu-
gunsten der Max Meier AG, in Biel, mit unveranderten Zins- und Abzah-
lungsbestimmungen

e sodann die Zusammenlegung der elf auf Nr. 6000 lastenden Namen-
Papier-Schuldbriefe, alle zu Gunsten der Max Meier AG, zu einem
Schuldbrief von CHF 665'850.00 und dessen anschliessende Erhdhung
um CHF 4'150.00 auf CHF 670'000.00 bei gleichzeitiger Umwandlung in
einen Namen-Register-Schuldbrief zu Gunsten der Max Meier AG,
als Gesamtpfandrecht je im 1. Rang auf den Stockwerken Biel/6000-11
und 6000-12.

Fur den neuen Namen-Register-Schuldbrief von CHF 670'000.00 gelten die
folgenden Zins- und Abzahlungsbestimmungen:

"Die Schuld ist nach den vom Glaubiger jeweilen festgesetzten Bedingun-
gen und Terminen zu verzinsen und abzubezahlen sowie auf eine gegen-
seitig jederzeit freistehende Kiindigung von drei Monaten zurlickzubezah-
len."

Der Hochstzinsfuss betragt 10%.

Alle nicht (mehr) belasteten Stockwerke und das Stammgrundstick
Nr. 6000 sind aus der Pfandhaft zu entlassen. Die Grundpfandglaubigerin
Max Meier AG stimmt diesen Pfandentlassungen hiermit zu.

Der Register-Schuldbrief von CHF 670'000.00 steht im Nachgang zu samt-
lichen auf der Stammliegenschaft Nr. 6000 eingeschriebenen Dienstbar-



keitslasten. Die Max Meier AG erklart den Nachgang durch Unterzeich-
nung dieser Urkunde.

Der Notar wird ermachtigt, den Register-Schuldbrief von CHF 670'000.00
auf die UBS AG zu ubertragen und die Glaubigerregister-Anmeldung beim
Grundbuchamt Oberland einzureichen. Er dient ihr als Grundpfandsicher-
heit fir den dem Erwerber der Stockwerke 6000-11 und
-12 gewahrten Hypothekarkredit.

SCHLUSSBESTIMMUNGEN

Anderungsvorbehalt / Volimacht

Die Max Meier AG behélt sich kiinftige Anderungen oder Ergdnzungen aller
in dieser Urkunde getroffenen sachenrechtlichen oder sonstigen Vorkeh-
rungen vor, falls sich solche beispielsweise auf Verlangen des Grundbuch-
amtes oder wegen Projektdnderungen oder auf Verlangen der Gemeinde
oder aus einem anderen Grund bei der Realisierung der Bebauung des
Grundsticks Nr. 6000 mit dem Wohn- und Geschaftshaus Musterstrasse
15/17 ergeben sollten, insbesondere (nicht abschliessende Aufzahlung):

o Dienstbarkeitsbereinigungen oder -anderungen und Errichtung weiterer
Dienstbarkeiten aller Art innerhalb und ausserhalb des Grundstiicks
Nr. 6000;

« Anderungen des Schuldbriefs geméss Ziff. Ill. hievor und Errichtung zu-
satzlicher Schuldbriefe sowie allenfalls Faustverpfandung von solchen;

o Nachtrage zur vorliegenden Urkunde.

Herr Max Meier vgt. ist ermachtigt, im Namen und Auftrag der heutigen und
kinftigen Eigentimer der Liegenschaft Nr. 6000 mit Einzelunterschrift alle
hier vorbehaltenen Rechtsgeschafte zu besorgen. Er ist beauftragt, alle die-
jenigen Vorkehrungen zu treffen und Rechtshandlungen vorzunehmen,
welche die richtige Durchfiihrung dieser Geschafte mit sich bringt, damit
zusammenhangt oder die er als im Interesse der Eigentimer gelegen er-
achten. Er ist namentlich ermachtigt Grundbucheinschreibungen, -Ande-
rungen oder -Léschungen zu verlangen. Diese Vollmacht ist Ubertragbar
und erlischt erst mit dem Widerruf. Selbstkontrahieren und Doppelvertre-
tung sind ausdricklich gestattet.

Die Kéaufer von Stockwerken und EH-Miteigentumsanteilen werden in ihren
Kauf- und Werkvertragen verpflichtet, diesen Anderungsvorbehalt und die
Vollmachtserteilung zu Gbernehmen.



2. Meldung der Fertigstellung

Die Max Meier AG nimmt zur Kenntnis, dass sie laut Grundbuch-Ver-
ordnung die Fertigstellung des Wohn- und Geschaftshauses Musterstrasse
15/17, Biel, dem Grundbuchamt Oberland melden muss.

Diese Anzeige muss enthalten, dass das Gebadude und die Aufteilung sich
gegeniiber der Beschreibung in der Stockwerkeigentums-Begriindung und
in den Aufteilungsplanen nicht verandert haben; allenfalls sind berichtigte
Aufteilungsplane einzureichen.

3. Kosten

Die Geometer-, Architekten-, Grundbuch- und Notariatskosten dieser Ur-
kunde gehen vollumfanglich zu Lasten der Max Meier AG.

4. Eintragungsbewilligung

Die Urkundspartei erteilt ihre Einwilligung, die sich aus dieser Urkunde er-
gebenden Einschreibungen im Grundbuch von Biel vorzunehmen. Der
Notar wird mit der Anmeldung beim Grundbuchamt Oberland beauftragt.

5. Beilagen

Vom Notar werden mit der Urschrift dieser Urkunde aufbewahrt als Beila-

gen Nrn
1-5 StWE-Aufteilungspléne Nrn 1 -5
6 StWE-Reglement mit Anhang (WQ-Berechnung)

6. Ausfertigungen

Diese Urkunde ist als Rechtsgrundausweis flr das Grundbuchamt Ober-
land und fur die Max Meier AG zweifach auszufertigen. Die StWE-
Gemeinschaft und die Erwerber der StW-Einheiten bzw. Miteigentumsan-
teile an der Einstellhalle erhalten je eine Kopie.

Verurkundung im ZGB-Verfahren

Der Notar hat diese Urkunde aufgesetzt. Sie wird in seiner Gegenwart von dem
ihm persénlich bekannten und handlungsfahigen Vertreter der Urkundsparteien
gelesen. Unmittelbar nachher werden als Zeugen beigezogen, die gesetzlich befa-
higten Personen:

1.
2.

Hierauf datiert der Notar die Urschrift, welche von ihm und von den Parteien un-
terzeichnet wird.
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Beurkundet ohne Unterbrechung und in Anwesenheit der Mitwirkenden im Buro
des unterzeichneten Notars in Thun am ersten Oktober zweitausendundzwalf.

D.d.

Die Grundeigentimerin:
Max Meier AG

Max Meier Der Notar:
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ZEUGENBESCHEINIGUNG

Wir, die unterzeichneten Zeuginnen, bescheinigen:

1. Der Vertreter der Max Meier AG hat diese Urkunde vor uns und mit dem
Notar unterschrieben.

2. Er hat uns in Gegenwart des Notars erklart, dass er die Urkunde in dessen
Beisein gelesen hat und dass diese den von der Max Meier AG gewollten In-
halt hat.

3. Nach unserer Wahrnehmung befand sich der Vertreter der Max Meier AG
dabei im Zustande der Verfligungsfahigkeit.

Ausgestellt im Buro des Notars in Thun am ersten Oktober zweitausendundzwolf.

D.d. 1. Oktober 2012

Die Zeuginnen:



Beilage 2

NUTZUNGS und
VERWALTUNGSREGLEMENT

der

STOCKWERKEIGENTUEMER-GEMEINSCHAFT
SEEBLICK,,2502BIEL

der

Liegenschaft Biel-Gbl. Nr. 6000

WOHN- UND GESCHAFTSHAUS SILBERGASSE 15/
17, BIEL

1. Oktober 2012



Inhaltsverzeichnis

Artikel
1 Gegenstand des Stockwerkeigentums
2 Aufteilung der Liegenschaft
3 Sonderrecht
4 Nutzung des Sonderrechts
- Grundsatze und Haftpflichtversicherung
5 - Beschrankungen
6 - Unterhaltspflicht / Kosten
7 - Zutrittsrecht
8 - Verantwortlichkeit
9 Gemeinschaftliche Teile
10 Benitzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen
11 Sondernutzungsrechte — Im Allgemeinen
12 Sondernutzungsrechte — Zuweisung
13 Auto-Einstellhalle
14 Hausordnung
15 Gemeinschaftliche Kosten
- Begriff
16 - Verteilung / Grundsatz
17 - Abweichungen vom Grundsatz
18 - Erneuerungsfonds
19 - Einzug der Beitrage und Vorschisse / Sicherstellung
20 Versicherungen
21 Unterhalts- und Instandstellungskosten

22 Anderung der Wertquoten, Sonderrechte und SNR
23 Verwaltung

24 Versammlung der Stockwerkeigentiimer
- Befugnisse
25 - Einberufung, Leitung, Protokoll
26 - Beschlussfahigkeit
27 - Auslibung des Stimmrechts
28 - Beschlussfassung
29 Ausschuss
30 Verwalter
31 - Aufgaben des Verwalters
32 Rechtsstellung des Erwerbers einer Stockwerkeinheit

33 Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers



34 Aufhebung des Stockwerkeigentums
35 Gerichtsstand und Domizil

36 Gesetzliche Vorschriften

37 Anmerkung im Grundbuch

Gegenstand des Stockwerkeigentums

1. An der Liegenschaft Biel/6000 mit dem Wohn- und Geschaftshaus Silbergasse 15/17 in
der Gemeinde Biel, besteht Stockwerkeigentum im Sinne von Art. 712 a ff. ZGB.

2. Jede Stockwerkeinheit ist ein Miteigentumsanteil, mit dem das Sonderrecht verbunden ist,
bestimmte Teile des Gebaudes ausschliesslich zu benutzen und innen auszubauen.

Art. 2

Aufteilung der Liegenschaft

1. Gemass Eintragungen im Grundbuch von Biel ist die Liegenschaft Nr. 6000 in zwdlf
Stockwerkeinheiten aufgeteilt, fir welche je ein besonderes "Grundbuchblatt" besteht, wie
folgt:

GB.-Nr. Lage Sonderrecht Plan-Nr./ Wertquote
an Farbe in_.../1000
6000-1 uG Einstellhalle (EH) 1/ rot 60

mit 14 Auto-EP, Zweirad-
Parkplatz und Veloraum

SNR Aussentreppe
6000-2 EG/UG Bankraume mit interner
Verbindung 2/ blau 206
SNR Aussenbereich 1
6000-3 EG Laden / Blro / Gastronomie 2/ rot 72
NR "Aussenschrank"
SNR Aussenbereich
6000-4 UG Disponibler Raum 1/ blau 4
6000-5 1.0G 4 > Zimmer-Wohnung mit
Terrasse West 3/ rot 106
NR Keller 1
6000-6 1.0G 2 2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse Mitte 3/ blau 46
NR Keller 1
6000-7 1.0G 3 Y2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse Ost 3/ rot 88

NR Keller 1



GB.-Nr. Lage Sonderrecht Plan-Nr./ Wertquote
an Farbe in .../1000

6000-8 2.0G 4 2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse West 4 / rot 107
NR Keller 1

6000-9 2.0G 2 2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse Mitte 4 / blau 46
NR Keller 1

6000-10 2.0G 3 Y2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse Ost 4 [ rot 87
NR Keller 1

6000-11 AG 3 V2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse 5/ rot 119
NR Keller

SNR Vorraum im UG und
Vorplatz im AG (mit -12)

6000-12 AG 2 2 Zimmer-Wohnung mit
Terrasse 5/ blau 59
NR Keller
SNR Vorraum im UG und
Vorplatz im AG (mit-11)

Total 12 StW-Einheiten 1000/1000

NR = Nebenraum EP = Einstellplatze
SNR = Reglementarisches Sondernutzungsrecht

Das Sonderrecht der Stockwerkeinheiten Nrn 6000-5 bis -12 (8 Wohnungen) umfasst je
einen Keller als Nebenraum im Untergeschoss des Gebaudes ("Keller" auf Plan 1); das
Sonderrecht der Stockwerkeinheit Nr. 6000-3 umfasst einen "Aussenschrank" als Neben-
raum im Erdgeschoss des Gebaudes (auf Plan 2)i.S. von Art. 712 b Abs. 1 ZGB.

2. Im Einzelnen ergibt sich die Aufteilung des Gebaudes und die Lage und Grdsse der ein-
zelnen Stockwerkeinheiten und Nebenrdume aus den funf Aufteilungsplénen, die Be-
standteil der StWE-Begriindungsurkunde und dieses Reglements sind.

3. Die Wertquotenberechnung vom 15.9.2012 des Architekturbiros Karl Muster AG Architek-
ten ist als Anhang 1 Bestandteil dieses Reglements.

Art. 3

Sonderrecht

1. Das Sonderrecht des Stockwerkeigentimers umfasst die gemass Begrindungsurkunde
und Aufteilungsplanen zur betreffenden Stockwerkeinheit gehérenden Raume, Neben-
raume und Einrichtungen.

2. Gegenstand des Sonderrechts sind insbesondere:



a) Innere Zwischenwande, soweit sie keine tragende oder schallschitzende Funktion
haben;

b) Innenverputz bzw. Innenverkleidung der Wande;

c) Deckenverputz/-anstrich und Bodenbeldge (inkl. Unterlagsbdden und Aufbau bzw.
Schallisolation); jedoch ohne rohe Geschossdecken bzw. Dachkonstruktion/-isola-
tion;

d) Tduren (inklusive Eingangs- und Terrassentiiren);

e) Fenster, gegebenenfalls auch Dachfenster (Rahmen innen und aussen, ganze Ver-
glasung und Sprossen);

f)Storen und Jalousien jeder Art (inkl. Bedienungsvorrichtungen);
g) Eingebaute Schranke;
h) Kichen-, Bad- , WC-, Toiletten-, Wascheinrichtungen und -apparate;

i) Alle Leitungen (Wasser, Abwasser, Elektrizitat, Telefon, Heizung, IT, TV/Radio) von
ihren Abzweigungen von den gemeinschaftlichen Hauptleitungen an; ausgenommen
sind durchgehende Leitungen, welche auch anderen Stockwerkeinheiten oder ge-
meinschaftlichen Teilen dienen;

k) Terrassen ohne Gelander und andere Abschrankungen;

[) Alle Heizungsinstallationen in den Stockwerkeinheiten, soweit sie ausschliesslich der
Beheizung der betreffenden Einheiten dienen;

m) Einrichtungen der Kellerabteile;

n) Soweit in Wohnungen vorhanden, die Cheminées oder Cheminéeofen und die dazu-
gehérenden Kamine in ihrer ganzen Lange vom Feuerstellenanschluss bis zum Ka-
minhut;

o) Im Ubrigen alle Anlagen und Einrichtungen, die ausschliesslich einer bestimmten
Stockwerkeinheit dienen.

Art. 4

Nutzung des Sonderrechts — Grundséatze — Haftpflichtversicherung

1. In der Verwaltung, Benltzung und baulichen Ausgestaltung der eigenen Raume und der
dazu gehdérenden Anlagen und Einrichtungen ist der Stockwerkeigentimer frei, soweit
dies mit den gleichen Rechten jedes andern Stockwerkeigentiimers und den Interessen
der Gemeinschaft vereinbar ist und soweit dieses Reglement keine Einschrankungen ent-
halt.

2. Es gelten die in der StWE-Begrindungsurkunde (Ziff. 11./5.1. - 5.5.) festgelegten Zweck-
bestimmungen.

3. Innerhalb seiner Stockwerkeinheit (inkl. Nebenraum, soweit vorhanden) und im Rahmen
seines Sonderrechts gemass Art. 3 kann der Stockwerkeigentimer Bauteile und Einrich-
tungen beseitigen oder umgestalten, soweit dadurch der Bestand, die Festigkeit, die kon-
struktive Gliederung, die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes, der bauliche
Schallschutz sowie die Sonderrechte bzw. Rdume der anderen Stockwerkeigentimer



nicht nachteilig berthrt werden. Vorbehalten bleiben ferner stets die baupolizeilichen
Bestimmungen sowie besondere Einschrankungen durch dieses Reglement.

4.  Anderungen an der Liegenschaft, die dem Stockwerkeigentiimer die bestimmungsgemass
der Benutzung seiner Rdume wesentlich erschweren oder verunmaoglichen, kénnen nur
mit seiner Zustimmung getroffen werden.

5. Zum Schutze anderer Stockwerkeigentimer bzw. der Stockwerkeigentimer-Gemein-
schaft ist jeder Stockwerkeigentimer verpflichtet, eine Haftpflichtversicherung als Eigen-
timer seiner Stockwerkeinheit abzuschliessen. Der Verwalter hat das Recht auf Einsicht-
nahme in die entsprechende Police.

Art. 5

Nutzung des Sonderrechts - Beschrankungen

1. In den Stockwerkeinheiten (inkl. dazu gehérende Aussenbereiche und Terrassen) und in
den Nebenrdumen durfen keine Tatigkeiten ausgelibt werden, die auf die Mitbewohner
Ubermassig lastige oder schadigende Auswirkungen durch Larm, Erschitterungen, Rauch
oder Uble Geriiche zur Folge haben, oder die gegen das Ruhebediirfnis der Bewohner
oder gegen die allgemein glltigen moralischen Grundsatze und guten Sitten oder gegen
die Hygiene verstossen.

2. Untersagt ist dem Stockwerkeigentimer jede Nutzung oder Veranderung der Rdume sei-
ner Stockwerkeinheit (inkl. Nebenraum), wodurch gemeinschaftliche Bauteile beschadigt
oder in ihren Funktionen beeintrachtigt werden, der Wert der Liegenschaft gemindert
oder das gute und einheitliche Aussehen des Hauses leidet oder andere Bewohner durch
Ubermassige Einwirkungen belastigt, gefahrdet oder geschadigt werden kénnen.

Insbesondere ist jedem Stockwerkeigentimer untersagt (nicht abschliessende Aufzah-
lung):
a) die Ubermassige Belastung der Béden seiner Raume;

b) das Unterbringen von feuergefahrlichen, explosiven oder (belriechenden Stoffen in
seinen Raumen oder in gemeinschaftlichen Teilen der Liegenschaft;

c) Feuchtigkeit oder Nasse in seinen Raumen entstehen zu lassen, welche sich auf die
Liegenschaft oder Teile davon nachteilig auswirken kdnnte;

d) den zu seiner Stockwerkeinheit gehérenden Gebaudeteilen durch Anbringen von An-
schriften und Reklamen und durch die Art der Benutzung eine aussere Erscheinung
zu geben, die das gute Aussehen des Hauses beeintrachtigt, insbesondere von aus-
sen sichtbare Bauteile (insbesondere Fassaden, Storen, Fenster-Rahmen, Sitzplatze,
Terrassen und deren Abschrankungen etc.) bezliglich Material, Farbe und Ausflh-
rung zu verandern, d.h. Abweichungen vom anfénglichen oder zukunftigen einheitli-
chen Erscheinungsbild vorzunehmen. Die jeweiligen Eigentimer der Stockwerkein-
heiten Nrn 2 und 3 sind indessen — unter Vorbehalt der 6ffentlich-rechtlichen Bewilli-
gung — in der Gestaltung und Platzierung von Aussenreklamen frei;

e) den Aufbau der Béden Uber der Grundkonstruktion so zu verandern, dass dadurch
die beim Bezug normgerechten Schall- und Warmedammwerte verschlechtert wer-
den;



f) die vorhandenen Heizungsinstallationen abzuandern oder Installationen zur ver-
brauchsabhangigen Erfassung der Heizwarme zu beseitigen oder in ihrer Funktion zu
beeintrachtigen.

3. Die Installation und der Betrieb von Sprudelbadern (Whirlpools, Jacuzzis) in den Woh-
nungen ist nur nach vorgangiger Absprache mit allen horizontal und vertikal angrenzen-
den Stockwerkeigentliimern zulassig.

4. Die Bestimmungen einer Hausordnung bleiben vorbehalten (Art. 14).

Art. 6

Nutzung des Sonderrechts - Unterhaltspflicht / Kosten

1. Jeder Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, alle ihm zu Sonderrecht zugewiesenen Rau-
me und Einrichtungen auf seine Kosten fachgerecht und so zu unterhalten, wie dies nétig
ist, damit das Gebaude ein einheitliches und gutes Aussehen bewahrt und in einwandfrei-
em baulichem Zustand bleibt.

2. Zu Lasten des einzelnen Stockwerkeigentimers gehen insbesondere die Kosten fir Un-
terhalt, Reparatur und Erneuerung von Gebaudeteilen, Gegenstanden und Einrichtungen,
die er ausschliesslich nutzt, wie insbesondere die in Art. 3, Ziffer 2, lit. a - o aufgefuhrten.
Dazu gehdren auch der Boden und die Decke der gedeckten Terrassen, und zwar ohne
deren Gelander und anderen Abschrankungen.

3. Wenn der Stockwerkeigentimer Unterhaltsarbeiten unterlasst, die im Interesse des Aus-
sehens des ganzen Gebaudes geboten waren, kann der Verwalter nach vorangegange-
ner Abmahnung anordnen, dass die erforderlichen Arbeiten auf Kosten des saumigen
Stockwerkeigentumers ausgefuhrt werden.

4. Gegen eine solche Anordnung kann der Stockwerkeigentiimer innert einer Frist von 30
Tagen seit deren Zustellung den Entscheid der Versammlung der Stockwerkeigentimer
anrufen, die Uber die Vornahme der betreffenden Arbeiten mit Mehrheitsbeschluss ent-
scheidet.

Art. 7

Nutzung des Sonderrechts - Zutrittsrecht

1. Der Stockwerkeigentimer hat dem Verwalter und anderen Beauftragten der Gemein-
schaft nach angemessener Vorankindigung den Zutritt und den Aufenthalt in seinen
Raumen zum Zwecke der Feststellung und Behebung von Schaden zu gestatten.

2. Gleiches gilt fur die Vornahme von Erneuerungs- und Umbauarbeiten am Gebaude.



3.

Art. 8

Die Radume des Stockwerkeigentiimers sollen jedoch mit mdglichst grosser Ricksicht und
nicht zur Unzeit beansprucht werden; Notféalle bleiben vorbehalten.

Nutzung des Sonderrechts - Verantwortlichkeit

Werden Vertrage abgeschlossen, mit denen eine Stockwerkeinheit ganz oder teilweise an
Dritte zum Gebrauch Uberlassen wird (z.B. Miete, Wohnrecht, Nutzniessung), so ist der
Stockwerkeigentiimer verpflichtet, den Verwalter davon zu unterrichten.

Beim Abschluss solcher Vertrage ist der Stockwerkeigentiimer verpflichtet, den Dritten
Uber alle Vorschriften der Gemeinschaft zu orientieren.

Der Stockwerkeigentumer haftet der Gemeinschaft und jedem anderen Stockwerkeigen-
timer daflr, dass die Gemeinschaftsordnung auch von allen Personen beachtet wird, die
seinem Haushalt oder Geschéaftsbetrieb angehdren, oder denen er durch Vertrag den
Aufenthalt in seinen Raumen oder deren Gebrauch gestattet hat.

Vom Stockwerkeigentiimer, dessen Mieter oder andere Drittpersonen die Gemeinschafts-
ordnung missachten, kann, wenn wiederholte Ermahnungen fruchtlos bleiben, verlangt
werden, dass er das betreffende Vertragsverhaltnis auflost. Zu dieser Aufforderung ist der
Verwalter befugt.

Gemeinschaftliche Teile

Unter Vorbehalt der reglementarischen Sondernutzungsrechte gemass Artikel 11 und 12
dieses Reglements stehen alle Liegenschaftsteile und Einrichtungen, welche nicht ge-
mass Begrindungsurkunde, Aufteilungsplanen und Art. 3 dieses Reglements zu Sonder-
recht ausgeschieden sind, in gemeinschaftlicher Nutzung, so insbesondere (nicht ab-
schliessende Aufzahlung):

a) die Gebaude-Umgebung auf der Parzelle Nr. 6000;

b) Bauteile, welche fiir den Bestand, die konstruktive Gliederung und Festigkeit des Ge-
baudes oder der Raume anderer Stockwerkeigentumer von Bedeutung sind wie Fun-
damente, Umfassungsmauern, rohe Geschossdecken (inkl. Isolationen), Tragwande,
Trennwande zwischen den Stockwerkeinheiten, Dachkonstruktion / -isolation;

c) Teile, welche die dussere Gestalt und das Aussehen des Gebaudes bestimmen, wie
Dach, Fassaden, Aussenseiten der Terrassenabschrankungen etc.;

d) alle Leitungen (unter Vorbehalt von Art. 3, lit. i dieses Reglements) und Leitungs-
schachte;

e) Hauseingang, Wohnungen im EG, Treppenhaus und Lift vom UG bis ins AG;
f) im UG der Technikraum und der Korridor zu den Kellerabteilen.



2. Gemeinschaftlich sind ferner die fir die Verwaltung und den Unterhalt der Liegenschaft
gebildeten Riickstellungen sowie samtliche Apparate, Gerate und Materialien fir Reini-
gung und Unterhalt der gemeinschaftlichen Teile.

Art. 10

Benltzung der gemeinschaftlichen Teile und Einrichtungen

1. In der Beniltzung der gemeinschaftlichen Raume, Anlagen und Einrichtungen sowie der
ausserhalb des Gebdudes liegenden Grundstickteile haben alle Stockwerkeigentimer
und die von ihnen zur Benutzung zugelassenen sonstigen Personen mit der gebotenen
Rucksicht auf samtliche Mitbewohner und auf die Interessen der Gemeinschaft zu verfah-
ren und sich an alle neben diesem Reglement aufgestellten Benutzungsordnungen zu
halten. Beim Gebrauch der Einrichtungen haben die Hausbewohner Sorgfalt walten zu
lassen.

2. Nicht gestattet sind insbesondere:

a) Veranderungen an gemeinschaftlichen Teilen des Gebaudes oder an gemeinschaftli-
chen Anlagen und Einrichtungen vorzunehmen,;

b) In gemeinschaftlichen Teilen, die nicht ausdriicklich dafiir vorgesehen sind, nament-
lich in den Treppenhausern, irgendwelche Gegenstande zu lagern oder abzustellen;

c) Das Abstellen von Fahrzeugen (wie Autos, Motorrader, Velos etc.) oder Kinderwagen
ausserhalb der daflir vorgesehenen Platze;

d) Das Anbringen privater Radio- und/oder Fernsehantennen.

3. Soweit die Reinigung und Pflege von gemeinschaftlichen Gebdudeteile, Anlagen und Ein-
richtungen nicht durch einen Hauswart besorgt wird, ist jeder Stockwerkeigentiimer ver-
pflichtet, nach Massgabe der diesbezlglichen Beschlisse der Gemeinschaft daran mit-
zuwirken oder anteilsmassig dafir zu bezahlen.

4. Erlangt ein Stockwerkeigentimer von Gefahren Kenntnis, welche dem Grundstuck, den
Bauten darauf oder Einrichtungen darin drohen, so hat er sofort, nach Vorkehrung des
Unaufschiebbaren, dem Verwalter Mitteilung zu machen. Greift der Verwalter nicht recht-
zeitig ein, so hat jeder Stockwerkeigentiimer das Recht, seinerseits das Nétige vorzukeh-
ren, um die drohende Gefahr abzuwenden. Fir seine daflr gemachten Aufwendungen hat
er Anspruch auf Ersatz durch die Eigentimergemeinschaft.

Art. 11

Sondernutzungsrechte — Im Allgemeinen

1. Die Stockwerkeigentimerversammlung kann mit einstimmigem Beschluss aller Stockwer-
keigentimer einem oder mehreren Stockwerkeigentiimern in obligatorischer Weise an
gemeinschaftlichen Teilen zeitlich unbeschrankte oder beschrankte Sondernutzungsrech-
te (im Folgenden auch kurz SNR genannt) einrdumen.
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Ohne die ausdrickliche Zustimmung der entsprechenden Berechtigten kann diesen ihr
obligatorisches Sondernutzungsrecht nicht entzogen werden. Die von Sondernutzungs-
rechten erfassten Grundstiicks- und Geb&udeteile teilen in jeder Hinsicht das rechtliche
Schicksal der betreffenden Stockwerkeinheit. Bei spateren Eigentumswechseln geht des-
halb das obligatorische Sondernutzungsrecht, ohne dass im entsprechenden Erwerbsver-
trag etwas Besonderes vermerkt werden misste, automatisch auf den jeweiligen Eigen-
timer Uber.

Die zu Sondernutzung ausgeschieden Grundstlicks- und Gebaudeteile sind von den ent-
sprechenden Sondernutzungsberechtigten (anteilsmassig) auf eigene Kosten zu unterhal-
ten, wobei insbesondere stets ein ordentliches Erscheinungsbild zu wahren ist.

Im Ubrigen gelten sinngemass die vorstehend aufgestellten Bestimmungen lber die Be-
nutzung der im Sonderrecht stehenden Teile (Art. 4 - 8), insbesondere auch bezlglich der
Unterhaltspflicht und Kostentragung (Art. 6).

Art. 12

Sondernutzungsrechte — Zuweisung

1.1.

1.2.

Aussenbereiche

Zu den StW-Einheiten Nrn 6000-2 und -3 gehoért je ein Aussenbereich. Diese Aussenbe-
reiche sind im EG-Aufteilungsplan Nr. 2 schwarz schraffiert und mit SNR bezeichnet. Sie
sind den jeweiligen Eigentimern der betreffenden StW-Einheiten zur zeitlich unbe-
schrankten ausschliesslichen baulichen Gestaltung und Sondernutzung zugewiesen.

Die Einfriedung dieser Sondernutzungsflachen entlang ihrer Grenzen ist zulassig, jedoch
nur mit Bepflanzungen oder gefalligen Abschrankungen bis zu einer maximalen Héhe von
1,6 m ab fertigem Terrain.

Keller-Vorraum

Zu den StW-Einheiten Nrn 6000-11 und -12 gehort im UG der im Aufteilungsplan Nr. 1
schwarz schraffierte Vorraum vor den Wohnungskellern Nrn 11 und 12. Dieser Vorraum
ist den jeweiligen Eigentiimern dieser StW-Einheiten zur zeitlich unbeschrankten gemein-
samen Sondernutzung zugewiesen.

Vorplatz

Zu den StW-Einheiten Nrn 6000-11 und -12 gehort der im Aufteilungsplan Nr. 5 schwarz
schraffierte Vorplatz vor den Wohnungen Nrn 11 und 12. Der Vorplatz ist den jeweiligen
Eigentimern dieser beiden StW-Einheiten zur zeitlich unbeschréankten gemeinsamen
Sondernutzung zugewiesen.

Aussentreppe

Zur StW-Einheit Nr. 6000-1 (Einstellhalle) gehort die im Aufteilungsplan Nr. 2 schwarz
schraffierte Aussentreppe.
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Art. 13

Auto-Einstellhalle - Nutzungs- und Verwaltungsordnung

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Die Miteigentimer der Stockwerkeinheit Nr. 6000-1 bilden eine Miteigentimer-Gemein-
schaft, fir welche die gesetzlichen Bestimmungen der Art. 646 - 651 ZGB gelten, soweit
durch diese Ordnung nichts anderes bestimmt ist.

Grundsatzlich ist jeder Miteigentimer befugt, die Halle und alle dazugehdrenden Anlagen
und Einrichtungen gemeinsam mit den anderen Miteigentiimern zu benutzen. Er hat dabei
das gleiche Recht jedes anderen Miteigentiimers und die Interessen der Gemeinschaft zu
respektieren. Vorbehalten bleiben die ausschliesslichen Nutzungsrechte an den einzelnen
Einstellplatzen gemass Ziffer 5.2 hienach.

Jeder Miteigentimer ist verpflichtet, sich in der Benutzung der Halle und aller gemein-
schaftlichen Anlagen und Einrichtungen jeder Ubermassigen oder unndétigen Beanspru-
chung zu enthalten und im Gebrauch Sorgfalt, Riicksicht und Sauberkeit walten zu las-
sen. Fir Mieter oder andere Personen, fur die er einzustehen hat, bleibt der Miteigenti-
mer verantwortlich.

Das gesetzliche Vorkaufsrecht der Miteigentumer (Art. 682, Abs. 1 ZGB) ist aufgehoben,
was im Grundbuch vorgemerkt ist. Weil die Einstellhalle im Sinne von Art. 650, Abs. 1
ZGB einem dauernden Zweck gewidmet ist, besteht kein Teilungsanspruch der Miteigen-
timer.

Nutzungsordnung

Die Halle enthalt 14 Einstellplatze, die im StWE-Aufteilungsplan Nr. 1 eingezeichnet und
nummeriert sind. Dieser Plan gilt als Bestandteil dieser Nutzungs- und Verwaltungsord-
nung.

Jeder Eigentimer eines Miteigentumsanteils hat das Recht, den ihm gemass Indexzahl
zur Grundbuchblatt-Nr. seines Anteils zugeteilten Auto-Einstellplatz ausschliesslich zum
Abstellen von Autos und anderen Fahrzeugen zu nutzen.

Es durfen auf den Einstellplatzen nur Fahrzeuge abgestellt werden, welche die bestim-
mungsgemasse Benitzung der Auto-Einstellhalle als solche weder einschranken noch
gefahrden. Die feuerpolizeilichen Vorschriften missen unter allen Umstanden stets ein-
gehalten werden.

Der einzelne Einstellplatz darf nicht seitlich oder frontal abgeschlossen werden.

Alle Ubrigen Teile und Einrichtungen der Einstellhalle, insbesondere die Zirkulationsfla-
chen, die Abstellflache flir Zweirad-Fahrzeuge und der Veloraum stehen allen Miteigen-
timern zur gleichmassigen gemeinschaftlichen Nutzung zu.

Den Benitzern der Auto-Einstellhalle ist untersagt:

- das Aufbewahren von Brennstoffen oder anderen feuergefahrlichen oder tbelriechen-
den Stoffen

- die Vornahme von Olwechseln in der Halle.
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6. Kosten

6.1. Die gemeinschaftlichen Kosten der Auto-Einstellhalle und aller dazugehdrenden Anlagen
und Einrichtungen, inklusive Zweirad-PP und Veloraum (fur Betrieb, Unterhalt und Repa-
raturen, Erneuerungen der gemeinschaftlichen Teile, Versicherungen, Abgaben und Ge-
bidhren, Verwaltung, Abwart, etc.) sind separat zu erfassen und von den Miteigentimern
der Einstellhalle mit 1/14 Anteil pro Platz zu bezahlen.

6.2. Vorbehalten bleibt die Kausal- oder Verschuldenshaftung von bestimmten Miteigentimern
gegeniber der Gemeinschaft fiur (Mehr-) Kosten, welche sie verursachen oder sonst zu
verantworten haben.

6.3. Der Verwalter ist befugt, bestimmten Hallenbenitzern, welche durch tberdurchschnittli-
chen Verbrauch die Stromkosten oder andere Kosten erhdhen, daflr gesondert Rech-
nung zu stellen.

7. Verwaltung

7.1. Fur die Verwaltung der Einstellhalle gelten die Bestimmungen des Stockwerkeigentimer-
Reglements (Art. 22 - 29) sinngemass.

7.2. Samtliche Belange, die ausschliesslich die Einstellhalle betreffen (wie z.B. Betrieb, Unter-
halt, Reinigung etc.) werden von den Miteigentimern als Untergemeinschaft entschieden
(total 14 Stimmen; pro Einstellplatz 1 Stimme).

7.3. Der Verwalter der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft ist zugleich Verwalter der Einstell-
halle.

7.4. Innerhalb der Versammlung der Stockwerkeigentimer hat die Gemeinschaft der Miteigen-
timer der Einstellhalle eine Stimme.

Art. 14

Hausordnung

1. Weitere und detaillierte Vorschriften Uber die Benilitzung, den Unterhalt und die Reinigung
der Stockwerkeinheiten und der gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen der
Liegenschaft oder Uber die Haustierhaltung kénnen durch die Eigentimerversammlung in
einer Hausordnung aufgestellt werden.

2. Sie wird auf Antrag des Verwalters mit einfacher Mehrheit der stimmenden Stockwerkei-
gentumer beschlossen oder abgeandert.

Art. 15

Gemeinschaftliche Kosten - Begriff

Gemeinschaftlich sind alle Kosten, die durch Benutzung, Unterhalt und Erneuerung der
gemeinschaftlichen Teile, Anlagen und Einrichtungen der Liegenschaft sowie durch die
gemeinschaftliche Verwaltung entstehen.
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2.  Gemeinschaftliche Kosten sind insbesondere (nicht abschliessende Aufzahlung):

a)

Art. 16

Kosten fir den laufenden Unterhalt (Reinigung eingeschlossen), flr Instandstellung
und Erneuerung der gemeinschaftlichen Liegenschaftsteile, Anlagen und Einrichtun-
gen, insbesondere auch Lift, soweit sie nicht aufgrund von Bestimmungen in den Art.
11 und 12 dieses Reglements von den Inhabern von Sondernutzungsrechten getra-
gen werden mussen;

Kosten des Betriebes der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen;

Offentlich-rechtliche Beitrdge, Abgaben, Gebiihren und Steuern, soweit sie die Lie-
genschaft als Ganzes betreffen und allen Eigentimern insgesamt auferlegt sind (z.B.
Strassenbaubeitrage, Kanalisations- oder Wasseranschlussgebuihren, etc.);

Pramien fur Versicherungen des Gebaudes (z.B. gegen Feuer-, Wasser-, Elementar
und Glasbruchschaden) oder der Gemeinschaft der Eigentiumer (Haftung als Grund-
und Werkeigentimer);

Kosten der Verwaltung, insbesondere auch Honorar und Auslagen des Verwalters;
Einlagen in den Erneuerungsfonds;

Kosten der Anschaffung und des Unterhalts der flir Betrieb, Unterhalt und Reinigung
der gemeinschaftlichen Teile erforderlichen Maschinen, Gerate, Putzmittel, etc.;

Gegebenenfalls: Besoldung des Hauswarts und anderer Hilfspersonen.

Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten - Grundsatz

1. Soweit keine abweichende Regelungen bestehen (Art. 17 hienach), sind alle gemein-
schaftlichen Kosten von den Stockwerkeigentimern im Verhaltnis ihrer Wertquoten zu
tragen

2. Wenn das Mass der Benutzung einzelner Einrichtungen aus Griinden, die nicht beim
Stockwerkeigentimer liegen, eine dauernde und erhebliche Veranderung erfahren hat,
kann eine andere Verteilung der Kosten verlangt werden.

3. Ein Stockwerkeigentimer, der durch Umstande, die auf sein besonderes Verhalten zu-
rickgehen, die gemeinschaftlichen Lasten erhdht, hat fir solche Mehrkosten alleine auf-
zukommen.

4. Sind an einer Stockwerkeinheit mehrere Personen beteiligt, so haften sie flir den betref-
fenden Kostenanteil solidarisch.

Art. 17

Gemeinschaftliche Kosten - Abweichungen vom Grundsatz

1. Heizkosten

1.1. Die Kosten fiir Betrieb und Erneuerung der zentralen Heizungsanlage (Grundwasser-
Warmepumpe) sind von den angeschlossenen Heizwarmebezugern wie folgt zu tragen:
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2.1.

2.2.
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e 35 % der Heizkosten (im Sinne der gesetzlichen Bestimmungen) werden als Grundkos-
ten der Heizung im Verhaltnis der Volumen (m3) der beheizten Rdume auf die Beteilig-
ten aufgeteilt; der hieflr erforderliche m3-Verteilschlissel wird nach der Fertigstellung
des Gebaudes vom Architekten festgelegt;

e 65 % der Heizkosten werden als verbrauchsabhangige Heizkosten nach den Ergebnis-
sen der in den beheizten Rdumen installierten Heizwarmezahler auf die Beteiligten
aufgeteilt;

e Fur die Verteilung der Erneuerungskosten der zentralen Heizungsanlage gilt derselbe
Verteilschlissel wie fur die Grundkosten der Heizung (nach m3 der beheizten Radume).

Im Ubrigen hat die verbrauchsabhangige Heizkostenabrechnung auf der Grundlage eines
vom BFE (Bundesamt fir Energie) publizierten VHKA-Abrechnungsmodells zu erfolgen.

Warmwasserkosten

Die Kosten fir Betrieb und Erneuerung der zentralen Warmwasseranlage sind von den
angeschlossenen Warmwasserbezlgern wie folgt zu tragen:

e 35 % der Wassererwarmungskosten werden als Warmwasser-Grundkosten im Ver-
haltnis der installierten Belastungswerte (BW) gemass SVGW auf die Beteiligten aufge-
teilt; der hieflir erforderliche BW-Verteilschliissel wird nach der Fertigstellung des Ge-
baudes vom Sanitar-Unternehmer festgelegt;

o 65 % der Wassererwdrmungskosten werden als verbrauchsabhangige Wassererwar-
mungskosten nach den Ergebnissen der installierten Warmwasserzahler auf die Betei-
ligten aufgeteilt;

e FUr die Verteilung der Erneuerungskosten der zentralen Warmwasseranlage gilt der-
selbe Verteilschlissel wie fur die Warmwasser-Grundkosten (nach Belastungswerten).

Im Ubrigen hat die verbrauchsabhéngige Warmwasserkostenabrechnung auf der Grund-
lage eines vom BFE publizierten VHKA-Abrechnungsmodells zu erfolgen.

Kaltwasser und Abwasserkosten

Da (und solange) in den einzelnen StW-Einheiten keine Kaltwasserzahler installiert sind,
sind die vom Wasserlieferanten in Rechnung gestellten Wasser- und Abwasserkosten von
den Beteiligten im Verhaltnis der vom Sanitar-Unternehmer nach der Fertigstellung des
Gebaudes festgelegten Belastungswerten zu tragen.

Kabelfernsehen, Radio, Internet

Falls der Kabelbetreiber nicht individuell pro Abonnent Rechnung stellt, sind die Gesamt-
kosten der Liegenschaft auf die Stockwerkeigentimer nach Massgabe der individuellen
Abonnemente zu verteilen.

Art. 18

Erneuerungsfonds

1.

Zur teilweisen Bestreitung der alle Stockwerkeigentimer betreffenden Unterhalts-, In-
standstellungs- und Erneuerungskosten kann ein Erneuerungsfonds gebildet werden. Er
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wird durch jahrliche Einlagen gedufnet, deren Hohe auf Antrag des Verwalters durch Be-
schluss der Stockwerkeigentimer-Versammlung festgesetzt wird.

2. Die jahrlich durch Beschluss der Eigentimerversammlung festgesetzte Einlage wird auf
die Eigentimer aller 12 Stockwerkeinheiten im Verhaltnis der Wertquoten verteilt.

3.  Aufwendungen zu Lasten des Erneuerungsfonds bedurfen eines Beschlusses der Ver-
sammlung der Stockwerkeigentimer. Vorbehalten bleibt die Bestreitung von Kosten flr
notwendige und unaufschiebbare Arbeiten, fir deren Bezahlung dem Verwalter andere
Mittel nicht zur Verfligung stehen.

4. Dem Stockwerkeigentimer steht unter keinen Umstanden ein Anspruch auf Ruckerstat-
tung seines Anteils am Erneuerungsfonds zu. Er hat sich mit seinen Rechtsnachfolgern
bezlglich seines Fonds-Anteils direkt auseinanderzusetzen.

5. Die Geldanlage des Erneuerungsfonds ist von der Versammlung der Stockwerkeigentui-
mer auf Antrag des Verwalters zu beschliessen.

6. Die Stockwerkeigentimer-Versammlung kann weitere spezielle Erneuerungsfonds be-
schliessen, z.B. fur den Lift oder die Heiz- und Warmwasseranlage.

Art. 19

Einzug der Beitrdge und Vorschusse - Sicherstellung

1. Vorschisse und Beitrage an die gemeinschaftlichen Kosten werden vom Verwalter in
Rechnung gestellt und eingezogen.

2. Die Stockwerkeigentiimer haben angemessene Vorschiisse an die gemeinschaftlichen
Kosten zu bezahlen. Deren Hohe und Falligkeit wird von der Versammlung der Stockwer-
keigentimer auf Antrag des Verwalters zusammen mit der Genehmigung des Voran-
schlags jeweils fur ein Betriebsjahr festgesetzt.

3. Die Vorschisse sind im Voraus zu leisten; es wird dariiber nach jedem Betriebsjahr defi-
nitiv abgerechnet.

Die Jahresrechnung ist innert drei Monaten ab Ende des Betriebsjahres zu erstellen. Der
individuelle Abrechnungssaldo wird den Stockwerkeigentimern in Rechnung gestellt bzw.
in der nachsten Jahresrechnung gutgeschrieben.

4. Schuldner der nicht durch Vorschiisse gedeckten Kostenanteile ist der jeweilige Stock-
werkeigentimer am Ende des Betriebsjahres.

5. Beanstandungen, welche die Verwaltung oder die gemeinsamen Anlagen, Gebaudeteile
und Einrichtungen oder die eigene Stockwerkeinheit betreffen, berechtigen nicht zur Ver-
weigerung der Beitrage bzw. Vorschisse an die gemeinschaftlichen Kosten (inkl. Erneue-
rungsfonds).
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6. Nicht termingerecht erfolgte Leistungen werden ohne Mahnung vom Falligkeitstermin
hinweg verzugszinspflichtig. Der Verzugszins betragt 5 % pro Jahr.

7. Bezlglich Pfandrecht und Retentionsrecht der Gemeinschaft zur Sicherstellung falliger
Beitragsforderungen gelten die Art. 712 i und 712 k ZGB.

Art. 20

Versicherungen

1. Die Versicherung der Liegenschaft gegen Feuer-, Wasser- und Glasbruchschaden sowie
die Versicherung der Gemeinschaft gegen die Haftpflicht als Werkeigentimerin ist eine
gemeinschaftliche Angelegenheit der Stockwerkeigentiimer (unter Vorbehalt von Ziffern 2.
und 3.).

2. Ein Stockwerkeigentiimer, der seine Raume mit ausserordentlichen Aufwendungen bau-
lich ausgestattet hat, ist zur Leistung eines zusatzlichen Pramienanteils verpflichtet, wenn
er nicht eine Zusatzversicherung auf eigene Rechnung abschliesst.

3. Die Versammlung der Stockwerkeigentimer beschliesst, welche Risiken von der Gemein-
schaft zu versichern sind. Vorbehalten bleiben die obligatorischen Versicherungen. Der
Abschluss der Versicherungsvertrage erfolgt durch den Verwalter.

4.  Zum Schutz angrenzender Stockwerkeigentimer und der Gemeinschaft ist jeder Stock-
werkeigentimer verpflichtet, eine personliche Haftpflichtversicherung abzuschliessen. Der
Verwalter hat die Befugnis, in die Police Einsicht zu nehmen.

Art. 21

Unterhalts- und Instandstellungskosten

1. Die Gemeinschaft hat alle fir die Erhaltung des Wertes und der Gebrauchsfahigkeit der
Liegenschaft notwendigen Unterhalts-, Instandstellungs- oder Erneuerungsarbeiten vor-
nehmen zu lassen. Im Rahmen seiner Zustandigkeit werden diese Arbeiten vom Verwal-
ter angeordnet. Unterbleiben solche Anordnungen, kann jeder Stockwerkeigentimer an
den Richter gelangen.

2. Dringliche Massnahmen, die sofort getroffen werden mussen, um die Sache vor drohen-
dem oder wachsendem Schaden zu bewahren, kann, wenn der Verwalter nichts vorkehrt,
notigenfalls jeder Stockwerkeigentimer von sich aus ergreifen, unter sofortiger Anzeige
an den Verwalter.

3. In allen Fallen tragen die Stockwerkeigentiimer die sich daraus ergebenden Kosten nach
Massgabe der in diesem Reglement festgelegten Kostenverteilungen.
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Art. 22

Anderung der Wertquoten, Sonderrechte und SNR

Aenderungen der Wertquoten bedurfen der Zustimmung aller unmittelbar Beteiligten und
der Genehmigung durch die Versammlung der Stockwerkeigentiimer. Gleiches gilt flr
Aenderungen in der Zuteilung einzelner Rdume zu Sonderrecht; ebenso die Aufteilung
oder Zusammenlegung von Stockwerken.

2. Die Umwandlung gemeinschaftlicher Teile zu Sonderrecht oder zu reglementarischer
Sondernutzung bedarf der Zustimmung samtlicher Stockwerkeigentimer.

3. Die betreffenden Vereinbarungen (Ziffern 1 und 2) bedurfen zu ihrer Gultigkeit der 6ffent-
lichen Beurkundung und des Eintrages im Grundbuch.

4. Jeder Stockwerkeigentumer hat Anspruch auf Berichtigung der Wertquoten, wenn sie
infolge von baulichen Veranderungen des Gebaudes oder seiner Umgebung in erhebli-
chem Umfang unrichtig geworden sind.

Art. 23

Verwaltung

Trager der Verwaltung sind

die Versammlung der Stockwerkeigentimer;
der Ausschuss;
der Verwalter.

Art. 24

Versammlung der Stockwerkeigentimer - Befugnisse

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer entscheidet Gber alle Verwaltungshandlun-
gen, die nach Gesetz, der Begrindungsurkunde oder dem Reglement zu den gemein-
schaftlichen Angelegenheiten gehdren, soweit sie nicht dem Verwalter zugewiesen sind.

Soweit das Gesetz oder dieses Reglement nicht besondere Bestimmungen enthalten,
kommen die Vorschriften des Vereinsrechts sinngemass zur Anwendung.

Der Versammlung stehen insbesondere folgende Aufgaben und Befugnisse zu:

a) Genehmigung der Jahresrechnung und Verteilung der Kosten auf die Stockwerkei-
gentimer;

b) Beschlussfassung uber die Einlagen in den Erneuerungsfonds;

c) Genehmigung des Voranschlages und Festsetzung der von den Stockwerkeigentu-
mern auf die Kostenanteile zu leistenden Vorschisse;
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d) Wahl und Abberufung des Verwalters sowie dessen Beaufsichtigung und Abschluss
des Verwaltungsvertrags;

e) Ermachtigung des Verwalters zur Fihrung eines Prozesses;

f)  Erlass einer Hausordnung und weiterer Vorschriften fir die Benutzung gemeinschaft-
licher Teile, Anlagen und Einrichtungen;

g) Beschluss der abzuschliessenden Versicherungen;

h) BeschlUsse fur die Durchfihrung von nétigen Unterhalts-, Instandstellungs- und Er-
neuerungsarbeiten, die allen Stockwerkeigentiimern dienen;

i)  Anderungen und Erganzungen dieses Reglements der StWE-Gemeinschaft;
k) Entlastung des Verwalters.

Art. 25

Einberufung der Versammlung, Leitung und Protokoll

1. Die Versammlung ist vom Verwalter unter Beachtung einer Frist von mindestens zwanzig
Tagen mit Angabe der zu behandelnden Gegenstande schriftlich einzuberufen.

2. Die Jahresrechnung und Antrage betreffend die Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten
sind den Stockwerkeigentiimern mit der Einladung zuzustellen; ebenso Antrage auf Ande-
rung oder Erganzung des Reglements.

3. Die ordentliche Jahresversammlung hat in der Regel innert sechs Monaten ab Ende des
Betriebsjahres stattzufinden.

4. Ausserordentliche Versammlungen finden statt, so oft es der Verwalter als notwendig er-
achtet, oder wenn der/die Eigentimer von mindestens sieben Stockwerkeinheiten eine
solche verlangen.

5. Sofern nichts anderes beschlossen wird, ist die Versammlung vom Verwalter zu leiten.

6. Ueber alle Beschlusse der Versammlung muss ein Protokoll gefuhrt werden, das vom
Vorsitzenden zu unterzeichnen ist. Die Protokolle sind vom Verwalter aufzubewahren.

Art. 26

Beschlussfahigkeit der Versammlung

1. Die Versammlung ist beschlussfahig, wenn mindestens zwei Drittel der Wertquoten aller
Stockwerkeinheiten, d.h. mindestens 670/1000, vertreten sind.

2. Fir den Fall der ungenitigenden Beteiligung ist eine zweite Versammlung einzuberufen.
Sie ist beschlussfahig, wenn mindestens die Halfte der Wertquoten aller Stockwerkeinhei-
ten vertreten ist.
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Art. 27

Auslubung des Stimmrechts an der Versammlung

Pro Stockwerkeinheit besteht 1 Stimme. Es bestehen somit insgesamt 12 Stimmen.

Mehrere Personen (z.B. Ehegatten, Erbengemeinschaft), denen eine Stockwerkeinheit
gemeinschaftlich zusteht, haben ihr Stimmrecht durch einen von ihnen zu bezeichnenden
Vertreter abzugeben. Sie haben nur eine Stimme.

Steht einem Stockwerkeigentimer mehr als eine Stockwerkeinheit zu, so kann er seine
Rechte fiir jede gesondert geltend machen.

Ein Stockwerkeigentiumer kann sich mit schriftlicher Vollmacht durch einen andern Stock-
werkeigentimer oder durch eine Drittperson, die der Gemeinschaft nicht angehort, vertre-
ten lassen. Vorbehalten bleiben auch gesetzliche Vertretungen.

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

Der Nutzniesser einer Stockwerkeinheit hat sich mit dem Eigentiimer Gber die Auslibung
des Stimmrechts zu verstandigen.

Soweit nichts anderes vereinbart ist, Ubt der Nutzniesser in allen Fragen der Verwaltung
das Stimmrecht aus; bei baulichen Massnahmen, die bloss niitzlich sind oder der Ver-
schonerung oder Bequemlichkeit dienen, gilt nur der Stockwerkeigentumer als stimmbe-
rechtigt.

Samtliche Eigentiimer kénnen, sofern kein Widerspruch erhoben wird, jederzeit ohne for-
melle Einberufung eine Versammlung abhalten und dabei Uber alle in die Zustandigkeit
der Versammlung fallenden Sachen Beschluss fassen, solange alle Eigentimer anwe-
send oder vertreten sind (Universalversammlung).

Art. 28

Beschlussfassung der Versammlung

1.1.

1.2.

Im Allgemeinen

Die Versammlung fasst ihre Beschlisse grundsatzlich mit der Mehrheit der stimmenden
Stockwerkeigentiimer, soweit nicht in diesem Reglement oder im Gesetz Einstimmigkeit
vorgeschrieben ist.

Jeder in den Zustandigkeitsbereich der Versammlung fallende Beschluss kann durch
schriftliche Zustimmung samtlicher Stockwerkeigentimer gultig gefasst werden (Zirkulati-
onsbeschluss).
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2.2.

2.3.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

20

Qualifiziertes Mehr

Der Zustimmung der Mehrheit aller Stockwerkeigentimer, die zugleich zusammen zu
mehr als der Halfte anteilsberechtigt sind, bedtirfen:

Die Anordnung von Erneuerungs- und Umbauarbeiten, die eine Wertsteigerung oder Ver-
besserung der Wirtschaftlichkeit der Sache bezwecken (Art. 647d ZGB)

Anderungen oder Ergénzungen dieses Reglements, unter Vorbehalt von Ziff. 3.1. hienach

Rechtsgeschafte im Rahmen von Handanderungsurkunden im vereinfachten Verfahren
(z.B. Grenzbereinigungen oder Strassenkorrektionen etc.) und Begrindungen von
Dienstbarkeiten, sofern dadurch weder fiir die Stockwerkeigentiimer eine Mehrbelastung
entsteht noch ihr Sonderrecht in irgendeiner Form eingeschrankt wird. In diesen Fallen ist
der Verwalter mit dem rechtsgultigen Beschluss zur Unterzeichnung der entsprechenden
Vertrage und sonstigen Dokumente namens der StWE-Gemeinschaft legitimiert.

Einstimmigkeit
Der Zustimmung aller Stockwerkeigentimer bedurfen:

Beschlisse Uber Abanderungen oder Ergénzungen dieses Reglements, soweit sich diese
beziehen auf:

- die Stimmrechte in der Versammlung;

- die Zustandigkeit zu Verwaltungshandlungen und die Verbindlichkeit von Beschlissen
der Versammlung der Stockwerkeigentimer;

- die Umschreibung der im Sonderrecht stehenden Gebaudeteile, Anlagen und Einrich-
tungen;

- die Einraumung von Sondernutzungsrechten an gemeinschaftlichen Gebaudeteilen;
- die Zweckbestimmungen der Stockwerkeinheiten;
- den Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers.

Beschlisse Uber Erneuerungs-, Umbau- oder Ausbauarbeiten sowie andere Investitionen
oder Anschaffungen, die lediglich der Verschénerung der Sache oder der Bequemlichkeit
dienen (Art. 647e ZGB).

Beschluss uber die Einflihrung des Vorkaufsrechts der Stockwerkeigentiimer.

Beschluss uber die Authebung des Stockwerkeigentums.

Art. 29

Ausschuss

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer kann aus ihrem Kreis jeweils auf die Dauer
von zwei Jahren einen Ausschuss von mindestens drei Personen bestellen. Der Aus-
schuss konstituiert sich selbst.

Dem Ausschuss stehen folgende Befugnisse zu:
a) Beratung des Verwalters;
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b) Uberpriifung der Geschéftsfihrung des Verwalters und Berichterstattung an die Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer;

c) Vorbereitung der Geschafte der Versammlung der Stockwerkeigentiimer zusammen
mit dem Verwalter;

d) Besorgung der ihm von der Versammlung der Stockwerkeigentimer Ubertragenen
Geschéfte;

e) Jederzeitige Einberufung der Versammlung der Stockwerkeigentiimer;

f) Beschlussfassung Uber nicht budgetierte einmalige Ausgaben bis maximal
CHF 2'000.00 zu Lasten der Stockwerkeigentimer-Gemeinschaft.

Art. 30

Verwalter

1. Die Versammlung der Stockwerkeigentimer wahlt einen Verwalter, der Stockwerkeigen-
timer oder Aussenstehender sein kann. Wahlbar ist auch eine juristische Person (Ziffer 4.
bleibt vorbehalten).

2. Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer schliesst mit dem Verwalter einen Vertrag
ab, in welchem sein Auftrag, dessen Dauer, das Honorar, etc. geregelt werden (Ziffer 4.
bleibt vorbehalten).

3. Wird ein bestehender Verwalter-Vertrag auf Ende eines Betriebsjahres nicht durch Ver-
tragsablauf oder Beschluss der StWE-Versammlung beendet, erneuert er sich jeweils au-
tomatisch um ein weiteres Jahr (Ziffer 4. bleibt vorbehalten).

4, Erstverwaltung: Die Stockwerkeigentiimerin Max Muster AG kann die Erstverwaltung bis
31.12.2014 entweder selber besorgen oder an einen Dritten Ubertragen. Die Kompetenz
der StWE-Versammlung zur Wahl und Abberufung des Verwalters tritt erst fir das Verwal-
tungsmandat ab 1.1.2015 in Kraft. Vorbehalten bleibt die vorzeitige Aufldsung des Verwal-
tungsvertrags aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserfillung unzumutbar machen.
Die Verwaltungskosten gehen von Anfang an zu Lasten der StWE-Gemeinschaft.

Art. 31

Aufgaben des Verwalters

1. Der Verwalter vollzieht alle Handlungen der gemeinschaftlichen Verwaltung und fihrt die
Beschlisse der Versammlung der Stockwerkeigentimer aus. Er hat dabei die Vorschrif-
ten des Gesetzes, der Begrindungsurkunde, des Reglements und (falls vorhanden) der
Hausordnung zu beachten.

Im Ubrigen gelten die Bestimmungen von Art. 712s und 712t ZGB.

2. Im Rahmen seiner Kompetenzen vertritt der Verwalter nach aussen sowohl die Gemein-
schaft wie auch die Stockwerkeigentiimer. Zur Vertretung der Gemeinschaft im Zivilpro-
zess bedarf der Verwalter der Zustimmung durch die Versammlung; hingegen ist er er-
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machtigt, bau- und planungsrechtliche Einsprachen und dergleichen selbstandig vorzu-
nehmen sowie Mangelriigen und Garantieanspriiche geltend zu machen. Im Verfahren
auf Erlass vorsorglicher Verfugungen kann die Ermachtigung an den Verwalter auch
nachtraglich erteilt werden.

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

4. Die Finanzkompetenzen des Verwalters sind von der Versammlung der Stockwerkeigen-
timer zu bestimmen.

Art. 32

Rechtsstellung des Erwerbers einer Stockwerkeinheit

Die geltende Nutzungs- und Verwaltungsordnung (Begrindungsurkunde, Reglement,
Hausordnung) sowie die von der Versammlung gefassten Beschliisse und allfallige rich-
terliche Urteile und Verfugungen sind fir alle Rechtsnachfolger eines Stockwerkeigentu-
mers und fur den Erwerber eines dinglichen Rechtes an einer Stockwerkeinheit ohne wei-
teres verbindlich.

2.  Jeder Stockwerkeigentimer ist verpflichtet, seinen Rechtsnachfolger Uber die entspre-
chenden Rechte und Pflichten zu orientieren und ihm alle diesbezuglichen Dokumente
auszuhandigen.

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

Art. 33

Ausschluss eines Stockwerkeigentiimers

1.

Ein Stockwerkeigentiimer kann aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden, wenn er
durch sein Verhalten oder durch das Betragen von Personen, denen er den Gebrauch der
Stockwerkeinheit Uberlassen hat oder fiir die er einzustehen hat, seine Verpflichtungen
gegenulber allen oder einzelnen Mitberechtigten so schwer verletzt hat, dass diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann. Ein Aus-
schlussgrund liegt insbesondere vor, wenn der betreffende Stockwerkeigentimer gegen
die Zweckbestimmung seiner Stockwerkeinheit verstosst.

Der Ausschluss erfolgt durch Urteil des Richters auf Klage eines oder mehrerer Stockwer-
keigentimer.

Falls der Ausgeschlossene seine Stockwerkeinheit nicht innert der vereinbarten oder vom
Richter angesetzten Frist verdussert, so wird sie nach den Vorschriften Uber die Zwangs-
verwertung von Grundstlicken versteigert.
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Die Bestimmungen uber den Ausschluss finden sinngeméass Anwendung auf Personen,
die an einer Stockwerkeinheit ein Nutzniessungs- oder Wohnrecht besitzen oder diese
aufgrund eines im Grundbuch vorgemerkten Miet- oder Pachtvertrages nutzen.

Art. 34

Aufhebung des Stockwerkeigentums

Das Stockwerkeigentum kann nur durch Vereinbarung aller Stockwerkeigentimer aufge-
hoben werden. Vorbehalten bleibt die Aufhebung bei Zerstorung des Gebaudes (Ziffer 2.
hienach).

Jeder Stockwerkeigentimer kann die Aufhebung des Stockwerkeigentums verlangen,
wenn das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und der Wiederaufbau
nicht ohne eine fur ihn schwer tragbare Belastung durchflhrbar ist. Die Stockwerkeigen-
timer, welche die Gemeinschaft fortsetzen wollen, kénnen jedoch die Aufthebung durch
Abfindung der Ubrigen abwenden.

Wird das Stockwerkeigentum durch Verdusserung der gesamten Liegenschaft aufgeho-
ben, haben die Stockwerkeigentiimer den Erlés unter sich aufzuteilen.

In allen Fallen (Ziffern 2. und 3.) bestimmt sich der Anteil des einzelnen Stockwerkeigen-
timers am Erloés bzw. seine Abfindung nicht nach den Wertquoten, sondern einzig und al-
lein aufgrund des Verkehrswertes seiner Stockwerkeinheit. Die Bestimmung der Ver-
kehrswerte hat durch ausgewiesene Experten ohne Riicksicht auf die Wertquoten zu er-
folgen.

Art. 35

Gerichtsstand und Domizil

Die Stockwerkeigentimer sind fiir alle Streitigkeiten aus dem Gemeinschaftsverhaltnis
dem Gerichtsstand am Ort der gelegenen Sache unterworfen, fir den Fall des Wohnsit-
zes im Ausland ausdricklich auch fir allfallige Betreibungen. Betreibungsdomizil ist in
diesem Fall die Adresse des Verwalters.

Zustellungen an die Stockwerkeigentiimer kdnnen insgesamt an die Adresse des Verwal-
ters wirksam vorgenommen werden. Der Verwalter tragt die Verantwortung, dass die
Stockwerkeigentiimer, soweit notwendig, vom Inhalt dieser Zustellung innert nitzlicher
Frist Kenntnis erhalten.

Art. 36

Gesetzliche Vorschriften

Soweit dieses Reglement nichts Abweichendes bestimmt, gelten die Vorschriften des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches Uber das Stockwerkeigentum (Art. 712a ff) und Uber
das gewohnliche Miteigentum (Art. 647 ff. ZGB).
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2. Auf die Versammlung der Stockwerkeigentimer finden ergéanzend die Vorschriften Uber
die Organe des Vereins Anwendung (Art. 64 ff. ZGB).

Art. 37

Anmerkung im Grundbuch

1.  Dieses Reglement ist im Grundbuch auf den Stockwerkeinheiten Biel/6000-1 bis -12 an-
zumerken.

2. Der Verwalter ist verpflichtet, alle spateren Reglements-Anderungen oder -Ergéanzungen
im Grundbuch anmerken zu lassen. Er ist zur Anmeldung gegeniiber dem Grundbuchamt
ermachtigt.

Thun, 1. Oktober 2012

Die Begrunderin des Stockwerkeigentums:

Max Meier AG

Max Meier

Anhang 1
Wertquotenberechnung Stockwerkeigentum vom 15.9.2012



Beilage 3

O

________________________________ ' Disponibel

' Keller

——————— -8

Nebenraum

7~
[N
o
2

BGF 94.05m*

-12

Nebenraum

Keller

Keller

-10 -6
Nebenraum Nebenraum
Keller

Nebenraum

Keller

Keller

D
14 2P Attika i
Zweirad PP l I*,
b
H
1
I
: Ly
1 —— S "
:I:::::::::::Ip: E?1.40m’ _____________ ! E‘;:
bozzzzzzzoood _"'_""“‘—————-—-._‘_q_i_ _______________ _”g) ;/-
_____ R
--------------------- !
SRS S ““‘""“""""""--::.:::'::':::::‘:;:-_::.::::‘:""‘
(1 n 3 PP Altka |4 PP Attika 5 6 : - : - Ep— J--F}—----____»-------“l—l—-‘
; - | i o - |
| 1K i | |
| i J & !
T i ’ }
| - t G |
Iy !-:‘ _:_.';»’-'-'l, Fi :
| o | i P
¢ == “ ." | Sitg g — (’—i
o
O
¥ (' 'l
& [#
D S5 [ " ]Allgemeinrdume o ((f‘
[/
Ao L i,
S L)
| VY Sondernutzungsrecht ST
@
| —— = v ;": o
T =i Stockwerkeinheit und i b |
l Nebenrdume s ;




NR 12
P
Q@
Automaten 2 T
Eingangsbereich h
N Wohnungen
e Kundeneingand ™
w
H 24h Zone R i
‘| X Treppenhaus s T T T
m wy
E] §§
-3
8 . Automaten 1
g— ia ___________ i Lift
Rt~ R ;
s~ Tl — o ) D D Trepﬁ;enhéts \ we || [} we - i
] ° ! \ BGF 77.29m? 2
BGF 224.87m? pE=r . =
Biro / Laden / Gastronomie
! Schalterhalle Korridor ©
i
NR 2 T ° -
Besprechung Besprechung Besprechung Besprechung
/ P il <l Aussenschrank
/ / 3\\ N
// 2 //
5 l (N
| .
L
| & i
mn o e
E I Endr: é i
] auchung EH E]
! B |
i 2 | e )
| 3
g f Spiel- urs Aufenthaltsflache 244,70 m?
2\l M n
=S L L E; ,
~ J
| ®
Tt
g
(8!
B :
13 '.1'
1 L
l &
l dad L
\ L Uy
et ;
gl b4
g Fussweg gen. "Weq echt " s e r
e gon- e [ ] Aligemeinrdume < X
-~ e
et
. P!
VR Sondernutzungsrecht AR
by g,
F- ek
= = " 1 ,_
=== Stockwerkeinheit und . L
Nebenrdume Erp T

el
w1

il

7 7
PP 2 3 pra’,

7

O




swineJuaqap
Pun 318yuisdIamidols

g

& AN

N ——

ssoyvsabiaqs
WpaisBunzynuiepuos Y ueidsbuniigring - Jiic

Wil e

awneJulswabjy _

WSO 5Z1 OHAA 408

fWSL'EY DHA 498
Bunuyom-1z e
1

(WEESSL DHM 498
Bunuyopm-1Z %z BunNUYOMM-17 Y
9 5

@ ESEHET

" ISR
o

JBWWIZ

IV

¥

K

|

'
\

|
o
|
w Uass3 / Uauyop
1

USSS3 / UBUYOM

22u3

L ==Y ([T

sneyuaddal)

RN

g
!

i a———
& |
!
| . i
— i B |
! JET -, i

ool s s Al

!




awneJuaqgan
Pun H3YuIsIamMD0)S [l

passbunzinuispuos NZZ

7 "IN ssoydsebiaqo’?
uejdsbunjisliny - IAMLS

swnesupwab)ly [ |
WS0°9ZL DHM 498 WSL'ED OHAM 498 7WO0P'SSL DHM 498
Bunuyom-17 e BUNUYOAA-17 T4Z Bunuyopm-17 %y
or 6" 8

asselay

assesa)

JENTNr4 JBwwz

UBSS] / UAUYOM

oL- . _ wnewop >M‘

sneyuaddal|

d

1Bwiwiz

UISS3 / UBUYOAA

=




awineluagap
pun 1ayuiaxiamirols

5 "IN ssoursabes|iy
uejdsbunjiapiny = IARLS

Yraisbunzynuispuos NNZ

swineaupweb|y [ ]

TWOLEL OHM 498 W0P'8FL OHM 498
Bunuyop-17 4z Bunuyop-1Z te
zL- Li-

855e113]

Rwwiz

U353 / UBLYOM U553 / UdUYOAA

2L bl




schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Berufspriifung Immobilienbewirtschafter 2017
Schriftliche Prifungsaufgabe

Prufung: Immobilienbewirtschaftung
Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung
und Reporting

© Schweizerische Fachprufungskommission der Immobilienwirtschaft
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Kanton meiner Tatigkeit: ... ... e

Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner
Erlaubt sind nur die Modelle TI-30Xa und TI-30X IIB. Ausdricklich nicht zugelassen sind Laptops, Note-
books und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Fur die Mehrwertsteuer ist
nur die amtliche Ausgabe zugelassen. Insbesondere sind auch kommentierte Ausgaben von Gesetzes-
texten (Liberalis/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leuchtstiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne hand-
schriftliche Eintragungen/ Erganzungen und ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien
von Vorlesungsblattern 0.a. 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.

sfpkiw

Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ziirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94/93
Fax +41 (0) 44 434 78 99
E-Mail info@sfpk.ch
www.sfpk.ch



Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Lésungszeit: 90 Minuten

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

Beilagen

Keine

Abkiirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Budget/Reporting 40 5
B Ausseramtliche Abrechnung 20 13
C Buchungssatze 10 16
D Verbuchung von Geschaftsfallen 10 17
E Debitorenauszug 10 19

Total 90

Seite 2
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Ausgangslage

Sie bewirtschaften die Altbau-Liegenschaft Zentralstrasse 1 + 3 in einer schweizerischen Gross-
stadt.

Die Liegenschaft besteht aus den zwei folgenden Gebauden:
Zentralstrasse 1
Im Erdgeschoss befinden sich Ladenlokale und im 1. und 2. Stock Burordumlichkeiten. Die Laden-

lokale und die Buroraumlichkeiten wurden im Rohbau vermietet.

Im 3. Stock befinden sich zur Zeit moblierte Studios. Im 4. Stock ist der Dachboden mit Estrich-
Abteilen fir die Mieter der Studios.

Per 1.1.2018 ist eine umfassende Sanierung des 3. und 4. Stockwerkes (Dachboden) geplant. Es
soll eine grosszlgige Attika-Maisonette-Wohnung erstellt werden.

Zudem wird die Briefkastenanlage und die Haustiire ersetzt sowie eine Gegensprechanlage ein-
gebaut. Im Weiteren wird das Treppenhaus frisch gestrichen.

Die Bausumme fur diese Arbeiten betragt Fr. 200°000.00. Davon sind 20% werterhaltende Mass-
nahmen welche nicht aktiviert werden.

Der aktuelle Anlagewert betragt CHF 4'000'000.00 und das Eigenkapital 100%.
Zentralstrasse 3
In diesem Gebaude befindet sich das Kino Hollywood. Dieses Gebaude wird per 31.3.2017 ver-

kauft.

Der aktuelle Anlagewert betragt CHF 3'600'000.00 und das Eigenkapital 100%.

Fur beide Liegenschaften relevant:
Das Geschaftsjahr dauert von Januar — Dezember.
Nebenkostenabrechnungs-Stichtag ist der 30.06.

Die aktuellen Mieter sowie die Nettomietzinse konnen Sie dem nachstehenden Mieterspiegel ent-
nehmen.

Seite 3von 21



Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Mieterspiegel per 1. Marz 2017

Kandidaten-Nummer

Ob- Heiz_— &
HNaus jekt- | Mieter Objektart | Etage | Mietbeginn | m? Netto- Betriebs- | Brutto- | Haftung
NN miete kosten- miete bis
Akonto
1 1 | Drogerie Drops Laden EG 01.02.1995 105| 3'940.00 350.00| 4'290.00
1 2 | Blumenladen Laden EG 01.01.2010 50| 1'880.00 200.00 | 2'080.00
1 3 | ABC GmbH Biro 1.0G | 01.04.2011 55| 1'420.00 180.00 | 1'600.00
1 4 | Stoff AG Biro 1.0G | 01.02.2007 100 | 2'340.00 250.00 | 2'590.00
1 5 | Kreative AG Biro 2.0G | 01.02.1995 175| 3'650.00 330.00 | 3'980.00
1 6 |Luca Amann Studio 3.0G | 01.07.2015 35 850.00 120.00 970.00 | 30.09.2017
1 7 | Simon Pfister Studio 3.0G | 01.07.2015 35 850.00 120.00 970.00 | 30.09.2017
1 8 | Heidi Studer Studio 3.0G | 01.03.1995 35 430.00 60.00 490.00 | 31.12.2017
1 9 | Sara Suter Studio 3.0G | 01.02.2003 35 630.00 80.00 710.00 | 31.12.2017
1 10 | Alea Waser Studio 3.0G | 01.08.2012 35 780.00 100.00 880.00 | 31.12.2017
3 301 | Kino Hollywood | Kino Div 01.01.2000 350 | 15'000.00 500.00 | 15'500.00
Total 1010 | 31'770.00 | 2'290.00 | 34'060.00
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Kandidaten-Nummer

Kontenplan
Aktiven Passiven
1020 Bankkonto 2000 Kreditoren
1100 Mieterdebitoren 2100 Mieterakontozahlungen
1200 Heiz-Kosten 2200 Vorauszahlungen Mieter
1220 Facility Management-Kosten 2400 Trans. Passiven
1230 Stromverbrauch 2500 Hypothek Liegenschaft
1240 Wasser- und Abwasserkosten 2800 Eigenkapital
1260 Serviceabonnement Liftung 2990 Ergebnis
1300 Trans. Aktiven
1350 Trans. Aktiven Versicherungsfalle
1400 Anlagevermdgen
Aufwand Ertrag
5000 Gebaudeversicherungen 3400 Netto-Soll-Mietzins
5100 Liegenschaftssteuern 3490 Leerstand
5500 Heiz- und Betriebskosten zu Lasten 3520 Ubriger Ertrag
Eigentimer
6100 Unterhalt Mietobjekte
6200 Unterhalt Liegenschaft
6300 Vermietungsaufwand
6350 Verwaltungsaufwand
6400 Abschreibungen
6500 Bankzinsen
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
A) Budget/Reporting 40 Punkte
Aufgabe A1 18

a) Mehrjahresplanung
Die Liegenschaft Zentralstrasse 3 (Haus 3) mit dem Kino Hollywood wird per
31.3.2017 verkauft.

Den Mietern der Studios (siehe Ausgangslage) wurde der Mietvertrag bereits
vor langerer Zeit auf den 31.12.2017 geklndigt, mit dem Hinweis, dass durch
die Mieter die Mietvertrage auch schon auf ein friheres Datum kiundigen kon-
nen. Die Mieter der Studios Nr. 6 und Nr. 7 haben deshalb bereits per
30.09.2017 gekiindigt. Die Objekte werden bis zur Sanierung nicht mehr ver-
mietet. Es sind keine weiteren Kindigungen bekannt.

Per 1.7.2018 wird die neu erstellte Attika-Maisonette-Wohnung zu einem
Nettomietzins von CHF 5‘000.00 pro Monat vermietet. Die Vermietung erfolgt
durch Sie. (Es gibt keine externen Vermarkter)

Tragen Sie auf der nachsten Seite das Budget 2017, 2018 und 2019 ein.
Bitte tragen Sie auch den Wert 0.00 ein, wenn kein Geld notwendig ist.
Leere Felder werden nicht bewertet. Die Betrage sind auf CHF 100.00 zu
runden.

o Die Anlagewerte betragen:
Haus 1: CHF 4'000'000.00 / Haus 3: CHF 3'600'000.00

e Die Mietzinse und die Leerstande sind ohne Mietzinsanpassungen zu be-
rucksichtigen. Es gilt der bisherige Mietzins.

¢ Wahrend der Bauphase sind die Studios als Leerstand zu berticksichtigen.

e Die restlichen Kosten entwickeln sich gemass den ,Ist-Zahlen® 2016.

¢ Die Abschreibungen sind mit 1% der Anlagewerte zu bertcksichtigen.

¢ Die Buchungssatze von Aufgabe C missen NICHT berticksichtigt werden.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1a) Mehrjahresplanung

Konto | Bezeichnung Ist-Werte Ist-Werte Budget Budget Budget
2016 2016 2017 2018 2019
Haus 1 Haus 3
3400 Netto-Soll-Mietzins -201°240.00 -180000.00
3490 Leerstand 0.00 0.00
3520 Ubriger Ertrag -890.60 -1'730.00
5000 Gebaudeversicherungen 7‘140.00 6'320.00
5100 Liegenschaftssteuern 2'955.30 2'540.80

5500 Heiz- unq Betr.!ebskosten zZu 0.00 0.00
Lasten Eigentimer

6100 | Unterhalt Mietobjekte 4288.75 0.00
6200 Unterhalt Liegenschaft 6'160.45 8'922.40
6300 Vermietungsaufwand 0.00 0.00
6350 Verwaltungsaufwand 8'049.60 7‘200.00
6400 | Abschreibungen 40'000.00 36°000.00
6500 Bankzinsen 956.85 845.65

Erfolg 132¢579.65 119‘901.15
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Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A1b) Mehrjahresplanung / Begriindungen
Bitte begriinden Sie Ihre Zahlen fiir die unten aufgefihrten Bereiche in 1-2 Sat-

zen.
Budget 2017
Konto | Bezeichnung Begriindungen / Erklarungen
6100 Unterhalt Mietobjekte
6200 Unterhalt Liegenschaft
Budget 2018
Konto | Bezeichnung Begriindungen / Erkldarungen
6100 Unterhalt Mietobjekte
6200 Unterhalt Liegenschaft
Budget 2019
Konto | Bezeichnung Begriindungen / Erkldrungen
6100 Unterhalt Mietobjekte
6200 Unterhalt Liegenschaft
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2 Renditeberechnung

Aus den Studios im 3. Stock sowie dem Dachboden im 4. Stock wird per
1.7.2018 eine grosse Attika-Maisonette-WWohnung erstellt.

Die Nettowohnflache betragt 315 m2. Der Vermieter hat den Nettomietzins fiir
diese neue Wohnung auf CHF 5°000.00 pro Monat festgelegt. Die Wohnung
konnte bereits per 1.7.2018 vermietet werden.

Fir die Ladenlokale und Bilros sind die Mietzinse seit 2016 unverandert. Mie-
terwechsel fanden keine statt.

Berechnen Sie die Netto- und die Brutto-Rendite der Liegenschaft per
1.7.2018. Sie kdnnen dazu die Tabelle auf Seite 11 verwenden. Die Tabelle
wird aber nicht bewertet.

Verwenden Sie folgende Zahlen:

Nettomietzins gemass Situation per 1.7.2018

Leerstand gemass Situation per 1.7.2018

Der Einfachheit halber verwenden Sie fir samtliche weiteren Positionen die
IST-Werte 2016 (Siehe Seite 7)

Nehmen Sie an, dass der Referenzzinssatz fir Hypotheken 1.75 % betragt.

Variante Nettorendite:

1. Wie lautet die Formel?

Seite 9 von 21



Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Variante Bruttorendite

1. Wie lautet die Formel?

3. lIst die berechnete Bruttorendite nach Mietrecht zulassig?
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Tabelle fur die Aufgabe A2

Nettomietzinse per 1.7.2018

Kandidaten-Nummer

Objekt-Nr.

Mieter

Objektart

Nettomiete
per 1.7.2018

Nettomiete
auf 12 Monate hochgerechnet

Total
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 Kennzahlen

Wie lauten die Formeln fur folgende Kennzahlen? Bitte fuhren Sie die Formeln
und die entsprechenden Zahlen inkl. Ergebnisse auf. Die Ergebnisse sind in Pro-
zenten mit zwei Dezimalstellen aufzufihren. Als Basis dient die untenstehende

Bilanz.
Aktiven
1020 Bankkonto 60°000.00
1100 Mieterdebitoren 80°000.00
1300 Trans. Aktiven 22'000.00
1400  Anlagevermdgen 3'000°000.00
Total 3162000.00
Passiven
2000 Kreditoren 12'000.00
2400 Transitorische Passiven 50'000.00
2500 Hypothek 1'900'000.00
2800 Eigenkapital 1'‘000‘000.00
2990 Ergebnis Liegenschaft 200'000.00
Total 3¢162000.00
a) Liquiditatsgrad 2 (Quick Ratio)
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Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

b) Liquiditatsgrad 3 (Current Ratio)
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Kandidaten-Nummer

B) Ausseramtliche Abrechnung 20 Punkte
Die Liegenschaft Zentralstrasse 3 wird per 31.03.2017 verkauft. Erstellen Sie die 20
ausseramtliche Abrechnung aufgrund des untenstehenden Zwischenabschlusses |—
per 31.03.2017 (Zahlen betreffen nur das Haus 3). Die Bemerkungen am Ende des
Zwischenabschlusses sind auch zu bericksichtigen. Bitte fullen Sie das Formular
auf Seite 16 aus.

Aktiven per 31.03.2017
1020 Bankkonto _ 25925.20.
1100 Mieterdebitoren 000
1200 Heiz-Kosten 574490
1220 Facility Management- Kosten 215000
1230 Stromverbrauch 1°289.30
1240 Wasser- und Abwasserkosten 85000
1260 Serviceabonnemente 120000
1300 Trans. Aktiven ~ 5'800.00
1350 Trans. Aktiven Versicherungsfalle 4'500.00
1400 Anlagevermbgen 3'000'000.00
Total 3‘047°459.40 |
Passiven per 31.03.2017
2000 Kreditoren ~2'085.20
2100 Heiz- und Betriebskosten —Akontozahlungen ~.10'800.00
2200 Vorauszahlungen Mieter 16200.00
2400 Trans. Passiven ~2'300.00
2500 : Hypothek 2'000'000.00
12800 | Eigenkapital .~ 1'000000.00
12990 Ergebnis Liegenschaft _ 16°074.20
Total | 3'047°459.40
Ertraq 01.01.2017 — 31.03.217
3400 - Netto-Mietzins 45'000.00
3490 Leerstand 0.00
13520 Ubriger Ertrag 350.00
Total 45350.00
Aufwand 01.01.2017 — 31.03.2017
5000 . Gebaudeversicherungen 6'320.00
5100 [Liegenschaftssteuern 4'698.00
6100 ° Unterhalt Mietobjekte 2120.30
6200 | Unterhalt Liegenschaft 5'250.00
6350 Verwaltungsaufwand 1°800.00
16400  Abschreibungen 9'000.00 -
6500 : Bankzinsen 87.50
Total 29°275.80
Ergebnis 16°074.20
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

Bemerkungen zur ausseramtlichen Abrechnung.

1. Die Heiz- und Betriebskostenabrechnung endet auf den 30.06. und wird vom
neuen Bewirtschafter erstellt.

2. Im April hat der Mieter noch auf das alte Bankkonto einbezahlt. Es sind insge-
samt CHF 16°200.00 fir die Mietzinse Mai 2017 eingegangen. Davon entfallen
auf:

- Mietzinsen: CHF 15000.00
- Heiz- und Betriebskosten-Akonto: CHF 1°200.00

3. Die in den ,transitorischen Aktiven flur Versicherungsfalle® berticksichtigten Ge-
schaftsfalle werden noch vom alten Eigentiimer erledigt.

4. Im April zahlt der alte Bewirtschafter noch folgende Rechnungen:
- Stromrechnung fiir die Periode Februar — April 2017 CHF 540.00
- Wasserrechnung fur das 1. Semester 2017 CHF 900.00
- Rechnung flr den Maler (Ausfiihrungsdatum 16.03.2017) CHF 732.45
- Verwaltungshonorar Méarz 2017 CHF 648.00.
- Sanitarrechnung fir den Wasserschaden vom Februar CHF 1'‘850.90

Die Pramien fir die Gebaudeversicherung werden pro rata temporis aufgeteilt.

Die Liegenschaftssteuern gehen zu Lasten des alten Eigentiimers.
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Kandidaten-Nummer

Ausseramtliche Abrechnung

Lieg.-Adresse

Zentralstrasse 3

Mandatsabgang per 31.03.2017

Bezeichnung/Kosten/Konto Periode zu Gunsten | zu Gunsten
bisheriger neuer
Eigentiimer | Eigentimer | Punkte
Soll Haben

Zwischentotal

Total zu Gunsten von ............ Eigentiimer

Total Saldo
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

C) Buchungssatze

10 Punkte

Nennen Sie die Buchungssatze zu folgenden Geschaftsfallen (betrifft eine andere
Liegenschaft) welche im Geschaftsjahr 2017 stattfinden. Die Kontonummern ent-
nehmen sie dem Kontenplan auf Seite 5.

10

Die Rechnung der Facility Management-Firma tGber CHF 1°560.00 inkl. MwSt
wird verbucht.

Die Sollstellung Februar wird verbucht:

a) Nettomietzins: CHF 31‘770.00

b) Heiz- und Betriebskosten-Akonto: CHF 2°990.00

c) Leerstdnde: CHF 850.00

Die Rechnung flr Liegenschaftssteuern tiber CHF 3'520.00 wird verbucht.

Das Bewirtschaftungshonorar tiber CHF 1°270.80 inkl. MwSt wird verbucht. Die
Zahlung wird aufgrund des Verkaufs noch zurickbehalten.

Die Rechnung fur das Serviceabonnement Luftung des 1. Semesters tber CHF
1100.00 inkl. MwSt wird verbucht.

Die aufgelaufenen Kreditoren Uber CHF 2806.50 inkl. MwSt werden bezahlt.
Der Sohn des Mieters Hauri hat beim Fussballspielen ein Fenster in einer Woh-
nung eingeschlagen. Die Rechnung vom Handwerker tiber CHF 350.00 inkl.
MwSt wird bezahlt.

Die Weiterverrechnung der Fensterreparatur tber den Gesamtbetrag wird ver-
bucht.

Nr.

Soll

Haben

Betrag

Punkte

2a

2b

2c
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

D) Verbuchung von Geschaftsfallen

10 Punkte

Unten sind verschiedene Geschaftsfalle flir den Jahresabschluss 2016 beschrieben.
Tragen Sie die einzelnen Buchungen (Betrage und Geschéaftsfall-Nummer) in den
Kontenkreuzen auf Seite 19 ein. Die aktuellen Kontensalden sind nicht eingetragen.

10

Geschiftsfalle

1. Am 30.12.2016 gehen Mietzinsen fur den Januar 2017 in Hohe von CHF
21°420.00 ein.

2. Auf den Debitorenbestand wird neu eine Wertberichtigung in Héhe von 5%
(CHF 2'800.00) gebildet.

3. Der Selbstbehalt der Handwerkerrechnung fir den Brandschaden Uber
CHF 1°000.00 wird abgegrenzt, da sowohl die Rechnung als auch die Rick-
zahlung der Versicherung erst ndchstes Jahr eingehen.

4. Mieter Notzli erhalt rickwirkend eine Mietzinsreduktion in Hohe von
CHF 1200.00. Sie wird noch im Dezember verbucht.

5. Die Rechnung fir die abgeschlossene Dachsanierung Uber
CHF 18°000.00 wird abgegrenzt.

6. Die Gebaudeversicherungsrechnung wurde bereits verbucht. Es wird
CHF 3'850.00 abgegrenzt.

7. Das Verwaltungshonorar Dezember Uber CHF 2°100.00 wird verbucht.

8. Der letzte Zahlungslauf im Dezember wird am 31.12.2016 Uber
CHF 16'589.35 durchgefihrt.

9. Das Elektrizitatswerk hat noch eine Akonto-Rechnung geschickt. Diese
wird Uber CHF 450.00 verbucht.

10. Nachtraglich geht noch ein Mietzins fiir eine als Leerstand deklarierte Ga-
rage in Hohe von CHF 120.00 ein (die Vermietung fand nach der Sollstel-
lung statt).
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Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer
Bankkonto Mieterdebitoren Delkredere Debitoren
HK/BK-Kosten Trans. Aktiven Trans. Aktiven Vers.Falle
Kreditoren HK/BK-Akontozahlg. Vorauszahl. Mieter
Trans. Passiven Nettomietzins Leerstand
Debitorenverluste Gebaudeversicherung Unterhalt Mietobjekte
Unterhalt Liegenschaft Abschreibungen Verwaltungsaufwand
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Priifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting Kandidaten-Nummer

E) Debitorenauszug 10 Punkte

Sie haben fur einen Mieter einer anderen Liegenschaft einen Debitorenauszug er- | 10
stellt. Leider wurden nicht samtliche Informationen gedruckt. Flllen Sie deshalb

die grau hinterlegten Felder aus.

Legende: Sollstellung (ST) / Zahlung (ESR) / Nebenkostenabrechnung (NK)

Ver- i uunseren | zulhren | DiTe-

Valuta Referenz Objektart Typ bucht/ renz pro : Saldo

Gunsten : Gunsten

bezahlt Valuta

01.11.16 : 450.01.0001 :Biroraum 01.11.16 3'100.00 0.00
01.11.16 | 450.02.0028 | Abstellplatz 01.11.16 160.00 0.00
01.11.16 - 450.01.0001 :Biroraum 04.11.16 0.00: 3100.00
01.11.16 | 450.02.0028 | Abstellplatz 04.11.16 0.00 160.00
30.06.16 : 450.01.0001 :Biroraum 05.11.16 90.30
30.06.16 | 450.17100 Bliroraum ESR 03.12.16 90.30 0.00 0.00
01.12.16 : 450.01.0001 :Biroraum ST 01.12.16 3'100.00 0.00
01.12.16 : 450.02.0028 : Abstellplatz :ST 01.12.16 160.00 0.00
01.12.16 : 450.01.0001 :Biroraum ESR 03.12.16 0.00
01.12.16 - 450.02.0028 : Abstellplatz :ESR 03.12.16 0.00 0.00 0.00
01.01.17 Bliroraum ST 01.01.17 3'100.00 0.00
01.01.17 Abstellplatz - ST 01.01.17 160.00 0.00
01.01.17 :450.03.0066 :Einstellplatz : ST 01.01.17 250.00 0.00
01.01.17 : 450.01.0001 :Biroraum ESR 28.12.16 0.00: 3100.00
01.01.17 - 450.02.0028 :Abstellplatz :ESR 28.12.16 0.00 160.00
01.01.17 28.12.16 0.00 250.00
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Prifungsteil: Liegenschaftenbuchhaltung und Reporting

Kandidaten-Nummer

ver- - Diffe-
Valuta Referenz Objektart Typ bucht/ zg:::zﬁn cz;:j::;eeg renz pro : Saldo
bezahlt ¢ Valuta
01.02.17 :450.01.0001 :Blroraum ST 01.02.17 3100.00
01.02.17 : 450.02.0028 - Abstellplatz - ST 01.02.17 160.00
01.02.17 : 450.03.0066 : Einstellplatz : ST 01.02.17 250.00-—
01.02.17 :450.01.0001 ESR 05.02.17 0.00: 2'900.00
01.02.17 : 450.02.0028 ESR 05.02.17 0.00 100.00
01.02.17 : 450.03.0066 ESR 05.02.17 0.00 100.00
01.03.17 - 450.01.0001 :Biroraum
01.03.17 : 450.02.0028 - Abstellplatz
01.03.17 : 450.03.0066 : Einstellplatz
01.03.17 : 450.01.0001 :Biroraum 290000
01.03.17 | 450.02.0028 | Abstellplatz 28.02.17 0.00 100.00|
01.03.17 : 450.03.0066 : Einstellplatz 280217 0.00 100.00
Total zu Gunsten CHF
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt sind alle Gerate, 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. Ausdricklich nicht
zugelassen sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Liberalis/ Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenrittern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen
und ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o.a.
Die Verwendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Geset-
zestexte sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die
Prifungsorgane bleibt vorbehalten. Im Zweifelsfall sind die Priifungsorgane berechtigt, Texte ein-
zuziehen und durch eine offizielle Ausgabe der Bundeskanzlei zu ersetzen.

sfpkiw

Puls 5, Giessereistrasse 18
CH-8005 Ziirich

Telefon +41 (0) 44 434 78 94/93
Fax +41 (0) 44 434 78 99
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verfugbare Losungszeit: 30 Minuten

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

Abkiirzungen

SchKG Schweizerisches Schuldbetreibungs- und Konkursrecht

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Einleitungsverfahren 8 3
B Betreibung auf Pfandung, Konkurs und Pfandverwertung 11 6
C Betreibung auf Grundpfandverwertung 3 9
D Sicherungsmittel in der Zwangsvollstreckung (Arrest, Retention) 8 10

Total 30
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

A) Einleitungsverfahren 8 Punkte

Aufgabe A1 6
Das Betreibungsamt Muster hat dem Schuldner X einen Zahlungsbefehl zuzustel-
len.

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

a) Kann der Zahlungsbefehl via Postversand (z. B. A-Post, B-Post etc.) dem
Schuldner zugestellt werden?

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

c) Wie heisst das Rechtsmittel mit welchem sich der Schuldner gegen die durch
den Glaubiger betriebene Forderung bzw. den Zahlungsbefehl zur Wehr setzen
kann und was bewirkt es?

d) In der Schuldbetreibung kennt man drei Arten von sogenannten Schonzeiten,
wahrend welchen grundséatzlich keine Betreibungshandlungen (z. B. Zustellung
eines Zahlungsbefehls) durch ein Betreibungsamt durchgeflihrt werden. Zahlen
Sie die Schonzeiten auf und umschreiben Sie diese!

Lésung:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

Bewertung Fragengruppe A2

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort 0.5 Punkte
Falsche Antwort 0.0 Punkte

Aufgabe A2
Sind die folgenden Aussagen in Bezug auf den Betreibungsort richtig oder falsch?

a) Schuldner, welche ihren Wohnsitz verschleiern, kénnen an ih- (| (|
rem Aufenthaltsort betrieben werden. richtig  falsch

b) Schuldner und Glaubiger kobnnen den Betreibungsort unterei- a a
nander frei vereinbaren. richtig  falsch

c) Bei der Betreibung auf Grundpfandverwertung kann der Glaubi- Q Q
ger wahlen, ob er am Ort des betroffenen Grundstiickes oder richtig  falsch

am Wohnsitz des Schuldners betreiben will.

d) Eine Stockwerkeigentimergemeinschaft kann am Orte der ge- a a
legenen Sache (Grundstiick) betrieben werden. richtig  falsch
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Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

B) Betreibung auf Pfandung, Konkurs und Pfandverwertung 11 Punkte

Aufgabe B1 3
Beim Pfandungsvollzug wird durch den Betreibungsbeamten der Personenwagen |—
(Schatzungswert: CHF 1'500.00) des Schuldners X gepfandet. Der Schuldner X
erlautert dem Betreibungsbeamten jedoch ausdrticklich, dass er aus gesundheitli-
chen Grinden auf seinen Personenwagen angewiesen sei, da er stark gehbehin-
dert ist und den Personenwagen als Fortbewegungsmittel bendtige (entspre-
chende Unterlagen, welche diesen Umstand bestéatigen, wie z. B. IV-Verfugung,
arztliches Zeugnis etc., wurden durch den Schuldner beigebracht).

Ist das Vorgehen des Betreibungsbeamten korrekt?

Begriinden Sie Ihre Antwort in 1-2 Satzen mit Bezug auf den relevanten Gesetzes-
artikel.

Lésung:
Entscheid: Wja U nein
Begrindung:
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Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2

Das Betreibungsamt Muster vollzieht fur den Glaubiger A erfolgreich die Pfandung.
Drei Tage nach vorgenanntem Pfandungsvollzug, stellt der Glaubiger B flir seine
ausstehenden Krankenkassenpramien das Fortsetzungsbegehren beim Betrei-
bungsamt Muster.

Wird das Betreibungsamt Muster flir den Glaubiger B erneut
eine Pfandung vollziehen?

Begriinden Sie lhre Antwort in 1-2 Satzen.

Lésung:
Entscheid: Wja Unein
Begrindung:

Aufgabe B3

In der Betreibung auf Pfandverwertung erhalten Sie nach durchgeflihrter Vertei-
lung des Erléses fir den ungedeckt gebliebenen Forderungsbetrag einen Pfand-
ausfallschein durch das Betreibungsamt ausgestellit.

Nennen Sie die zwei wichtigsten Wirkungen eines Pfandausfallscheins.

Ldsung:
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Aufgabe B4

Welche Konkursverfahren kennen Sie und von wem wird der Konkurs Uber einen
Schuldner eroffnet?

Lésung:
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Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

C) Betreibung auf Grundpfandverwertung 3 Punkte

Aufgabe C1 3
Als Grundpfandglaubiger werden Sie im Rahmen einer durch Sie eingeleiteten |/
Grundpfandbetreibung gegen den Schuldner Muster Peter mittels Spezialanzeige
durch das Betreibungsamt Muster aufgefordert, innert 20 Tagen, Ihre durch das

Grundpfand gesicherte Forderung, Zinsen und Kosten beim Betreibungsamt Mus-
ter einzugeben.

In welchem Umfang bietet das Grundpfandrecht dem Glaubiger Sicherheit?

Ldsung:
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Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

D) Sicherungsmittel in der Zwangsvollstreckung
(Arrest, Retention)

Bewertung Fragengruppe D1

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort 0.5 Punkte
Falsche Antwort 0.0 Punkte

Aufgabe D1

Sind die folgenden Aussagen in Bezug auf das Arrestverfahren richtig oder falsch?

a) Der Arrest wird vom Betreibungsamt bewilligt.

b) Ein Glaubiger kann ein Arrestverfahren bestreiten, wenn
seine Forderung durch ein Pfand gedeckt ist.

c) Besitzt der Glaubiger einen definitiven Rechtséffnungsti-
tel, ist dies ein Arrestgrund.

a) Ein Glaubiger kann ein Arrestverfahren einleiten, wenn
seine Forderung durch ein Pfand gedeckt ist.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Priifungsteil: Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs (SchkG) Kandidaten-Nummer

Aufgabe D2

Peter Muster wohnhaft in Zirich, Inhaber des Einzelunternehmens Peter Muster
Transporte mit Sitz und Rechtsdomizil in Schaffhausen, ist mit seinen Mietzinszah-
lungen der Geschaftsraumlichkeiten in Schaffhausen im Rickstand. Als Verwal-
tung der Geschaftsraumlichkeiten haben Sie sich daher entschlossen ein Retenti-
onsverfahren gegen Peter Muster einzuleiten.

Bitte beantworten Sie die nachfolgenden Fragen in 1-2 Satzen.

a) Bei welcher Behorde und wo ist das Gesuch um Aufnahme eines Retenti-
onsverzeichnisses im vorliegenden Fall einzureichen?

b) In welchem Umfang (Mietzins) kann das Retentionsrecht geltend gemacht
werden und welcher Zeitpunkt ist massgebend fiir die Zinsberechnung?

c) Als Verwaltung erhalten Sie nach Einleitung des Retentionsverfahrens das
Retentionsverzeichnis zugestellt. Im Retentionsverzeichnis werden Sie auf-
gefordert gegebenenfalls zu prosequieren, da die Wirkung des Retentions-
verzeichnisses befristet ist. Was verstehen Sie unter dem Begriff “Prosequie-
rung“?

Lésungen:
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

3.  Werden fir die Losungen 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: 210 Minuten

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

Beilagen

1) Mieterspiegel

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

Z2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung Uber die Miete von Wohn- und Geschéftsraum

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Heiz- und Betriebskosten 20 4

B Vermietungsaktivitaten 20 10
C Gebaudeunterhalt, Renovationen, Erneuerungen 20 16
D Versicherungen / Hauswartung 25 20
E Mietvertragliche Leistungsanderungen 25 26
F Mangel / Mieterwechsel 25 33
G Kindigung 30 39
H Grundlagen und Bewirtschaftungsauftrag 15 46
| Mietvertrag (Bewirtschaftung) 30 50
Total 210
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Der Prufungsfall

Sie sind seit kurzem als Bewirtschafter/in bei der Chaos Immo GmbH, Bahnhofplatz 2, 8300 Kloten,
angestellt. Sie sind mit Einzelunterschrift im Handelsregister eingetragen und kénnen somit samt-
liche Geschafte rechtsglltig unterzeichnen.

Der Eigentiimer der Liegenschaft an der Stationsstrasse 20 in 8000 Zurich ist Hans Zimmer, wohn-
haft in 8706 Meilen am Blumenweg 1.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

A) Heiz- und Betriebskosten 20 Punkte

Ausgangslage

Die Heiz- und Betriebskostenabrechnung fir die Periode 01.07.2015 — 30.06.2016 wurde von
Ihrer Vorgangerin erstellt und versandt. In lhrer zweiten Arbeitswoche ruft Sie Herr Beck, Mieter
einer Wohnung an der Stationsstrasse 20 in 8000 Zdrich an.

Herr Beck hat die Abrechnung gepriift und es sind ihm Ungereimtheiten aufgefallen. Er wiinscht
eine Besprechung mit Ihnen und Einsicht in die Belege. Sie vereinbaren einen Termin.

Um auf das Gesprach moglichst gut vorbereitet zu sein, prifen Sie die Abrechnung sorgfaltig.
Sie stellen rasch fest, dass die versandte Abrechnung nicht so detailliert daher kommt, wie es
eigentlich sein musste. Auf der Mieterabrechung finden Sie nur Totalbetrage. Nicht einmal Ver-
teilschliussel sind aufgeflhrt!

Fur die Prifung sind folgende Grundlagen zu bertcksichtigen:

Die Mietvertrage sehen die Abrechnung folgender Kostenarten vor:

- Heizkosten
- Allgemeine Betriebskosten: - Hauswartung
- Strom
- Betriebskosten Gewerbe: - Wartung Liftungsanlagen Laden & Restaurant

- Kabelnetzgebihren
(Total 5 Anschlisse: 4 Anschlisse Wohnungen, 1 Anschluss Restaurant)

Beachten Sie ausserdem Folgendes:

- Heizungsbedienung durch Hauswart CHF 370.00
- Strom Heizung CHF 180.00
- Strom Liftungen Gewerbe CHF 200.00
- Das Verwaltungshonorar betragt 4% zzgl. MWST
- Verteilschlissel: - Heizung nach m3
- Betriebskosten nach m2
- Kabelnetzgebihren nach Anzahl Anschllisse

Den Mieterspiegel der Liegenschaft finden Sie in der Beilage.

Fortsetzung Aufgabe auf nachster Seite
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Im Zeitraum der Abrechnungsperiode sind folgende Positionen verbucht:

Energie Zurich, Gasverbrauch 01.07.2015 — 31.12.2015 CHF  1'680.00
Kabelnetzgebuhren 2015, 5 Anschlisse CHF  1660.00
Gebaudehaftpflichtversicherung 2015 CHF 290.00
Wasser/Abwasser 01.02.2015 — 31.07.2015 CHF 380.00
Muller AG, Reparatur Fenster Treppenhaus CHF 190.00
Elektrizitatswerk, Strom 01.05.2015 — 30.11.2015 CHF 490.00
Hauswartung 2015 CHF  4'800.00
Wartung Liftungen Gewerbe 01.07.2015 — 30.06.2016 Sani CHF 820.00
AG, Ersatz Lavabo Laden CHF 520.00
Wasser/Abwasser 01.08.2015 — 31.01.2016 CHF 410.00
Hauswartmaterial (DUnger, Streusalz), Spesen Sept. 2015 CHF 180.00
Energie Zurich, Gasverbrauch 01.01.2016 — 30.06.2016 CHF  2'300.00
Schnee rdumen Hauswart 22.12.2015 — 02.04.2016 CHF 250.00
Gebaudehaftpflichtversicherung 2016 CHF 300.00
Wasser/Abwasser 01.02.2016 — 31.07.2016 CHF 510.00
Serviceabo Heizung 01.07.2015 — 30.06.2016 CHF 680.00
Meteorwassergebihren 2015 CHF 400.00
Hoch AG, Kontrolle Dach CHF 210.00
Hauswartung 2016 CHF  4'950.00
Kabelnetzgebiihren 2016, 5 Anschliisse Elektrizitatswerk, CHF 1'720.00
Strom 01.12.2015 - 30.06.2016 CHF 640.00

Fortsetzung Aufgabe auf nachster Seite
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Die versandte Mieterabrechnung prasentiert sich wie folgt:

Liegenschaft Stationsstrasse 20, 8000 Zirich
Heiz- und Betriebskostenabrechnung 01.07.2015 — 30.06.2016

Abrechnung Mieter Susan & Kurt Beck / 4 Zimmer-Wohnung 1. OG

Heizkosten CHF 4'660.00
Verwaltungshonorar CHF 186.40
Total CHF 4'846.40
Ihr Anteil CHF 894.70

Allgemeine Betriebskosten CHF 5'5645.00

Verwaltungshonorar CHF 221.80
Total CHF 5'766.80
Ihr Anteil CHF 1'153.35

Betriebskosten Gewerbe CHF 1'020.00

Verwaltungshonorar CHF 40.80
Total CHF 1'060.80
Ihr Anteil CHF 0.00
Total zu unseren Gunsten CHF 2'048.05

Die Abrechnung gilt als genehmigt, sofern nicht innert 30 Tagen Einspra-
che dagegen erhoben wird. Innert der gleichen Frist ist der Betrag zu un-
seren Gunsten mittels beiliegendem Einzahlungsschein zu begleichen.
Besten Dank.

Freundliche Grisse
Chaos Immo GmbH
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
Aufgabe A1
1) Beantworten Sie folgende Fragen mit Ja oder Nein und begriinden Sie lhre
Antworten:

a) Stimmt das Total der Allgemeinen Betriebskosten mit CHF 5'545.007

b) Wurden fir die einzelnen Kostenarten die korrekten Verteilschlissel
gewahlt?

c) Sind alle verrechenbaren Positionen in der Abrechnung aufgefihrt?

2) Was fallt Ihnen bei der Priifung sonst noch auf? Stimmen die tbrigen Positionen
und Berechnungen? Ist die Abrechnung vollstandig?

3) a) Wie beurteilen Sie die Formulierung, welche auf die Einsprache- und
Zahlungsfrist hinweist aus rechtlicher Sicht?

b) Wirden Sie diesen Absatz noch erganzen? Begriinden Sie lhre Antwort.

Lésungsstruktur:
Es werden nur Punkte fir Antworten mit korrekten Begriindungen vergeben.

Bemerkung:
Die Resultate in der Abrechnung sind jeweils mathematisch korrekt auf 5 Rappen

auf- oder abgerundet.
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2
Beurteilen Sie unten aufgefihrte Aussagen auf deren Richtigkeit.

Bezahlt ein Mieter den Saldo der Heiz- und Betriebskostenabrech-
nung nicht, berechtigt dies — nach korrekter vorhergehender Mah-
nung — den Vermieter zu einer Kindigung nach Art. 257d OR.

Samtliche Forderungen im Zusammenhang mit Heiz- und Betriebs-
kosten verjahren nach 5 Jahren.

Sofern im Mietvertrag in der Nebenkostenklausel aufgefiihrt, dirfen
alle Arten von Versicherungspramien an Mieter weiterbelastet wer-
den.

Das Erstellen einer Heiz- und Betriebskostenabrechnung ist eine
MWST-pflichtige Leistung. Daher muss auf dem entsprechenden Ver-
waltungshonorar zwingend immer MWST erhoben werden

Das Honorar fur die Erstellung einer Heiz- und Betriebskostenabrech-
nung kann nach tatsachlichem Aufwand verrechnet werden.

Solange der Vermieter dem Begehren des Mieters nach Einsicht in
die Belege nicht nachkommt, wird der Saldo der Heiz- und Betriebs-
kostenabrechnung nicht zur Zahlung fallig.

Besteht der Mieter statt dem Einsichtsrecht auf die Herausgabe von
Belegs-Kopien, darf der Vermieter/Bewirtschafter den entsprechen-
den Aufwand in Rechnung stellen.

Pauschalen fir Heiz- und Betriebskosten dirfen max. alle 5 Jahre
angepasst werden.

Fir die Umstellung von Pauschalen auf Akonti muss auf den Kosten-
Durchschnittswert der letzten 3- 5 Jahre abgestitzt werden.

Beim LIFO-Verfahren wird das Heizdl, welches als letztes gekauft
wurde, als erstes wieder verbraucht.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
B) Vermietungsaktivitaten 20 Punkte
Ausgangslage

Die Chaos Immo GmbH hat den Zuschlag flir die Erstvermietung eines Neubaus, welcher zwei
Gewerbeflachen im EG a 100 m2, im 1., 2. OG je zwei 3-Zimmerwohnungen und im 3. OG eine
4-Zimmerwohnung umfasst, erhalten. Der Neubau befindet sich an zentraler Lage in Kloten. Sie
sind zustandig fur dieses Mandat.

Aufgabe B1 3

Ihr Vorgesetzter ist schon alteren Semesters und bewundert Sie fir Ihre Kennt-
nisse zu Marketingmodellen. Besonders informieren mochte er sich Uber das so-
genannte 4 P Modell, kdnnen Sie ihm helfen?

1) Von wem ist das 4 P Modell?

2) Zahlen Sie die vier Marketinginstrumente, welche das 4 P Modell bein-
haltet auf.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2

Mit Ihrer Assistentin bereiten Sie den Entwurf des Vermietungsauftrages vor.
Nehmen Sie stichwortartig Stellung zu folgenden Punkten:

1.) Wo sind die gesetzlichen Grundlagen mit Angabe des Gesetzesartikels
geregelt?

2.) Formvorschrift?
3.) Ihre Empfehlung inklusive Begrindung?

Bemerkung:
Zu 3.) ohne Begrundung keine Punktevergabe.

Aufgabe B3

Sie bitten lhre Assistentin einen Katasterplan fir das Neubauprojekt zu bestellen.
Da sie nicht weiss, was auf diesem Plan ersichtlich ist, geben Sie ihr die notwen-
digen Informationen.

Losungsstruktur:

Erklaren Sie dieses Dokument in einem Satz inklusive Angabe wer dieses ausfer-
tigt.

Seite 11 von 56

2.5




Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Welche weiteren Unterlagen nebst dem Katasterplan bendétigen Sie fur die Erstel-
lung des Vermietungsauftrages?

Lésungsstruktur:
Zahlen Sie vier zusatzliche Unterlagen auf.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten vier Nennungen bewertet.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe B5

Ihr Vorgesetzter teilt lhnen mit, dass der Vermietungsauftrag in der Zwischenzeit
rechtsgultig unterzeichnet wurde und bittet Sie, eine Vermietungsdokumentation
zu erstellen. Welche Angaben machen Sie hinsichtlich Lagebeschrieb in der Do-
kumentation?

Losungsstruktur:
Nennen Sie sechs Punkte, welche die mdglichen Bewerber betreffend Standort
des Neubaus interessieren.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten sechs Nennungen bewertet.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe B6

Die Backerei AG hat Interesse an der einen Gewerbeflache im Erdgeschoss und
mdchte in diesem Objekt eine Verkaufsfiliale eréffnen (ohne Produktion). Sie er-
halten das ausgefillte Bewerbungsformular sowie einen aktuellen Handelsregis-
terauszug.

Welche fur Sie wichtigen Informationen entnehmen Sie dem Handelsregisteraus-
zug?

Losungsstruktur:
Zahlen Sie sechs Informationen auf.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten sechs Nennungen bewertet.

Aufgabe B7

Sie haben bereits Referenzauskiinfte tber die Backerei AG eingeholt Nun prifen
Sie die Solvenz des Interessenten.

Losungsstruktur:
Welche Unterlagen bestellen Sie bei welcher Stelle fur die Prufung?
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Bewertung Fragengruppe B8

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

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte
Falsche Antwort = 0.0 Punkte
Aufgabe B8

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen zum Thema Vermietungsaktivitaten:

Zielpersonen fur eine Wohnung lassen sich nach den soziodemogra- a

fischen Merkmalen und psychologischen Verhaltensmerkmalen defi- ~ richtig falsch

nieren.

Bei einer Objektbesichtigung geht der Bewirtschafter vor und der Mie- O

tinteressent folgt nach. richtig falsch
Bei der Miete von Geschéaftsraumen darf der Vermieter hochstens d
sechs Bruttomietzinse Sicherheit verlangen. richtig falsch
Ein gutes Inserat fur eine Mietwohnung muss mdglichst viel Text be- d
inhalten. richtig falsch
Haben Sie Haustiere? Dies ist eine zulassige Frage auf dem Bewer- d

bungsformular. richtig falsch
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
C) Gebaudeunterhalt, Renovationen, Erneuerungen 20 Punkte
Aufgabe C1 3

Ihr Mandant hat mitbekommen, dass gemass Gesetz der Mieter gewisse Mangel
im Objekt selber zu bezahlen hat.

Nennen Sie den entsprechenden Artikel und erklaren Sie ihrem Mandanten wie
die heutige Rechtsprechung dies in der Praxis handhabt.

Aufgabe C2 4
Welche Faktoren beeintrachtigen den Alterungsprozess von Bauteilen?

Zahlen Sie vier Faktoren auf.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten 4 Nennung bewertet, verwenden Sie Oberbegriffe.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3

Erklaren Sie die Begriffe Instandhaltung, Instandsetzung, Erneuerung und Res-
taurierung in jeweils einem Satz.

Aufgabe C4

Eine Machbarkeitsstudie ist die Grundlage zur Beurteilung von Bauprojekten. Ziel
ist es ein Projekt bezliglich gewisser Kriterien zu prufen.

Nennen Sie vier Kriterien, welche Uberprift werden in diesem Zusammenhang.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten 4 Nennungen bewertet.
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe C5

Anlasslich einer Abnahme eines Bauwerkes haben Sie Mangel festgestellt.

Welche drei Mdglichkeiten hat der Besteller in diesem Fall?

Zahlen Sie die drei Mdglichkeiten auf und beschreiben Sie diese stichwortartig.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Bewertung Fragengruppe C6

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

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

Falsche Antwort 0.0 Punkte

Aufgabe C6

Beurteilen Sie folgende Aussagen:

Der Erneuerungszyklus fir Fenster betragt 20 Jahre.

Der GEAK kann nach Bauabschluss beim Bund beantragt werden.

Gemass Gesetz muss die Warmwasseraufbereitung alle 10 Jahre ge-
pruft werden.

Restaurierung bedeutet, dass ein mdglichst grosser Anteil der ur-
springlichen Bausubstanz erhalten wird.

Bei einem Verkauf der Liegenschaft missen Sie immer einen Sicher-
heitsnachweis (SiNa) erstellen lassen.
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

D) Versicherungen / Hauswartung

Bewertung Fragengruppe D1

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

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte
Falsche Antwort = 0.0 Punkte
Aufgabe D1

Beurteilen Sie folgende Aussage.

Der Abschluss von folgenden Versicherungen ist ausnahmslos und in jedem Kanton

obligatorisch.

Krankentaggeldversicherung a

richtig falsch

Berufsunfallversicherung a

richtig falsch

Gebaudewasserversicherung Q

richtig falsch

Gebaudefeuer- und Elementarversicherung a

richtig falsch

Mieterhaftpflichtversicherung a

richtig falsch
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Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe D2

Frau Susan Beck, Mieterin der Liegenschaft Stationsstrasse 20 in 8000 Zurich,
meldet Ihnen, dass sie bei der griindlichen Reinigung des Badezimmers festge-
stellt hat, dass der Verputz hinter ihrem privaten Badezimmermdbel abgeplatzt ist,
die Wand graulich verfarbt ist und das Mobel, welches ihr Mobiliar ist, auf Grund
des rickseitigen Schimmelbefalls ersetzt werden muss. Sie treffen die notwendi-
gen Abklarungen. Es stellt sich heraus, dass der Badewannenablauf der Wohnung
von Jana Miller und Lea Joss undicht ist.

Losungsstruktur:

1. Beschreiben Sie stichwortartig, die notwendigen Sofortmassnahmen, welche
Sie treffen, damit der Schaden sich nicht vergréssert.

2. Zahlen Sie auf, welche Versicherung, welche Arbeiten respektive Schaden
Ubernehmen wird.

Bemerkung:

Zu 2.: Es werden die ersten vier Nennungen bewertet. Keine Vergabe von Teil-
punkten.
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Aufgabe D3

Die Mieter der Liegenschaft Stationsstrasse 20 in 8000 Zirich beschweren sich,
dass die Umgebung der von ihnen bewohnten Liegenschaft ungepflegt ist. Sie ge-
hen den Beanstandungen nach und prifen, welches die Aufgaben des Hauswartes
sind.

Losungsstruktur:

1. Wo sind die Aufgaben des Hauswartes zusammengefasst? Zahlen Sie die
zwei Mdglichkeiten auf.

2. Nennen Sie vier Funktionen, welche der Standardhauswart ausibt. Die Auf-
zahlung von einzelnen Teilaufgaben wird nicht bewertet.

Bemerkung:
Zu 2.) Es werden die ersten vier Nennungen bewertet.
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Aufgabe D4

Die Situation vor Ort hat sich trotz verschiedenen Besprechungen und Abmahnun-
gen nicht verbessert. Sie sehen sich gezwungen, den Vertrag mit dem Hauswart,
welcher seit zwei Jahren im Nebenamt angestellt ist, aufzuldsen. Sie besprechen
dieses Vorgehen mit dem Eigentimer der Liegenschaft, welcher Ihnen folgende
Fragen stellt:

1. Mit welcher Kiindigungsfrist und auf welchen Zeitpunkt kann der Vertrag auf-
geldst werden, wenn vertraglich nichts vereinbart wurde?

2. Besteht bei diesem Hauswart, welcher die Pflege der Umgebung vernachlas-
sigt, die Moglichkeit, eine fristlose Kiindigung auszusprechen? Begriinden Sie
Ihre Antwort. Ohne Begrindung keine Punktevergabe.

3. Auf welchen Zeitpunkt kann ein Vertrag mit einem FM Dienstleister gekundigt
werden? Welche Folgen konnte eine Kiindigung auf einen unpassenden Zeit-
punkt durch die kiindigende Partei haben?
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Aufgabe D5

Sie haben das Arbeitsverhaltnis mit dem bisherigen Hauswart aufgeldst und Uber-
legen sich nun, einen FM Dienstleister zu beauftragen.

Nennen Sie zwei Vor- und zwei Nachteile zum bisherigen Arbeitsvertragsverhalt-
nis.

Aufgabe D6

Sie haben eine weitere Hauswartung neu zu vergeben. Susanne und Albert
Gurtner bewerben sich um diese vollamtliche Anstellung. Sie erstellen nun den
Vertrag. Auf wen stellen Sie den Vertrag aus und wer unterzeichnet den Vertrag?

Lésungsstruktur:
Begriinden Sie lhre Antwort in ein bis zwei Satzen.
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe D7

Ein Mieter hat erfahren, dass Sie beabsichtigen, fiur die vollamtliche Hauswartung
ein Ehepaar (Alter: > 30 Jahre) anzustellen und mdchte wissen, mit welchen Kos-
ten in Zukunft zu rechnen ist. Ferner mochte er wissen, welche Maéglichkeit besteht
die erhaltenen Zahlen zu Uberprufen.

Losungsstruktur:

1. Nennen Sie die verschiedenen Positionen, welche lhre Berechnung des Ge-
samtbetrages beinhaltet. Sofern zulassig gehen die Sozialleistungen und Ver-
sicherungen zu Lasten der Mitarbeiter.

2. Wie lauten zwei Faustregeln, welche zur Prifung der erhaltenen Zahl ange-
wendet werden kénnen?
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

E) Mietvertragliche Leistungsanderungen 25 Punkte

Ausgangslage

Die Liegenschaft Stationsstrasse 20 verfiigt tGber keinen Lift. Fur die alteren Mieter wird dies zu-
nehmend zu einem Problem. Die Gewerbemieter im EG beklagen sich ausserdem darlber, dass
der Warenumschlag mit den zu den Mietflachen gehérenden Kellern im Untergeschoss sehr muh-
sam ist.

Auf Wunsch der Mieter und mit dem Einverstandnis der Eigentiimerschaft priifen Sie den Einbau
einer Liftanlage. Dies ist aufgrund der Gegebenheiten vor Ort baulich problemlos realisierbar. Die
entsprechenden Offerten haben Sie bereits vorliegen. Die Gesamtkosten belaufen sich auf CHF
44'000.
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Aufgabe E1

In einem nachsten Schritt méchten Sie der Eigentiimerschaft aufzeigen, mit wel-
chem gesamten jahrlichen Mietzinserhéhungspotenzial bei diesem Vorhaben zu
rechnen ist.

Gemass Vorgaben der Eigentimerschaft verwenden Sie dazu folgende Parame-
ter:

- Lebensdauer: 30 Jahre

- Referenzzinssatz: 1.75%

- Unterhaltszuschlag: 10% von Verzinsung/Amortisation

Losungsstruktur:

Berechnen Sie den Kapitalisierungssatz. Der Loésungsweg muss nachvollziehbar
sein. Zwischenresultate werden bewertet. Die Zwischenresultate sowie der Kapi-
talisierungssatz sind mit vier Dezimalstellen hinter dem Komma aufzufiihren.

Das anschliessend ermittelte jahrliche Erhéhungspotenzial runden Sie bitte ma-
thematisch korrekt auf 5 Rappen auf oder ab.

Kapitalisierungssatz
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Aufgabe E2

Um der Eigentimerschaft aufzuzeigen, was dies fir die einzelnen Mietverhaltnisse
bedeutet, berechnen Sie nun das monatliche Erhéhungspotenzial der einzelnen
Mietobjekte.

Flhren Sie nachstehend die Berechnung fur das Mietverhaltnis Roth Gregor und
Eva auf.

Lésungsstruktur:
Das Endergebnis runden Sie bitte mathematisch korrekt auf 5 Rappen auf oder ab.

Bemerkung:

Bestimmen Sie einen praxisgerechten Verteilschlissel, den Sie aufgrund des Mie-
terspiegels in der Beilage klar definieren kénnen. Die Kosten werden an alle Mieter
verteilt. Es ist kein Stockwerkzu-/abschlag zu bertcksichtigen.

Verteilschlissel:
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Aufgabe E3

Die Eigentimerschaft gibt Ihnen griines Licht fur die Ausflihrung. Die Arbeite sind
inzwischen ausgefihrt. Sie erstellen nun die Mietzinsanpassungen.

1. Ihre Buchhaltung hat noch nicht alle Unternehmerrechnungen bezahlt. Dirfen
Sie die Anpassungen trotzdem verschicken? Begrinden Sie Ihre Antwort

2. Welche Angaben miissen auf dem Amtlichen Formular zwingend aufgefiihrt
werden? Nennen Sie sechs Angaben.

3. Zahlen Sie samtliche Grinde auf, die zur Nichtigkeit einer Mietzinsanpassung
fuhren?

4. Zahlen Sie alle Fristen auf, die bei der Anzeige von Mietzinsanpassungen be-
ricksichtigt werden missen.
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe E4

Die Mieterschaft Joss/Miiller hat die Mietzinsanpassung erhalten und ist damit
nicht einverstanden.

Was missen die Mieterinnen unternehmen?
Wohin missen Sie mit Inrem Anliegen gelangen?
Sind Fristen einzuhalten?

Falls ja, wann wirde eine solche Frist zu laufen beginnen?
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe E5

Von einem Gewerbemieter einer anderen Liegenschaft erhalten Sie ein Schreiben,
in welchem Sie aufgefordert werden, aufgrund der ricklaufigen Entwicklung des
Landesindex der Konsumentenpreise die entsprechende Senkung weiterzugeben.

Sie priifen den Mietvertrag und stellen folgendes fest:

Mietvertragsbeginn 01.07.2008

Vertrag erstmals kundbar per 30.06.2018

Mietzins CHF 126'000 p.a.
Index bei Vertragsabschluss April 2008 = 103.6 Pt.

Es wurden bis anhin keine Mietzinsanpassungen vorgenommen. Der aktuelle In-
dex liegt bei 101.8 Pt.

Berechnen Sie den neuen Mietzins.

Losungsstruktur:

Der Losungsweg bzw. die entsprechende Formel ist nachfolgend zu notieren. Den
Endbetrag runden Sie bitte mathematisch korrekt auf 5 Rappen auf oder ab.

Seite 32 von 56




Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
F) Mangel / Mieterwechsel 25 Punkte
Aufgabe F1 2

Erklaren sie den Begriff des ,Mangels® in zwei Satzen.

Aufgabe F2 4

Die beiden Mieterinnen aus dem 2. Obergeschoss haben um eine Besprechung
vor Ort gebeten beziiglich Mangel in der Wohnung. Sie méchten von Ihnen wis-
sen, welche Mangel der Mieter zu beheben hat.

Nennen Sie die beiden Formen von Mangeln und geben Sie den Mieterinnen je-
weils ein konkretes Beispiel dazu (es wird nur das erste Beispiel gewertet).
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Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer
Aufgabe F3
Nach einem Rundgang durch die Wohnung haben Sie sich folgende Mangel no-
tiert:
- Zahlreiche oberflachliche Brandlécher im Parkett (niedrige Qualitat) (die bei-
den sind starke Raucherinnen)
- Wandanstrich Wohnzimmer
- Kittfugen bei den Fenstern (durch Kanarienvogel der beiden Mieterinnen an-
gefressen)

Sonnerie (t6nt verzerrt und hat Wackelkontakt)

Die Wand- und Bodenbelage wurden vor dem Einzug der beiden Mieterinnen neu
gemacht.

Es soll sichergestellt werden, dass die Wande im Wohnzimmer nachhaltig weiss
bleiben.

Erklaren Sie Frau Mller und Frau Joss in groben Zigen, welche Schaden nun
durch sie zu Ubernehmen sind.
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Aufgabe F4

Sie haben die Mangelbehebung umgehend in Auftrag gegeben und die Arbeiten
sind nun abgeschlossen. Es liegen folgende Rechnungen vor:

Parkett CHF 3'000.00
Wandanstrich CHF 800.00
Nikotinsperre CHF 1200.00
Kittfugen CHF  400.00
Sonnerie CHF  300.00

Berechnen Sie nun den jeweiligen Anteil aller Positionen, welchen Sie den beiden
Mieterinnen aus dem 2. Obergeschoss in Rechnung stellen konnen.

Zeigen Sie in lhrer Lésung den Anteil der beiden Mieterinnen pro Position in %
und CHF, sowie den Totalbetrag auf.
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Aufgabe F5
Benennen Sie die Lebensdauer nachstehender Einrichtungen:
- Heizkessel
- Dampfabzug
- Lavabo Keramik
- Sonnenstoren Stoff

Lésungsstruktur:
Nennen Sie die genaue Anzahl Jahre gemass der Paritatischen Lebensdauerta-
belle.

Bemerkung:

Es werden nur genaue Jahreszahlen bewertet. Fur Zeitspannen werden keine
Punkte verteilt.
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Aufgabe F6

Die Pizzeria Diabolo im Erdgeschoss wurde letztes Wochenende nach einem
Fussballspiel von Vandalen heimgesucht. Sie zerstorten Mobiliar im Gastraum und
warfen Fensterscheiben ein. Zudem wurde die Eingangstiire demoliert. Die Tater
konnten nicht ermittelt werden.

Erklaren Sie in ein bis zwei Satzen, wer dem Vermieter gegentber nun fir diese
Schaden aufkommen muss und geben Sie den entsprechenden Gesetzesartikel
an.
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Aufgabe F7

Bei Familie Roth im 1. Obergeschoss funktioniert die Kuhlschrankbeleuchtung
nicht mehr. Gemass Auskunft des Monteurs gibt es leider keine Ersatzteile mehr
fur dieses Gerat. Herr und Frau Beck gelangen nun mit einem eingeschriebenen
Brief an Sie und verlangen den Austausch des Kuhlschrankes.

Was antwortet Sie Familie Roth? Begriinden Sie lhre Antwort in ein bis zwei Sat-
zen.
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G) Kiindigung 30 Punkte

Ausgangslage
Sie wurden unter anderem wegen lhren grossen Erfahrungen im Bereich von Kindigungen an-

gestellt und kiimmern sich als Spezialprojekt um samtliche anfallenden Kindigungen seitens der
Eigentimerschaft.

Aufgabe G1 6

Eva und Gregor Roth kirzen seit geraumer Zeit die Miete monatlich um CHF
30.00. Sie erledigen den ihnen in den Heiz- und Betriebskosten verrechneten
Hauswartanteil gemass eigenen Angaben selber und wollen sich nicht mehr an
den Kosten beteiligen.

Sie und lhre Vorganger haben bereits mehrere Abmahnungen und nun auch eine
korrekte Kiindigungsandrohung versandt. Was sind nun lhre nachsten Méglichkei-
ten und welche gangigen Mdglichkeiten gehen nicht?

Losungsstruktur: Beschreiben Sie 3 Lésungsvorschlage in jeweils mindestens ei-
nem vollstandigen Satz.

Bemerkung:
Es werden nur die 3 ersten Antworten bewertet, Stichworte werden nicht bewertet.

Aufgabe G2 2

Familie Roth fiihlt sich in der Liegenschaft nicht mehr wohl und entscheidet sich
zur Kundigung der Wohnung. Nach 4 Wochen erhalten Sie ein weiteres Schreiben,
in welchem das Ehepaar mitteilt, dass es in der Wohnung verbleiben will und die
Kindigung zurlckzieht. Die Eigentimer sind damit einverstanden, dass die Fami-
lie im Haus verbleibt, wie gehen Sie vor?

Lésungsstruktur

Was mussen Sie fur die Lésung tun?

Bemerkung
Halten Sie sich an die gesetzlichen Grundlagen.
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Aufgabe G3

Seppi Meier, welcher in der Nachbarliegenschaft wohnt, mietet seit 10 Jahren einen
Einstellhallenplatz, welchen Sie jetzt fristgerecht ohne amtliches Formular gekiindet
haben. Seppi Meier ist damit nicht einverstanden und meint, dass die Kiindigung
nichtig ist und falls nicht, will er eine Erstreckung fir mindestens 1 Jahr. Falls Sie
nichts unternehmen, will er eine Schlichtungsverhandlung durchfiihren lassen.

Lésungsstruktur:
Was meinen Sie zu den Anliegen von Seppi Meier?

Bemerkung:

Flhren Sie hierzu die rechtlichen Grundlagen in jeweils mindestens einem Satz auf
(ohne Gesetzesartikel).
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Aufgabe G4

Herr Kurt Beck schreibt lhnen am 28. Januar 2017, dass er die Wohnung per
30. April 2017 kiindet und bittet Sie um eine entsprechende Bestatigung. Sie pru-
fen die Klindigung und erstellen ein entsprechendes Bestatigungsschreiben.

Losungsstruktur:
- Erstellen Sie nur den Textteil, ohnne Anschriften, Titel, Grussformel, usw.

- Halten Sie nur die notwendigen Punkte in jeweils einem Satz fest
- Beginnen Sie jeden Satz auf einer neuen Zeile
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Aufgabe G5

Mit Lea Joss und Jana Miller besteht kein schriftlicher Mietvertrag. Frau Muller
fragt Sie telefonisch an, auf wann sie das Mietverhaltnis kiinden kénnen. (Es gibt
keinen Ortsgebrauch).

Losungsstruktur:
- Nennen Sie die fur Frau Muller Kiindigungsfrist und -termine fur ihr Mietver-
haltnis

- Flhren Sie den/die dazugehérenden Gesetzesartikel auf

- Die Mieter Joss/Miller kinden am 5. Marz 2017, auf welchen Zeitpunkt ist
diese Kundigung gultig?
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Aufgabe G6

Den Publikationen im Amtsanzeiger entnehmen Sie, dass Uber Herr Hofer, Mieter
einer anderen von |hnen bewirtschafteten Liegenschaft, der Konkurs eréffnet
wurde. Sie bangen um die Miete und mdchten sich absichern.

Losungsstruktur :
- Welche Moglichkeit steht Ihnen zur Verfugung?

- Wie mussen Sie vorgehen?
- Was kénnen Sie tun, wenn lhre Massnahmen nicht befolgt werden?

- Wo finden Sie die gesetzlichen Grundlagen?
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Aufgabe G7

Nennen Sie die gesetzlichen Kindigungsfristen und —termine fir folgende Miet-
verhaltnisse:

1. Landhausvilla mit 6-Zimmer
2. Fahrrad

3. Garage im Nachbarhaus

Bemerkung:
Eine Punktevergabe erfolgt nur, wenn Frist und Termin korrekt aufgefuhrt sind.
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Bewertung Fragengruppe G8

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

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte
Falsche Antwort = 0.0 Punkte
Aufgabe G8

Beantworten Sie folgende Fragen rund um die Kiindigung

Die Kiindigungsfrist fir Wohnraume kann 5 Monate betragen. a
richtig
Bastelraume kénnen ohne amtliches Formular gekiindet werden. a
richtig
Die minimale Kindigungsfrist fir Gewerberaume betragt 12 Monate. QO
richtig
Bei einer Kiindigung im Fall des Todes des Mieters handelt es sich a
um eine ausserordentliche Kindigung. richtig
Bei der Wohnungskindigung wegen Zahlungsverzug gemass Art. a
257d OR handelt es sich um eine fristiose Kiindigung. richtig
Eine Kindigungsfrist von 6 Monaten ist bei Einstellhallenplatzen zu- a
lassig. richtig
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Berufspriifung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Mietliegenschaften

Kandidaten-Nummer:

H) Grundlagen und Bewirtschaftungsauftrag

Aufgabe H1

Der Immobilien-Bewirtschafter ist vielen verschiedenen Einflissen ausgesetzt.

Losungsstruktur:

Nennen Sie pro Obertitel je ein konkretes Beispiel.

Bemerkung:
Das Beispiel fiir den Obertitel ,Mieter” ist bereits ausgefillt.
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Aufgabe H2

Ein weiterer Einfluss ist der Markt. Die standige Beobachtung des Marktes ist flr
den Immobilien-Bewirtschafter sehr wichtig.

Lésungsstruktur:
Nennen Sie vier wichtige Marktfaktoren.

Bemerkung:
Es werden nur die ersten vier Nennungen gewertet.

Aufgabe H3

Der Immobilien-Bewirtschafter tragt eine wichtige wirtschaftliche Verantwortung
fur sein Portfolio.

Losungsstruktur:
Erklaren Sie den Begriff wirtschaftliche Verantwortung in 2 — 3 Satzen.
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Aufgabe H4

Welche Moglichkeiten hat ein Immobilien-Bewirtschafter, bei gleicher Honorarba-
sis, sich von der Konkurrenz abzuheben.

Losungsstruktur:
Nennen Sie vier Moglichkeiten, es werden nur die ersten 4 Antworten bewertet.

Aufgabe H5

Ihr Eigentimer, Hans Zimmer, pruft den aktuellen Bewirtschaftungsvertrag und
mochte von lhnen wissen, was der Begriff Kompetenzsumme bedeutet.
Lésungsstruktur:

Erklaren Sie den Begriff Kompetenzsumme in 2 — 3 Satzen.
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Aufgabe H6

Hans Zimmer mochte, dass sie ebenfalls das Mehrfamilienhaus seines verstorbe-
nen Vaters in ihre Verwaltung Ubernehmen. Der Bewirtschaftungsvertrag ist be-
reits unterzeichnet.

Was ist in Bezug auf die Ubernahme des Hauswartes speziell zu beachten und zu
kontrollieren?

Losungsstruktur:
Zahlen Sie vier Punkte auf und umschreiben Sie diese in einem Satz.

Es werden nur die ersten 4 Nennungen bewertet.
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I) Mietvertrag (Bewirtschaftung) 30 Punkte

Ausgangslage

Die Pizzeria Diabolo GmbH ist seit dem 1993 Mieterin in der Liegenschaft. Die Pizzeria ist ein
Familienunternehmen. Sie wird von Angela und Massimo Gelati bereits in der 3. Generation ge-
fuhrt.

Die Pizzeria Diabolo wiinscht nun einen weiteren Nachtrag (3 bereits bestehende) zu Ihrem Miet-
vertrag vom 01.12.1993.

Die wichtigsten Anderungen des Nachtrages:
- Mietvertragsverlangerung um weitere 10 Jahre ab dem 01.12.2018
- Zusatzliches Optionsrecht um 1 x 5 Jahre (echt) (Voranzeigefrist 12 Monate)

- Anpassung Veranderung LIK, jahrlich neu zu 80% jeweils per 1.1 erstmals per 01.01.2020
(April 2016 = 100.4 Punkte / Basis Dezember 2015)

- Die Konditionen wurden fiir den Nachtrag neu verhandelt. Die Nettomiete ab dem 01.12.2018
betragt neu CHF 300.-/m2.

- Die Nebenkosten bleiben unverandert bestehen.

- Montage eines neuen, grésseren und beleuchteten Aussenschild (Bei Bedarf stellt die Miet-
partei eine Planbeilage zur Verfligung.)
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Aufgabe 11

Erstellen Sie einen vollstandigen und zur Unterschrift bereiten Nachtrag, welcher
ausschliesslich die in der Ausgangslage erwahnten Kriterien beinhaltet.

Der Nachtrag ist Ubersichtlich zu gliedern.

Ausfuhrungen Uber andere Bestandteile des Gewerbemietvertrages werden nicht
benotet.
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Aufgabe 12

und “unbefristeter Mietvertrag mit einer Mindestdauer” und deren Unterschiede in
Bezug auf Kiindigung, Mietzinsanpassung, Staffelung und Indexierung.

Losungsstruktur:

Erklaren Sie die drei Begriffe in 2 — 3 Satzen und nehmen Sie dabei Bezug auf die
Kindigung, Mietzinsanpassung, Staffelung und Indexierung.

Erklaren Sie die drei Begriffe “befristeter Mietvertrag”, “unbefristeter Mietvertrag”

Seite 53 von 56



Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Seite 54 von 56




Berufsprifung Immobilienbewirtschaftung 2017

Prufungsteil: Mietliegenschaften Kandidaten-Nummer

Bewertung Fragengruppe I3

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

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

Falsche Antwort 0.0 Punkte

Aufgabe I3

Bei einem befristeten Mietverhaltnis ist es nicht moéglich eine Erstre-
ckung zu verlangen.

Bei einem Geschéaftsmietvertrag in einem Einkaufszentrum kann die
Mietpartei vertraglich verpflichtet werden einer Mietervereinigung
beizutreten.

Ehepaare sind in Bezug auf die Familienwohnung gleichgestellt wie
eingetragene Partnerschaften.

Eine Option ist ein gegenseitiges Recht auf die Verlangerung des
Mietvertrages, welches sowohl Mieter wie auch Vermieter einlésen
koénnen.

Das Eherecht gibt dem nicht im Mietvertrag aufgefiihrten Ehepartner
kein Mitbestimmungsrecht bei der Auflésung des Mietverhaltnisses.

Die Kundigungsfristen nach dem gesetzlichen Minimum sind im OR
geregelt und kédnnen zu Gunsten des Mieters verkurzt werden.
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Berufsprufung Immobilienbewirtschaftung 2017
Prifungsteil: Mietliegenschaften

Mieterspiegel

Mieter

Comestibles GmbH

Pizzeria Diabolo

Frasa Bruno
Beck Kurt und Susan

Roth Gregor und Eva

Joss Lea / Miiller Jana

Frasa Bruno

Seppi Meier

Total monatlich
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Objektart

Laden

Restaurant

3-Zi-Wohnung
4-Zi-Wohnung

3-Zi-Wohnung
3.5-Zi-Wohnung

EHP
EHP

Stock

EG
EG

1.0G
1.0G

2.0G
2.0G

EG
EG

Mietbeginn

01.09.2013
01.12.1993

01.04.2008
16.06.2000

01.09.2005
01.03.2012

01.09.2013
01.04.2008

Kandidaten-Nummer

Stationsstrasse 20, 8000 Ziirich

Brutto- Netto-
miete miete Akonto m2 m3
2'700.00 2'500.00 200.00 100 280
1'700.00 1'500.00 200.00 80 180
1'800.00 1'600.00 20000 70 220
2'000.00 1'800.00 200.00 100 220
1'900.00 1'700.00 20000 70 200
2'100.00 1'900.00 200.00 80 200
100.00
100.00
12'400.00 11'000.00 1'200.00 500 1'300

Kiindigungs-
termine

Monatlich
31.3./.30.9.

Monatlich
31.3.30.9.

Monatlich

Monatlich
Monatlich



schweizerische
fachpriifungskommission
der immobilienwirtschaft

Musterfall fiir Schulen / Mandatsiibernahme

Ausgangslage

Sie haben letzte Woche eine Anfrage fur ein neues Mandat erhalten. Das Ehepaar, welches
die Immobilie besitzt, méchte das Sie die Liegenschaft begehen bevor der Bewirtschaftungs-
vertrag unterschrieben wird. Die Liegenschaft hat 8 Wohnungen und Sie haben gestern die-
se Liegenschaft zusammen mit dem Hauswart besichtigt. Die Liegenschaft ist baulich in ei-
nem schlechten Zustand und die Umgebung wirkt ungepflegt und vernachlassigt. Der aufge-
staute Unterhalt fallt sofort ins Auge. Der Rasen wurde schon langer nicht mehr gemaht. Es
ist Sommer und die Bienen tummeln sich auf der Blumenwiese. Als Sie den Spielplatz ge-
nauer betrachten, fallt Ihnen auf, dass die Holzspielgerate bereits morsch und diverse Me-
tallsticke an der Schaukel gerostet sind. Trotz des desolaten Zustandes sehen Sie Kinder
aus der ganzen Nachbarschaft auf dem Spielplatz spielen.

Im Treppenhaus fallt Ihnen auf, dass samtliche Mieter Schuhe sowie Schuhgestelle vor der
Ture gelagert haben. Sogar der Hauswart, welcher im Haus wohnt, hat Schuhe vor der
Hausture stehen. Der Keller, Waschkiiche und Trockenraum wirken sehr schmutzig und der
Abstellraum fiir Velos dient als Lager fiir Altpapier und Karton.

Bei der Aktendurchsicht bemerken Sie, dass weder Hauswartvertrag noch Pflichtenheft vor-
handen sind. Der Hauswart bezahlt weniger Mietzins und ist daftir verpflichtet flir das Haus
und die Umgebung zu sorgen. Aus den jahrlichen Abrechnungen entnehmen Sie, dass jahre-
lang wenig Geld in die Liegenschaft investiert und nur das Noétigste gemacht wurde.

Ziel des Expertengespraches

Das Ehepaar wurde vor 5 Jahren pensioniert und fihlt sich mit den Bewirtschaftungsaufga-
ben Uberfordert. Die Liegenschaft, welche sich im Eigentum des Ehemannes befindet (Gu-
terstand ist Errungenschaftsbeteiligung), liegt zudem in einer anderen Gemeinde. Die Auto-
fahrtauglichkeit sowie die Urteilsfahigkeit des Eigentiimers werden von seinem Hausarzt
ernsthaft bezweifelt und in Frage gestellt. Diese Umstande veranlassen die Ehefrau das
Mandat einer externen Firma zu Ubertragen.

Das Ehepaar mochte neben konkreten Optimierungs- und Sanierungsvorschlagen auch
Auskunft Uber einen allfalligen Bewirtschaftungsvertrag von Ihnen erhalten. Zudem soll das
Thema Hauswartung angesprochen werden, da zahlreiche Reklamationen der Mieter vorlie-
gen. Nebenbei macht sich die Ehefrau auch Gedanken, ob die Liegenschaft bereits den Kin-
dern vererbt werden soll. Damit sie den gewohnten teuren Lebensstandard (Weltreisen) wei-
ter fuhren kdnnen, mdchten sie weiterhin von den Mietzinsertragen profitieren, diese wenn
moglich sogar erhdhen.

Rollenverteilung

Prufungskandidat: Bewirtschafter/in
Expertenteam: Ehepaar
Gesprachsort

Nach dem Studium der Akten und Besichtigung der Liegenschaft haben Sie Kontakt mit der
Ehefrau aufgenommen und einen Besprechungstermin vereinbart. Das Ehepaar méchte die
erste Besprechung in gewohnter Umgebung abhalten und laden Sie zu sich in die Attika-
wohnung ein.

Beilagen
Keine
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Bewertungsraster

Auszug aus der Wegleitung: Die miindlichen Priifungen dienen in erster Linie der Uberpriifung der Sozial- und Methodenkompetenz und erst in zweiter Linie der
Fachkompetenz. Dies geschieht in einem Expertengesprach. Die Kandidaten werden mit einem Praxisfall konfrontiert, welcher Gegenstand des anschliessenden
Fachgespraches ist.

Kriterium 6 5 4 3 2 1

Sozialkompetenzen Kommunikationsfahigkeit

Umgangsformen

Auftreten / Selbstbewusst-
sein

Methodenkompetenzen Vernetztes Denken

Problemlésungstechnik

Verhandlungstechnik

Bemerkungen

zur Sozial- und Metho-

denkompetenzen
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Fachwissen (Die unten aufgefiihrten Punkte sind in der Weg-

leitung aufgefiihrt.)

Grundlagen und Begriffe

beschreibt sein berufliches
Umfeld

Grundlagen und Begriffe

beschreibt seine wirtschaftliche
Verantwortung

Grundlagen und Begriffe

beschreibt seine Hauptaufgaben

Grundlagen und Begriffe

beschreibt sein Anforderungs-
profil

Grundlagen und Begriffe

erstellt einen Bewirtschaftungs-
auftrag

- zahlt die rechtlichen Grundla-
gen auf (Erstellung und Auflo-
sung des Auftrags)

- erstellt das Mandatsiibergabe-
Protokoll

- legt die Honorare fest

Grundlagen und Begriffe

Versicherungswesen

die Anwendungsfalle der folgen-
den Sachversicherungen zu
erklaren:

- Gebaudeversicherung (inkl.
Risiken fir Elementarschaden,
Wasserschaden, Feuerschaden,
Diebstahl)

- Hausratversicherung

- Mietertragsausfallversicherung

Grundlagen und Begriffe

Versicherungswesen

die Anwendungsfalle folgender
Haftpflichtversicherungen zu
erklaren:

- Privathaftpflicht

- Gebaudehaftpflicht

Grundlagen und Begriffe

Versicherungswesen

die obligatorischen Versicherun-
gen fir einen Liegenschaftsei-
gentiimer resp. Stockwerkeigen-
timer zu benennen.

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

Mietrecht, Mietvertrag

zu erklaren, was man unter
einem Mietvertrag versteht und
wie ein gultiger Mietvertrag
entsteht.

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

die Rechtsgrundsatze und das
Vorgehen der Gegenpartei
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Mietrecht, Mietvertrag

aufzuzeigen, wenn der Mieter
oder Vermieter seine Pflichten
verletzt.

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

Mietrecht, Mietvertrag

das korrekte Vorgehen des
Vermieters zur Durchflihrung
von einseitigen Vertragsande-
rungen aufzuzeigen und die
Rechtsanspruche des Mieters
fur die Abwehr von tberhohten
Mietzinsen zu erklaren

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

Mietrecht, Mietvertrag

Mietzinsénderungen gemass OR
Art. 269d und VMWG zu be-
rechnen und anzuwenden

Bewirtschaftung von Stock-
werkeigentum

Betrieb, Bewirtschaftung

Dienstbarkeiten (Rechte und
Pflichten) eintragen zu lassen

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

Hauswartung

folgende Auskiinfte zu den
Sozialversicherungen zu ertei-
len:

- die gultigen Versicherungssat-
ze fur die 1. und 2. Saule sowie
die Arbeitslosenversicherung
und die Erwerbsersatzordnung
Zu nennen

- die Versicherungspflicht (ins-
besondere auch in Bezug auf
Unfalle) fur Teilzeitmitarbeitende
zu erklaren

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

Hauswartung

die gesetzliche Hochstarbeitszeit
fur Hauswarte gemass Arbeits-
gesetz zu nennen und die még-
liche Problematik aus Sicht des
Arbeitgebers bei der Anstellung
von Hauswarten im Nebenamt
(Teilzeitangestellte) zu erklaren

Bewirtschaftung von Mietlie-
genschaften

ein Pflichtenheft gemass einer
Vorlage der Tragerorganisatio-
nen (SVIT und USPI) fir die

Hauswartung Hauswartung zu erstellen das
Hauswartinventar festzulegen
Reporting Budget und Finanzkontrolle

Information, Beratung, und
Vertretung des Eigentiimers

periodisch durchzufliihren und
dem Eigentimer zu melden.
Allenfalls periodische Eigenti-
merauszahlungen veranlassen -
gemass Bewirtschaftungsvertrag
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Reporting

Information, Beratung, und
Vertretung des Eigentiimers

bei besonderen Vorkommnissen
festzustellen, ob sie dem Lie-
genschaftseigentiimer gemeldet
werden missen

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Den optimalen Gebaudeunter-
halt sicherstellen

eine statistische Auswertung
Uber die Entwicklung der Unter-
haltskosten zu erstellen und zu
interpretieren

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Den optimalen Gebaudeunter-
halt sicherstellen

den Sinn und Zweck einer Zu-
standsanalyse zu erklaren

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Den optimalen Gebaudeunter-
halt sicherstellen

die gesetzlich vorgeschriebenen
Service-Arbeiten aufzuzéhlen
und deren Relevanz (Gefahren-
potenzial bei Nicht-Erfiillung) zu
erklaren:

- Lift, Garage, Brenner

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Den optimalen Gebaudeunter-
halt sicherstellen

die notwendigen Services auf-
zuzahlen:
- Dach, Sickerleitungen

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Den optimalen Gebaudeunter-
halt sicherstellen

die Relevanz einer aktuellen
Gebaudedokumentation zu
erklaren

Gebaudeunterhalt, Renovati-
on, Erneuerung

Beratung und Vertretung des
Eigentimers bei einer Objekt-
sanierung

die wichtigsten Energieeinspa-
rungsmassnahmen zu nennen
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