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Zugelassene Hilfsmittel

Grundsatzliches
Die Verwendung von Laptops, Notebooks und Smartphones wahrend der Priifung ist untersagt.

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument).

Gesetzestexte
Die erlaubten Gesetzestexte werden den Kandidierenden von der SFPKIW zur Verfligung gestellt.
Es werden die amtlichen Ausgaben von ZGB, OR, MWSTG, SchKG, VMWG und ZPO aufgelegt.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3.  Werden fur die Loésungen zusatzliche Blatter bendétigt, 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 be-
wertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 40 Minuten

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

Abkirzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein
RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum
Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

Ubersicht Recht

ZGB schriftliche Prifung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prufung 60
Steuern schriftliche Prifung 20
Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
Al Rechtsbegriffe, Rechtsgrundsatze, Aufbau der Rechtsordnung 2 3
A2 Personenrecht 2 3
A3 Prinzipien des Sachenrechts 2 4
A4 Besitz und Grundbuch 2 4
Bl Sachenrecht 5 5
B2 Sachenrecht 7 6
B3 Sachenrecht 7 8
B4 Sachenrecht 2 9
B5 Sachenrecht 6 10
C Sachenrecht, Grundbuch 5 12
Total 40
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

A) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe Al — A4

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

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

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

Aufgabe A1l — Rechtsbegriffe, Rechtsgrundséatze, Aufbau der Rechtsordnung

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Wenn ein Velofahrer gebusst wird, weil er ein allgemeines
Fahrverbot missachtet hat, handelt es sich um éffentliches
Recht.

Das sogenannte zwingende Recht kann mittels Vereinba-
rung mit dem Staat gedndert werden.

Wenn die Auslegung des deutschsprachigen und des fran-
zosischsprachigen Gesetzeswortlauts ungleich ist, ist der
franzdsische Gesetzeswortlaut entscheidend, da das Bun-
desgericht in Lausanne seinen Sitz hat.

Es steht den kantonalen Gesetzgebern zu, fiir das eigene
Kantonsgebiet eigene Regeln fir das Stockwerkeigentum
einzufiihren.

Aufgabe A2 — Personenrecht

Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Es ist mdglich, dass ein 4-jahriges Kind Schulden hat.

Handlungsféhigkeit setzt die Volljahrigkeit voraus.

Die Rechtsfahigkeit erhélt eine naturliche Person mit der
Eintragung ins Geburtsregister beim Zivilstandsamt.

Eine Aktiengesellschaft erhalt ihre Rechtsfahigkeit erst mit
der Eintragung ins Handelsregister.
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 — Prinzipien des Sachenrechts
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Fur ein Wegrecht, welches 20 Jahr ausgetibt worden ist, ist
die Eintragung einer Dienstbarkeit im Grundbuch nicht not-
wendig, d.h. die Dienstbarkeit ist ausserbuchlich entstan-
den.

Marco Rutz hat vom Eigentimer des Nachbargrundsti-
ckes soeben mittels Dienstbarkeit das ausschliessliche Be-
nutzungsrecht am Parkplatz auf dem Nachbargrundstick
erhalten (gegen Bezahlung einer Entschadigung an den Ei-
gentimer des Nachbargrundsticks). Der Nutzniessungs-
berechtigte am Nachbargrundstick verweigert nun Marco
Rutz die Auslbung seines Dienstbarkeitsrechts, da die
Nutzniessung seit fiunf Jahren im Grundbuch eingetragen
ist. Der Nutzniessungsberechtigte hat recht.

Das Eigentum an einem Fahrzeug ist erst Ubertragen,
wenn die Halteranderung beim Strassenverkehrsamt er-
folgt ist.

Solange das auf einem Grundstiick erstellte Haus nicht im
Grundbuch eingetragen ist, kann das Haus einen andern
Eigentiimer haben.

Aufgabe A4 — Besitz und Grundbuch
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Alle Grundbucheintrage sind 6ffentlich und kénnen vorbe-
haltslos eingesehen werden.

Wer Besitzer einer beweglichen Sache ist, wird als deren
Eigentiimer vermutet.

Beim Verkauf einer beweglichen Sache erfolgt die Eigen-
tumsiibertragung grundsétzlich mit der Besitzes Ubergabe.

Grundbucheintrédge kénnen auch in englischer Sprache er-
folgen.
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

B) Fallbeispiele im Personen- und Sachenrecht 27 Punkte
Aufgabe B1 - Sachenrecht 5
Fragen:

1. Was ist eine Dienstbarkeit?

2. Was kann — generell umschrieben — alles Inhalt bzw. Gegenstand einer
Dienstbarkeit sein?

3. Welche 2 Arten von Dienstbarkeit gibt es?

Frage 1:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2 - Sachenrecht

Karl Schreiber, (ungetrennt) verheiratet mit Ruth Schreiber-Moser, will sein selbst
bewohntes Haus an Susanne Balzer, ledig, verkaufen.

Fragen:
1. Haben sich die Vertragsparteien mit der Unterzeichnung des ,Reservationsver-
trags" rechtlich verbindlich zum Verkauf / Kauf verpflichtet?

2. Genugt fur den Verkauf seitens des Verkaufers die Unterschrift von Karl
Schreiber (als Alleineigentiimer) oder muss seine Ehefrau mitwirken?

3. Wann erfolgt die Eigentumsiibertragung?

4. Welche Unterlagen missen fiir die Eigentumsibertragung wem eingereicht
werden?

Bemerkung:
Begriinden Sie Ihre Antworten unter Angabe des Gesetzesartikels.

Frage 1:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Lésung B2:

Frage 3:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 — Sachenrecht 7

Bauer Josef Gahler hat sein landwirtschaftliches Gewerbe seinem Sohn Peter
uberschrieben. Josef Gahler und seine Frau Kathi Gahler-Frick erhalten das Wohn-
recht in einer Einliegerwohnung des Bauernhauses.

Frage 1:
Erklaren Sie anhand von 4 Merkmalen, was ein Wohnrecht ist.

Frage 1:

Nach 3 Jahren hat Peter Gahler vom Bauernberuf genug, ist in finanzieller Not und
will das landwirtschaftliche Gewerbe seinem wohlhabenden Kollegen Thomas (von
Beruf Architekt) verkaufen. Dieser spekuliert darauf, dass diese Grundstticke von
Peter eines Tages in die Bauzone kommen.

Frage 2:
Darf Thomas die Grundstiicke bzw. das landwirtschaftliche Gewerbe von Peter

kaufen? Begriinden Sie lhre Antwort.

Frage 2:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4 — Sachenrecht 2

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

Wegen gesundheitlichen Beschwerden muss Rosa Zwahlen den Fihrerausweis
abgegeben und ihr Auto verkaufen. Den Garageneinstellplatz méchte sie nun ih-
rem Nachbarn Markus Schenk vermieten.

Darf Rosa Zwahlen ohne Zustimmung ihrer Tochter den Mietvertrag abschliessen?
Begriinden Sie lhre Antwort.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Aufgabe B5 — Sachenrecht 6

Michael hat zusammen mit seiner Schwester Sonja ein Haus in Kissnhacht am
Rigi geerbt. Da Michael in Kissnacht arbeitet und dort mit seiner Familie lebt,
tbernimmt er in der Erteilung das Haus zu Alleineigentum und zahlt seine
Schwester aus.

Sonja erhélt ein unlimitiertes Vorkaufsrecht fur 25 Jahre, welches im Grundbuch
vorzumerken ist.

Frage 1:
Welcher Vertrag bedarf es fiir die Uberschreibung des Hauses in Michaels Allein-

eigentum mit Vereinbarung des Vorkaufsrechts?

Frage 2:
Welcher Form bedarf dieser Vertrag?

Frage 1:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer
C) Allgemeine Fragen 5 Punkte
Aufgabe C — Sachenrecht, Grundbuch 5

Katharina Huber und Isabelle Stamm sind gute Freundinnen und haben vor, ge-
meinsam eine Bauparzelle zu erwerben, um darauf zwei aneinandergebaute Ein-
familienhauser (Bergstrasse 48a/48b) zu erstellen. Katharina Huber wird nach Be-
zugsbereitschaft mit Ihrer Familie Bergstrasse 48a und Isabelle Stamm Bergstrasse
48b beziehen.

Bevor der Kaufvertrag mit dem heutigen Eigentiimer dieser Bauparzelle unterzeich-
net wird, machen sich die beiden Gedanken, ob sie das Grundsttick in zwei Parzel-
len aufteilen oder Stockwerkeigentum begriinden méchten.

Bei einer Parzellierung hétte die Liegenschaft Bergstrasse 48a keinen eigenen Zu-
gang zur offentlichen Strasse.

Frage 1:
Welche dinglichen Rechte missten bei einer Parzellierung begriindet werden? 1

(Name des beschrankten dinglichen Rechts).

Frage 2:
Was waéren die Inhalte dieser zu begriindenden dinglichen Rechte? 2

Nennen Sie 4 mdgliche Beispiele.

Frage 3:
Katharina Huber ist es wichtig, dass die Eigentimerinnen der Liegenschaften Berg- 2

strasse 48a/48b gegenseitig ein unbefristet und unlimitiertes Vorkaufsrecht haben.
Ist dies bei beiden Varianten méglich? Begriinden Sie lhre Antwort.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Recht; Zivilgesetzbuch Kandidaten-Nummer

Losung Aufgabe C:

Frage 1:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Hinweise flr die Prifungskandidaten

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

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

3.  Werden fur die Loésungen zusatzliche Blatter bendétigt, 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 be-
wertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 60 Minuten

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

Abkirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGO Schweizerisches Zivilprozessordnung

Ubersicht Recht

ZGB schriftliche Prifung (vorliegend) 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern  schriftliche Priffung 20

Total 120
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Allgemeiner Teil OR 30 3
B Besonderer Teil OR 20 7
C ZPO/Verjahrung 10 11

Total 60
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

A) OR Allgemeiner Teil

Fragegruppe mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe Al — A2

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

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

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

Sind nachfolgende Aussagen zum Begriff ,,Obligationenrecht” richtig oder falsch?

Im Obligationenrecht stehen nur zwingenden Bestimmun- a
gen. richtig
Beim Obligationsrecht handelt es sich um ein Bundesge- a
setz. richtig
Jeder Kanton kann zusétzlich noch ein eigenes Obligatio- a
nenrecht erlassen. richtig
Auch von zwingenden Bestimmungen des Obligationen- a
rechts koénnen die Vertragsparteien abweichen, wenn richtig

beide einverstanden sind.

Aufgabe A2
Sind die folgenden Aussagen zum Begriff ,Obligation® richtig oder falsch?

Nur ein Vertrag fuhrt dazu, dass eine Obligation entsteht. d
richtig
An einer Obligation sind mindestens 2 Personen beteiligt. d
richtig
Obligationen entstehen nur, wenn die Parteien etwas a
schriftlich vereinbaren. richtig
Obligationen entstehen nur, wenn handlungsfahige Perso- d
nen beteiligt sind. richtig

Q
falsch

Q
falsch

a
falsch

Q
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch
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0.5
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0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019

Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 8

Olaf Meister hat von seinem Vater ein Mehrfamilienhaus geerbt. Insgesamt sind 6

Wohnungen vorhanden. Olaf Meister bewohnt selber eine Wohnung und bewirt-

schaftet das Objekt auch selbst. Im September 2019 hat es Olaf versaumt, den

Weg von der Strasse zum Hauseingang vom Laub zu befreien. Heidi Stanzer, die

Mutter einer Mieterin, rutscht anlasslich eines Besuches ihrer Tochter auf dem

Weg wegen des Laubes so ungliicklich, dass sie sich den linken Arm bricht. Sie

hat Arztkosten in der Hohe von CHF 700.-.

Beantworten und begriinden Sie die nachfolgenden Fragen:

a) Kann Heidi Stanzer Schadenersatz von Olaf Meister fordern? 1

b) Worauf stutzt sie ihren Anspruch? Nennen Sie auch die gesetzliche Grund- 15
lage.

c) Nennen Sie alle Voraussetzungen der Anspruchsgrundlage und prifen Sie, 4
ob diese erfullt sind.

d) Welche Mdglichkeit hatte Olaf Meister, wenn er eine Unterhaltsfirma mit der 1.5
Laubreinigung beauftragt hatte? Nennen Sie auch die gesetzliche Grund-
lage.

a):

b):

c):

d):
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 8

Marianne Holzheer kaufte am 20. September im Moébelgeschaft Bachmann ein
Wasserbett zum Preis von 7'350 Franken, Lieferung nach ca. 4 Wochen. Am
30. Oktober hat Marianne Holzheer das Bett immer noch nicht erhalten. Zwischen-
zeitlich hat sie in einem Fachgeschéft ein anderes Bett gesehen, das ihr besser
gefallt, aber 8'780 Franken kostet.

Beantworten und begriinden Sie die nachfolgenden Fragen unter Angabe der re-
levanten Gesetzesartikel:

a) Befindet sich das Mdbelgeschaft Bachmann in Verzug? 1

b) Wenn nein, was muss Marianne Holzheer tun, damit das Mébelgeschaft Bach- 2
mann in Verzug gerat? Nennen Sie auch die gesetzliche Grundlage.

c) Welche rechtlichen Mdéglichkeiten hat Marianne Bachmann, wenn das Médbel- 3
geschaft Bachmann in Verzug ist? Nennen Sie auch die gesetzliche Grund-
lage.

d) Kann Marianne Holzheer die Kaufpreisdifferenz vom Mébelgeschaft Bach- 2
mann erfolgreich einfordern?

a):

b):

c):

d):
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5 10

Xaver mochte Peter aus seinem finanziellen Engpass helfen. Im mindlichen Ge-
sprach vereinbaren sie, dass er ihm CHF 1'500.- leiht, zahlbar am per 30. November
2019. Am 10. November 2019 hat das Gesprach stattgefunden und gleich im An-
schluss daran hielt Xaver die Vereinbarung schriftlich fest. Beide unterzeichneten
das Papier. Als Xaver am néachsten Tag das Dokument ablegen will, bemerkt er,
dass er versehentlich CHF 21'500.- geschrieben hat.

a) Kann sich Xaver von dieser Verpflichtung entbinden? 1

b) Wenn ja, unter welchen 2 Voraussetzungen kann er dies tun? Geben Sie auch 35
die gesetzliche Grundlage an.

c) Wie hat er vorzugehen? Geben Sie auch die gesetzliche Grundlage an. 2.5

d) Nennen Sie 3 weitere Griinde, die einen Vertrag ungultig machen? 3
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BP Immobilienvermarktung 2019

Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

B) OR Besonderer Tell

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe B1 - B2

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 = 0.5
Falsche Antwort 0.0 Punkte = 0.0

Aufgabe B1

Bestimmen Sie, ob die nachfolgenden Aussagen auf den Auftrag zutreffen.

Ein Auftrag muss von Gesetzes wegen schriftlich abge-
schlossen werden.

Der Auftrag muss nur dann personlich ausgefuhrt werden,
wenn es auf die Person des Beauftragten ankommt.

Der Auftrag ist erftllt, wenn der Erfolg eingetreten ist.

Wenn nichts anderes vereinbart ist, kann der Auftrag mit
einer Frist von 3 Monaten gekiindigt werden.

Aufgabe B2

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Miklos Szerky hat gestern das voll vermietete Mehrfamilienhaus von Thomas und

Irene Kufer gekauft (Unterzeichnung des schriftlichen Vertrages).

Welche der nachfolgenden Aussagen sind richtig bzw. falsch.

Allein mit der Unterzeichnung des schriftlichen Kaufvertra-
ges ist der Kaufvertrag gtiltig zustande gekommen.

Mit der Unterzeichnung des Vertrags ist Miklos Szerky Ei-
gentimer des Mehrfamilienhauses geworden.

Sollte Miklos Szerky an der Liegenschaft Méangel entde-
cken, muss er diese innerhalb eines Jahres Thomas und
Karin Kufer melden.

Stellt Miklos Szerky solche Mangel nach Ablauf von 5 Jah-
ren fest, haben Thomas und Irene Kufer nicht mehr fir
diese einzustehen.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

Q
falsch

a
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 8

Anlasslich der Renovation eines von lhnen verwalteten Mehrfamilienhauses wur-
den die elektrischen Installationen in séamtlichen Wohnungen von der Elektrofit AG
neu gemacht. Die Arbeiten waren am 13. September 2019 beendet. Eine Ab-
nahme erfolgte nicht. Bei der Uberpriifung am 20. September 2019 stellten Sie
fest, dass einige Steckdosen defekt sind und teilweise die Dimmer nicht funktio-
nieren. Einer Ihrer Mitarbeiter schlagt vor, einen anderen Betrieb fur die Ausbes-
serungsarbeiten zu kontaktieren und deren Kosten auf die Elektrofit AG abzuwal-
zen (Die Anwendung der SIA-Bestimmungen wurde nicht vereinbart).

a) Um was fir einen Vertrag handelt es sich? 1
b) Welche Rechte stehen Ihnen zu und wie missen Sie vorgehen? Geben Sie 5

die massgeblichen gesetzlichen Bestimmungen in Ihrer Antwort an.

c) Konnen Sie, wie von lhrem Mitarbeiter vorgeschlagen, einen anderen Betrieb 2
beiziehen und die Kosten auf die Elektrofit AG abwalzen? Begriinden Sie
Ihre Antwort.
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BP Immobilienvermarktung 2019

Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

Um Kaufer fur eine lhrer Liegenschaften zu finden, ziehen Sie eine in diesem Be-
reich tatige Drittperson A bei. Sie vereinbaren, dass diese Person lhnen lediglich
die Namen von Interessenten bekannt geben soll (ohne Exklusivitat). Die Verhand-
lungen wollen Sie selber fihren.

a)

b)
c)

d)

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

Welche Formvorschrift muss bei Vertragsschluss beachtet werden?

20 Tage nach Abschluss des Vertrages mit der Drittperson A ergibt sich die
Gelegenheit fur Sie, Ihre Liegenschaft in Inrem Bekanntenkreis zu verkaufen.
Kdnnen Sie die Liegenschaft Inrem Bekannten (hatte keinen Kontakt mit dem
Méakler) ohne weiteres (das heisst, ohne Beriicksichtigung von Drittperson A)
verkaufen?

Erklaren Sie, wie Sie vorgehen.

A erklart, er habe extra und nur fur lhren Auftrag Peter Huber eingestellt. Die-
sen musse er jetzt entlassen. A verlangt von Ihnen einen Monatslohn (CHF
5'200.-) fur Peter Huber, da die Kiindigungsfrist ein Monat dauert.

Wie begrundet A seinen Anspruch? Geben Sie die gesetzlichen Grundlagen
an.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Lésung B4:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Priufungsteil: Recht; OR / ZPO

C) Verjdhrung und ZPO

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe C1 - C4

Kandidaten-Nummer

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 C1
Sind folgende Aussagen richtig oder falsch.

Die ZPO regelt die Verfahrensgrundsatze der Gerichte fur
alle Kantone.

Die ZPO regelt die Verfahren fur Zivil- und Straffalle.

Die ZPO unterscheidet das ordentliche, das vereinfachte
und das summarische Verfahren.

Uber die Organisation der Gerichte sagt die ZPO nichts,
dies wird von jedem Kanton selbst geregelt.

Aufgabe C2
Sind die folgenden Aussagen richtig oder falsch?

Die Schlichtungsbehdrde muss jeden Fall entscheiden, bei
dem der Streitwert unter CHF 2000 liegt.

Das Los entscheidet, ob Mietschlichtungsstellen paritatisch
organisiert sind.

Zustandig ist jeweils die Schlichtungsbehérde am Sitz der
Liegenschaftsverwaltung.

Der Vermieter kann sich bei allen Streitigkeiten bis zu
CHF 10°000 vertreten lassen.

0.5
0.0

a
richtig
a
richtig
a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

10 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

Seite 11 von 12



BP Immobilienvermarktung 2019

Priufungsteil: Recht; OR / ZPO Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3 2
Beurteilen Sie, ob die Aussagen richtig oder falsch sind.
Die Verjahrung beginnt mit der Falligkeit der Forderung. a a 0.5

richtig falsch
Wenn eine Verjahrungsfrist stillsteht, beginnt sie danach a a 0.5
wieder von vorne. richtig  falsch
Ob eine Forderung verjahrt ist, ist von Amtes wegen zu Q a 0.5
priifen. richtig  falsch
Durch die Anerkennung einer Forderung durch den a a 0.5
Schuldner wird die Verjahrung unterbrochen. richtig  falsch
Aufgaben C4 4
Bestimmen Sie, ob hier die 1-jahrige, 2-jahrige oder 5-
jahrige Verjahrungsfrist gilt.

2 5

Forderung aus einer unerlaubten Handlung. 05
Forderung von periodischen Leistungen wie Miet- 05
zinse.
Forderung aus Handwerksarbeiten. 05
Forderung bei Mangeln beim Liegenschaftskauf. 05
Forderung aus ungerechtfertigter Bereicherung. 05
Forderung bei Mangeln aus dem Werkvertrag bei Im- 05
mobilien.
Forderungen bei Mangeln beim Fahrniskauf. 05
Lohnforderung aus Arbeitsrecht. 05
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

3.  Werden fur die Loésungen zusatzliche Blatter bendétigt, 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 be-
wertet.)

6.  Verfugbare Lésungszeit: 20 Minuten

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

Ubersicht Recht

ZGB schriftliche Prufung 40
OR, ZPO schriftliche Prifung 60
Steuern  schriftliche Prufung (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 Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

A) Das Schweizerische Steuersystem 4 Punkte

Fragegruppe mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe Al

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

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe Al 4

Welche der nachfolgenden Aussagen zum schweizerischen Steuersystem sind
richtig oder falsch?

Steuern sind Abgaben ohne direkte Gegenleistung des d u 0.5
Staates. richtig ~ falsch
Die Zwecksteuer dient der Finanzierung allgemeiner a a 0.5
Aufgaben. richtig  falsch
Eine Kausalabgabe ist ein Entgelt fur eine dem Indivi- d d 0.5
duum nicht zurechenbare Leistung des Staates. richtig  falsch
Allgemeine Steuern dienen der Deckung des allgemei- a a 0.5
nen Finanzbedarfs. richtig  falsch
Steuerhoheit ist die Befugnis Steuern zu erheben. d d 0.5
richtig falsch
Steuerrecht ist ein Teil des Privatrechts. d d 0.5
richtig falsch

a Q 0.5

Das Steuersubjekt ist die zur Zahlung der Steuer ver- richtig falsch

pflichtete Person.

Der Bund erhebt Stempelabgaben. d d 0.5
richtig falsch
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

B) Mehrwertsteuer

Fragegruppen mit richtigen / falschen Antworten

Bewertung Fragengruppe B1

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

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

Richtige Antwort = 0.5 Punkte =
Falsche Antwort = 0.0 Punkte =
Aufgabe B1

Welche der nachfolgenden Aussagen sind in Bezug auf die Mehrwertsteuer richtig

oder falsch?

Steuerpflichtig Personen sind diejenigen, die ein Unterneh-
men betreiben.

Die Mehrwertsteuer ist eine indirekte Steuer.

Die Mehrwertsteuer beabsichtigt die fiskalische Belastung
von Gutern und Dienstleistungen.

Mittels Option kénnen von der Mehrwertsteuer ausgenom-
mene Leistungen freiwillig versteuert werden.

Die absolute Verjahrung der Mehrwertsteuerforderung ist
zehn Jahre nach Ablauf der Steuerperiode.

Die Verjahrungsfrist steht still wenn, ein Steuerstrafverfah-
ren durchgefihrt.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Q
falsch

16 Punkte

3 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2

Welche 2 MWST-Abrechnungsarten gibt es (2 Punkte) und welche ist ohne An-
trag anwendbar (1 Punkt)?

Aufgabe B3

Die Fantasia Immobilien-Dienstleistungen AG war bei der Griindung im Jahre
2019 noch nicht mehrwertssteuerpflichtig. In diesem Jahr hat das Unternehmen
IT-Equipment fur CHF 33'568.85 (inkl. 7.7 % MWST) angeschafft. Per
01.01.2022 lasst sich das Unternehmen ins MWST-Register eintragen.

a) Benennen Sie die Mehrwertsteuerfolge im Jahre 2022 auf das IT-
Equipment mit Angabe des einschlagigen Artikels im MWSTG (1 Punkt).

b) Nehmen Sie die entsprechenden Berechnungen vor (5 Punkte)?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Recht; Steuern Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4

a) Nach welchen Grundséatzen muss die mehrwertsteuerpflichtige Fantasia Im-
mobilien-Dienstleistungen AG die Geschaftsbicher und Aufzeichnungen
fuhren (1 Punkt)?

b) Was ist dazu die Rechtsgrundlage (Artikel) im MWSTG (1 Punkt)?

Aufgabe B5

Die mehrwertsteuerpflichtigen Fantasia Immobilien-Dienstleistungen AG wird im
1. Quartal 2022 einen Umsatz von Fr. 240°000 (exkl. 7.7 % MWST) erwirtschaften
und abzugsféahige Vorsteuern von Fr. 3‘820 erfassen. Wie hoch wird die MWST-
Forderung des zustandigen Steueramtes fir diesen Zeitraum ausfallen?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

2. Bei Multiple-Choice Fragen ist die richtige Antwort anzukreuzen.

3. Die Ldsungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

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

5. Ihre Loésungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

6. 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.)

7.  Verfugbare Lésungszeit: 90 Minuten

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

Beilagen

Beilage B1
Beilage B2
Beilage B4
Beilage B5
Beilage C1
Beilage C2

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Baurecht 16 3

B Fallbeispiel Neubau 37 6

C Fallbeispiel Sanierung 37 14
Total 90
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

A) Baurecht 16 Punkte

Aufgabe Al 5
Raumplanung

LOsung Al:

a) Auf welcher Ebene werden Ausnahmebewilligungen fir die Errichtung oder 1
Zweckéanderung von Bauten ausserhalb der Bauzone erteilt?

0 Gemeinde

Q Bezirk
U Kanton
U Bund
b) Kann ein Bankier mit Wohnsitz im Ausland ohne weiteres ein Grundstuick in 1

der Landwirtschaftszone erwerben?

a Ja
4 Nein

Begrinden Sie Ilhre Antwort.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2
Altlasten am Boden

LOésung A2:

a) Nennen Sie den Gesetzestext, der auf Bundesebene den Umgang mit
Altlasten im Boden regelt.

c) Welches offentlich einsehbare Dokument gibt Auskunft dartiber, ob der Bo-
den eines Grundstiicks mit Schadstoffen belastet ist?

d) Wer tragt die Kosten fir eine Bodensanierung?

U Grundsticksinhaber
U Gemeinde

U Kanton

4 Bund
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe A3 — A8

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Aufgabe A3
Abstande, HOhen und Langen von Bauten werden im
RPG geregelt.

Aufgabe A4
Das Grundbuch regelt die Besitzverhaltnisse.

Aufgabe A5
Technische Vorschriften dienen der Regelung der Nut-
zungsdichte.

Aufgabe A6
Richtplane werden vom Bund verabschiedet.

Aufgabe A7
Bau- und Zonenpléne regeln die Dachgestaltung.

Aufgabe A8
Eine Baulinie kann eine Landsicherungsmassnahme
sein.

a
richtig

a
richtig

Q
richtig

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

B) Fallbeispiel Neubau 37 Punkte

Ausgangslage
Sie sind beauftragt das Neubauprojekt auf der Parzelle 7401 mit einem noch nicht erstellten Baupro-
jekt zu verkaufen. Fur das Bauprojekt lauft ein Baubewilligungsverfahren.

Beilagen:
e BllLage

e B2 Beschrieb
e B4 Plane
e B5 Visualisierung
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1 5
Bewilligungsverfahren fir das Einfamilienhaus

LOsung B1:
a) Beschreiben sie das Baubewilligungsverfahren in 5 Schritten. 2.5

b) Bei welcher Behorde ist das Baugesuch einzureichen?

U Baubehorde des Bundes
U Baubehorde des Kantons
U Baubehorde des Bezirks
U Baubehorde der Gemeinde

c) Wer ist zum Rekurs / zur Beschwerde gegen eine Baubewilligung berech- 15
tigt?

Seite 7 von 23



BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2
o Berechnen Sie auf zwei Stellen genau, aufgrund der Angaben im Beschrieb
(Beilage B2) und aus dem Planungs- und Baugesetz, die folgenden Nut-
zungsziffern.
e Zeigen Sie den Rechenweg auf und geben Sie an, mit welchen Werten Sie
rechnen, bevor Sie Zahlen einsetzen. (Beilage B2)

Ldsung B2:
a) Ausnutzungsziffer AZ
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3
Informationen in den Planen und auf Visualisierung (Beilage B1, B2, B4 & B5).

LOsung B3:

a)

b)

d)

e)

9)

h)

Um welche Planart handelt es sich in der Beilage B1.

Welches sind die 3 relevantesten Informationen, welche im Plan Bei-
lage B 1 gezeichnet sind?

Benennen Sie den auf der Visualisierung sichtbaren Dachaufbau mit zwei
Fenstern.

teils?

0.5

0.5

15

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4
Fassadenaufbau (Beilage B4 & B5).

LOsung B4:

a) Auf welchen Fassadenaufbau lassen die Visualisierung und die Plane
schliessen?

b) Zeichnen Sie den von Ihnen genannten Fassadenaufbau im Schnitt.
Beschriften Sie die 3 wesentlichen Schichten des Fassadenaufbaus und
nennen Sie jeweils die Funktion und Materialisierung dieser Schichten.

AUSSEN INNEN
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B5 8
Heizung

LOsung B5:

a) Auf den Planen ist kein Heizraum zu sehen. Von welcher Art der Warmeer- 1
zeugung kann man hier ausgehen?
Treffen Sie eine Annahme und begrtinden Sie diese.

b) Von welcher Art der Warmeverteilung kann man hier auf Grund der Plane 1
ausgehen.
Treffen Sie eine Annahme und begrinden Sie diese.

c) Nennen Sie 2 Arten der Warmeerzeugung, die auf erneuerbaren Res- 3

sourcen basieren und nennen Sie zu jedem 1 Vor- und 1 Nachteil?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Losung B5:

d) Nennen Sie 2 Arten der Warmeerzeugung, die auf fossilen Ressourcen 3
basieren und nennen Sie zu jedem 1 Vor- und 1 Nachteil?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe B6
Erstellen Sie fur das Anlageobjekt ein Inserat, welches in einer Tageszeitung er-
scheinen soll.

e Zur Verfugung stehen eine Titelzeile und 10 Textzeilen.
o Das Obijekt soll fur CHF 1'500'000 verkauft werden.
e Angaben beziehen Sie aus den Beilagen B1 bis B5.

LOsung B6:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

C) Fallbeispiel Sanierung 37 Punkte

Ausgangslage

Sie wirken mit bei einem Sanierungsprojekt eines Wohnblocks. Die Wohnungen sind Uber einen Lau-
bengang erschlossen. Sie sollen spater die Mietwohnungen auf den Markt bringen und werden daher
eingeladen an Sitzungen auf der Baustelle teilzunehmen.

Beilagen:
e C1 Foto

e C2Plan
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C1

Vor Baubeginn bemerken Sie hinter den Vorhangen dunkle Flecken (Beilage C1).

LOosung C1:
a) Nennen Sie 2 mdégliche Ursachen, die zu den Flecken gefihrt haben.

1) e,

d) Machen Sie im untenstehenden Plan Kreise um die Warmebrtcken, welche
Sie identifizieren.

Zimmer I ] 3521
BF:14.28 m . i
a -
f | Kiiche Typ 1/Essplatz
|e= BEA18T
I"J'
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2
Umbauplan (Beilage C2).

L6sung C2:
a) Welches sind die 2 wesentlichen Renovationsarbeiten in der Wohnung?

b) Welches sind die 2 wesentlichen Renovationsarbeiten an der Fassade?

c) Ist fir diese Renovation eine Baubewilligung nétig? Begriinden Sie lhre Ant-
wort.

d) Was bedeuten die 3 Farben, welche in diesem Plan verwendet wurden.

e) Worauf deuten die Buchstaben «A» und «Bx» im unten aufgefiihrten
Planausschnitt hin?

3

o -
= T Vorraum
| BF S
|
A A
BN —
|
11
it
Kiiche Typ 1/Essplatz

15

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3
In der Ausschreibung werden die neuen Fenster wie folgt beschrieben:
3-fach 1V; U-Wert: 0.6 W/m2K; g-Wert: 0.85; Ry-Wert: 42dB; RC2 (alt WK2); EI30

LOsung C3:

a)

b)

d)

Woflr steht 3-fach IV?

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

Seite 17 von 23



BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4
Flachen gemass SIA 416.

Ldsung C4:

a) Ordnen Sie die untenstehenden Begriffe im obigen Diagramm an der hie-
rarchisch korrekten Stelle ein.

Schreiben Sie hierflr die Abktrzungen ins richtige Feld.

FF Funktionsflache

GF Geschossflache

HNF Hauptnutzflache

KF Konstruktionsflache

KFN Konstruktionsflache nicht tragend
KFT Konstruktionsflache tragend

NF Nutzflache

NGF Nettogeschossflache

NNF Nebennutzflache

VF Verkehrsflache
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Lésung C4:

b) Wofur steht die Abkirzung SIA?

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C5 5
Elektrizitat

LGsung C5:
a) Wie wird der Begriff «Starkstrominstallation» definiert. 0.5

b) Nennen Sie 2 Beispiele fur Starkstrominstallationen. 0.5

c) Wie wird der Begriff «<Schwachstrominstallation» definiert. 0.5

d) Nennen Sie 2 Beispiele fur Schwachstrominstallationen. 0.5

e) Nennen Sie 3 erneuerbare Stromquellen. 1.5

f) Nennen Sie 3 Méglichkeiten wie die Beleuchtung im Treppenhaus des 15
Wohnblocks betatigt werden kdnnte?
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C6
Schallschutz

LOsung C6:

a)

b)

Machen Sie 2 Vorschlage, wie die Schallddmmung gegen Luftschall vom
Laubengang und von der Strasse verbessert werden kénnte.

Machen Sie 1 Vorschlag, wie die Schallddmmung gegen Kérperschall zwi-
schen zwei Ubereinander liegenden Wohnungen verbessert werden kénnte.

Im untenstehenden Plan ist ein Element gezeichnet, welches die Schall-
Ubertragung zwischen zwei Wohnungen reduziert.

Nennen Sie die Schallschutzmassnahme und erlautern Sie deren Wirkung
gegen Luft- und Kdrperschall.

10

Seite 21 von 23



BP Immobilienvermarktung 2019

Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Fortsetzung Lésung C6:

d) Erlautern Sie die beiden Begriffe Schall und Larm.

Schall:

e) Zeichnen Sie an dieser Stelle einen Schnitt, der Bodenaufbau und dessen
schalltechnisch entkoppelten Anschluss an eine Wand zeigt. Beschriften
Sie folgende Elemente in lhrer Zeichnung: Betondecke, Parkett, Stellstrei-
fen, Trittschalldammung, Unterlagsboden, Backsteinwand.

Verwenden Sie die korrekte Grafik fur jedes Element (SIA Norm 400).
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prifungsteil: Bauliche Kenntnisse Kandidaten-Nummer

Aufgabe C7

In den Vermietungsunterlagen soll das Thema Energie erwahnt werden. Es soll
ein Gebaudeenergieausweis erstellt werden.

Ldsung C7:
a) Wofir steht in diesem Zusammenhang die Abklrzung GEAK?

0.5

0.5
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Berufsprufung Immobilienvermarkter 2019
Prufungsteil Bauliche Kenntnisse
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BP

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Immobilienvermarktung 2019

Hinweise fur die Prifungskandidaten

1.

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

Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

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

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

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

Verflugbare Losungszeit: 240 Minuten

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

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Einfihrung ins Marketing und Marktforschung 50 3
B Beschaffungsmarketing 30 19
C Absatzmarketing: Vermarktungskonzept 80 26
D Absatzmarketing: Vermarktungsaktivitaten 50 50
E Prasentations- und Kommunikationstechnik 30 62

Total 240
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

A) Einfuhrung ins Marketing und Marktforschung 50 Punkte

Bewertung Fragengruppe Al

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch. Beurteilen Sie die Aussage als falsch ein,
fligen Sie eine entsprechende Korrektur bei.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort ohne Korrektur (wenn richtig) = 1 Punkt

Richtige Antwort mit richtiger Korrektur =1 Punkt

Richtige Antwort mit teilweise richtiger Korrektur = 1/2 Punkt

Richtige Antwort ohne Korrektur (wenn falsch) = 0 Punkte

Falsche Antwort = 0 Punkte

Aufgabe Al 10
Die vier P’s bezeichnen folgende Marketinginstrumente: a a 1

richtig  falsch
e Product (Produkt)

e Price (Preis)
e Promotion (Kommunikation)
o Place (Vertrieb).

Korrektur:

Der Marktanteil bezeichnet den Absatz oder Umsatz eines (| a 1
Unternehmens im Verhaltnis zum Marktpotential. richtig  falsch
Korrektur:
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Strategische Marketingziele sind im Gegensatz zu taktischen
und operativen eher langfristige Marketingziele.

Korrektur:

Omnibusumfragen werden der sekundaren Marktforschung
zugeordnet, da verschiedene Themen abgefragt werden.

Korrektur:

Ein Segment bezeichnet typischerweise eine heterogene
Kundengruppe in einem homogenen Markt.

Korrektur:

Psychografische Merkmale beschreiben die Zielgruppe nach
Kriterien wie Alter, Geschlecht, Beruf und Einkommen.

Korrektur:

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Q 1
falsch

Q 1
falsch

Q 1
falsch

Q 1
falsch
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Eine mdgliche Definition von Marketing lautet: ,Marketing ist der
Prozess der Planung und Ausfihrung der Konzeption,
Preisgestaltung, Promotion und Distribution von Ideen,
Produkten und Dienstleistungen, um Austauschprozesse zu
ermoglichen, die individuellen Ziele der Organisation erfillen.”

Korrektur:

Customer Relationship Management (CRM) und Verkaufs-
orientierung sind Synonyme, da es bei beiden darum geht, die
Kunden besser kennen zu lernen.

Korrektur:

Quantitative Befragungsmethoden werden eingesetzt, wenn
eine Standardisierung der Befragung nicht mdglich ist.

Korrektur:

Beim Aufbau von Wettbewerbsvorteilen geht es darum, sich mit
Mitbewerbern zu arrangieren, um sich die Kunden aufzuteilen.

Korrektur:

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

Q
falsch

falsch

Q
falsch
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A2 6

Kreuzen Sie die jeweils richtige Aussage an. Es kdnnen mehrere Aussagen
richtig sein.

Wenn als Ziel eine Steigerung der Kundenzufriedenheit und eine Steigerung der 1
Kundenbindung definiert wird, spricht man von:

O Zielkonflikt.

O Zielharmonie.
O Zielindifferenz.
O Zielkongruenz.

Externe Beeinflusser kdnnen sein: 1

der eigene Vater.

[ die Verkauferin im Laden.
O der Journalist der regionalen Tageszeitung.
[ der Hausarzt.

Die qualitative Marktforschung beschéftigt sich insbesondere mit...

Hintergriinden, Meinungen und Einstellungen.
bestehenden internen Quellen.

bestehenden internen und externen Daten.

U

Bedirfnissen und Winschen der Kunden.

U
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Das Marktpotenzial bezeichnet...

a

a

a

den mdglichen Absatz aller Anbieter unter Berlcksichtigung der Kaufkraft.

den effektiven Umsatz aller Anbieter auf dem Markt innerhalb eines
Jahres.

den mdglichen Absatz aller Anbieter unter bestmdglichem Einsatz des
Marketingmixes.

die Chancen des Marktes, der Anbieter und Kunden in der Zukunft.

Im Marketing wird der Verkaufermarkt definiert als Markt, in welchem....

a
a

das Angebot grosser ist als die Nachfrage.

die Nachfrage grosser ist als das Angebot und der Verkéaufer sich somit in
einer besseren Verhandlungsposition befindet.

die Preise die Tendenz haben zu steigen.

Nachfrage und Angebot sich die Waage halten, die Verkaufer aber
entscheiden, welche Produkte verkauft werden.

Das Beschaffungsmarketing im Immobilienbereich beinhaltet in der Regel

folgende Aufgaben:

O Kundenpflege

@ Vermarktung neuer Objekte

O Systematische Beobachtung der Wettbewerbssituation
[ Positionierung des Unternehmens
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:
Aufgabe A3 3
Bei der Erstellung eines Marketingkonzeptes ist es vorteilhaft, einen be-
stimmten Ablauf einzuhalten.
e Ordnen Sie die nachfolgenden Schritte in eine logische und korrekte
Abfolge.
o Verwenden Sie die Ziffer 1 fur den ersten Schritt, die Ziffer 2 fir den
zweiten Schritt etc.
Erstellen einer Analyse 0.5
Festlegung der Marketingstrategien 0.5
Bestimmen des Budgets 0.5
Durchfiihren der Kontrolle 0.5
Erarbeitung der Marketinginstrumente 0.5
Definition der Marketingziele 0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A4 6
In der Marktforschung werden zahlreiche Fachbegriffe verwendet.

1. Erlautern Sie stichwortartig, was Sie unter dem Begriff «reprasentative
Stichprobe» verstehen. (1P)

2. Erlautern Sie stichwortartig, was Sie unter dem Begriff «Clusteranalyse»
verstehen. (1P)

3. Machen Sie 1 Beispiel fur eine einfache Zufallsauswahl. (1P)

4. Erlautern Sie stichwortartig, was Sie unter dem Begriff «Quotaverfahren»
(auch Quotenauswahl genannt) verstehen. (1P)

5. Machen Sie 1 Beispiel fur das Quotaverfahren. (1P)

6. Wie stellt der Interviewer sicher, dass der Befragte die Quoten erfullt? (1P)
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:
3 1
4.
................................................................................................ 1
5.
1
6.
1
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A5
Die SWOT-Analyse ist eines der wichtigsten Analyse-Instrumente im Marketing.
a) Woflr steht die Abkirzung SWOT? (2P)

b) Beschreiben Sie, wie sich die internen von den externen Faktoren
unterscheiden. (1P)

c) Die externen Rahmenbedingungen werden oft mit Hilfe der Umweltsphéren
bestimmt. Nennen Sie 6 Umweltsphéaren. (3P)

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A6 I

Ohne Marktforschung ist es fur ein Unternehmen schwierig, sich am Markt

durchzusetzen.

a) Erlautern Sie stichwortartig den Zweck der Marktforschung. (1P)

b) Erklaren Sie, was die Marktforschung von der Marketingforschung
unterscheidet (1P)

c) In der Marktforschung werden fur die Beschaffung von Marktinformationen
2 grundsétzliche Methoden unterschieden.
Nennen Sie diese 2 und beschreiben Sie sie in wenigen Worten. (1P)

d) Erlautern Sie 4 mdgliche Nachteile der Sekundarmarktforschung. (2P)
e) Was versteht man unter dem Begriff der qualitativen Marktforschung und
wann eignet sie sich? (1P)

f) Erlautern Sie den Begriff «Mystery-Shopping» und wozu «Mystery
Shopping» dient. (1P)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Lésung A6 :

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung L6ésung A6
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A7
Erklaren Sie folgende Begriffe der Marktforschung in 1-2 Séatzen:

a) Vollerhebung (0.5P)

b) Teilerhebung (0.5P)

c) Multi Client Studie (1P)
d) Omnibus Umfrage (1P)
e) Panel (1P)

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A8 8

Erklaren Sie die folgenden Begriffe der Marktforschung und machen Sie zu jedem
Begriff 1 Beispiel.

a) Reprasentativitat (2P)
b) Reliabilitat (2P)

c) Validitat (2P)

d) Objektivitat (2P)
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:
o) 2
B) oo 2
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

B) Beschaffungsmarketing

Aufgabe B1

Seit zwei Jahren arbeiten Sie bei einem renommierten Immobilienvermarkter in
St. Gallen. Ihr Arbeitgeber beschaftigt 24 Personen. |Ihr neuer Vorgesetzter
steuert auf Sie zu und legt Ihnen einen Zeitungsartikel auf den Tisch:

«Investieren, Bauen, Eigentum und Renovieren: Die Immo Messe
St. Gallen ist der Besuchermagnet fiir alle, die in den Bau, den Kauf oder
die Renovation einer Immobilie investieren wollen. Dem Publikum
werden ein attraktives Messeerlebnis und eine Atmosphéare geboten, in
der bestens Kontakte gekntpft werden kdnnen. Bei der Sonderschau
«Glas am Bau» ist Durchblick garantiert. Hier kann der Besucher sich
Uber die vielfaltigen Einsatzmdglichkeiten dieses Baustoffs inspirieren
lassen. Ausserdem konnen an der Messe 2020 viele neuartige
Highlights erlebt werden. Dank einem bunten Mix von neuen
Themenwelten, attraktiven Fachimpulsen, Besucher-Attraktionen und
einem leicht angepassten Erscheinungsbild wird die Messe 2020
erlebbarer und lebendiger. Die Messe findet vom 20. — 22. Mérz 2020 in
der Olma statt. Der Eintritt ist kostenlos.»

a) Nennen Sie 5 Grunde, warum lhr Arbeitgeber an der Eigenheim-Messe
Schweiz teilnehmen sollte. Erlautern Sie Ihre Uberlegungen dazu
stichwortartig. (5P)

b) Nennen Sie 5 Gruinde, warum lhr Arbeitgeber nicht an der Eigenheim-Messe
Schweiz teilnehmen sollte. Erlautern Sie lhre Uberlegungen dazu
stichwortartig. (5P)

30 Punkte

10
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

b)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing

Aufgabe B2

Kandidaten-Nummer:

Es wurde entschieden nicht an der Messe teilzunehmen. Nun miissen andere
Wege gefunden werden, um neue Mandate zu akquirieren.

Fuhren Sie 6 moégliche Akquisitionskanéle oder —instrumente auf.

Machen Sie zu jedem Kanal bzw. jedem Instrument die folgenden Angaben:

Die Bezeichnung mit dem korrekten Fachbegriff.

Eine Erlauterung, die konkrete Moglichkeiten aufzeigt, welche Ihnen dieser
Akquisitionskanal bzw. dieses -instrument bietet und welcher konkrete
Beitrag sich daraus fir die Mandatsakquisition ergibt.

Akguistionskanéle
bzw. -instrumente

Erlauterung

12

Seite 21 von 67




BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing

Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing

Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B3

Ordnen Sie folgende Begriffe in der untenstehenden Tabelle den Teilbereichen

der Corporate Identity, «Corporate Design», «Corporate Communication» und
«Corporate Behaviour» zu.

Public Affairs / Corporate Sound / Umgang mit Mitarbeitern /Umgang mit
finanziellen Mitteln / Farbgebung / Investor Relations / Krisenkommunikation /

Sustainability Reporting / Fahrzeugbeschriftung / Verhalten gegenuber
Stakeholdern

Bemerkung:
Pro richtige Zuordnung 0.5 Pkt.

Corporate Design

Corporate Communication

Corporate Behaviour
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B4 3

Es wird unterschieden zwischen formellen und informellen Netzwerken.

Bitte erldutern Sie den Unterschied und machen Sie fir jede Form 1 Beispiel.

Formelles Netzwerk Formelles Netzwerk

Erlauterung Beispiel

1.5
Informelles Netzwerk Informelles Netzwerk
Erlauterung Beispiel
1.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Immobilienmarketing Kandidaten-Nummer:

C) Absatzmarketing: Vermarktungskonzept 80 Punkte

Es handelt sich um ein fiktives Beispiel. Jede Ahnlichkeit mit einem bestehenden Projekt ist
zufallig. Massgebend ist einzig der vorliegende Sachverhalt.

Ausgangslage

Mels ist eine politische Gemeinde im Wahlkreis Sarganserland im Kanton St. Gallen. Sie liegt
im Seetal, westlich der Nachbargemeinde Sargans und ist flachenmassig die grosste
Gemeinde des Kantons.

In Mels kommt den kirchlichen Institutionen eine grosse Bedeutung zu. Mit ihrem Reichtum an
Kirchen und Kapellen sind sie bis tief hinein in die Seitentédler stets in der N&he der
Bevolkerung. Der christliche Glaube ist in Mels tief verwurzelt. Ein Zeugnis hierfir sind die
zahlreichen kirchlichen Ereignisse wahrend des Jahres.

Nahe der Autobahn A3 stehen diverse grosse Einkaufszentren, die den regionalen Bedarf des
Sarganserlandes abdecken: Der Pizolpark der Migros, das Pizol-Center des Coop sowie
diverse weitere Zentren wie das EKZ Riet. In diesen Zentren sind alle wichtigen
Einzelhandelsketten der Schweiz angesiedelt. Auf Gemeindegebiet stehen unter anderem
auch ein Jumbo-Baumarkt mit grosser Fust-Filiale und ein grosses Bauhaus-Fachcenter. Im
Dorf Mels finden sich kleinere Laden.

Mels liegt an der Bahnstrecke Ziegelbriicke-Chur und wird in beiden Richtungen stindlich von
den Regionalziigen Ziegelbricke — Sargans — Chur bedient. Sargans ist in 20 Minuten
erreichbar. Zirich (2 x stindlich) erreicht man mit einmal umsteigen in 1 Stunde und 13
Minuten, Chur (2 x stindlich) mit einmal umsteigen in 28 - 44 Minuten, St. Gallen (2 x stiindlich)
in 1 Stunde und 26 Minuten und Vaduz (2 x stindlich) in 49 Minuten. Um ins Tessin zu
gelangen, muss man tber Zirich fahren und braucht mehr als drei Stunden.

Im Strassenverkehr befindet sich hier ein Autobahndreieck mit der A3 und A13, von dem aus
man Chur (24 Minuten ohne Verkehr), Zurich (1 Stunde ohne Verkehr) und St. Gallen (50
Minuten ohne Verkehr) erreichen kann. Nach Locarno gelangt man ohne Verkehr in ca. 2
Stunden und 15 Minuten. Leider staut es an den Wochenenden und zu Ferienzeiten auf der
A13 oft, was die Fahrzeiten erheblich verlangern kann.

Die Anzahl der Bewohner stieg in den letzten Jahrzehnten auf ca. 8600 an. Die Zahl der
Gewerbebetriebe stagnierte, Arbeitsplatze fur qualifizierte Arbeitnehmer sind in der Region rar.
In Mels gibt es Kindergarten, Primar- und Sekundarschulen. Die Kantonsschule ist in Sargans.

Der Steuerfuss liegt Uber dem nationalen Durchschnitt. Ausserdem sind die Kirchensteuern
sehr hoch.
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Das Dorf- und Vereinsleben von Mels ist weit Uber die Gemeindegrenzen hinaus bekannt - viele
Vereinsanlasse, Markte, Feste und wichtige Traditionen sind eng mit dem Dorfkern verknlpft.
Der Dorfkern ist ein wichtiges Element der Dorfgemeinschaft, -kultur und -identitat. Das
Wohlergehen der Bevdlkerung liegt der Gemeinde am Herzen: Vortritt fir Fussganger im
Dorfkern, ein Parkplatzkonzept, ein neuer Fussgangerweg, die eigens geschaffene
Ortsbildkommission, der Uberbauungsplan Dorfkern Ost, das Baumemorandum oder eine
Farbidentitatsanalyse sind Instrumente, die den Charakter des Dorfes starken. All dies tragt zu
einer Steigerung der Aufenthaltsqualitat bei. Genauso wie das neue Gemeinde- und
Kulturzentrum — eine Gesamtlésung mit Gemeindesaal, Markt- und Festplatz, Tiefgarage und
Erganzungsbau zum Rathaus. Erfreuliches tut sich auch oberhalb des Dorfkerns, auf dem Areal,
auf dem friher die ,Alte Textilfabrik Steiner» stand. Hier entsteht ein eigenes, lebendiges
Quartier, das Wohnraum mit Lifestyle und Erholung bringt - in welchem Industrieasthetik auf
modernen Wohnkomfort trifft und wo sich das Quartierleben in offenen autofreien
Begegnungsraumen abspielt.

Das Projekt «Alte Textilfabrik Steiner»
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Seit mehr als 120 Jahren thront die «Alte Textilfabrik Steiner» tber dem Dorfzentrum von Mels.
Uber Generationen pragte sie das Alltagsleben im Ort und erinnert heute als imposantes
Baudenkmal an langst vergangene Zeiten. «Alte Textilfabrik Steiner» hat ihren Betrieb vor
Uber 20 Jahren eingestellt. Ihr Areal verwandelt sich in eine Wohnuberbauung, welche sich in
Etappen aus dem bestehenden Bauensemble heraus entwickelt.

Die schutzwirdigen Teile werden erhalten. Neben der Spinnerei und der Weberei gehéren
dazu auch die Offnerei. Angebaut an die gegeniiberliegende Westfassade der Spinnerei ist
das firmeneigene Kraftwerk. Die Maschinerie zur Stromerzeugung stammt aus den 30er
Jahren, die Wasserkraft fur die Turbinen wird aus der Schlucht der Seez uber eine
Druckleitung ins Areal hinabgeleitet. Die Kraftwerkanlage sanierte man in den vergangenen
Jahren vollstdndig und erganzte sie mit einer neuen, weitgehend unterirdischen
Kraftwerkszentrale, welche sich auf dem alten Fabrikareal befindet. Sie liefert heute Strom fur
rund 3500 Haushalte. Das historische Kraftwerk ist erhalten geblieben und gehdrt zum
«industriellen Flair», welches das Areal charakterisiert. Auf rund 60 Prozent der Flache werden
Sanierungen und Umnutzungen vorgenommen, auf dem restlichen Geléande entstehen
Neubauten. Geschaffen werden insgesamt 220 Wohneinheiten - 144 Eigentumswohnungen
und 76 Mietwohnungen, eine Tiefgarage mit zwei Parkplatzen pro Wohneinheit und
zahlreichen Besucherparkplatzen. Bezugsbereit sind die ersten Wohnungen ab Februar 2020.
Die letzten Wohnungen werden Ende 2020 bezogen werden kénnen.

Durch diesen Wohnungsmix leben Menschen verschiedener Altersstufen und Lebenslagen
im Steiner Quartier. Eigentimer bleiben langer am gleichen Ort wohnen, Mieter ziehen
gelegentlich um. Die Erfahrung zeigt, dass diese Mischung eine anregende Wirkung hat. Die
wechselnde Zusammensetzung bringt Lebendigkeit und neue Inspiration ins Areal.

Vor mehr als 120 Jahren hat Thomas Steiner seine Fabrik am Hang bauen lassen, damit er
die Wasserkraft nutzen konnte. Diesem Umstand verdanken die Bewohnerinnen und
Bewohner heute die Ruhe und ihre spektakulare Aussicht. Die grossen Fenster 6ffnen sich
hinaus ins Griine und geben je nachdem wunderbare Ausblicke auf Mels und den
majestatischen Gonzen oder die Berglandschaft Richtung Pizol frei. Nur wenige Schritte
oberhalb des Quartiers beginnt das Weisstannental, eine selten intakte Naturlandschaft, die
zum Traumen und Entspannen, aber auch zum aktiven Entdecken und Sporttreiben einladt.
Die Skipisten sind mit dem Auto in 10 Minuten erreichbar.

Es soll ein inspirierender Ort werden, der den Menschen viel Lebensgefiihl bietet. Die Loft-
Architektur erlaubt moderne Wohnformen, die sich nach den Bedurfnissen der Bewohner des
Steiner Areals richten. Grinflachen und o6ffentiche R&ume bilden einladende
Begegnungsorte. Dazu kommen attraktive Aushangeschilder wie ein Restaurant mit
Bankettraum, ein Naturpool, eine Sauna oder eine Standseilbahn, die zu einem einmaligen
Wohnerlebnis beitragen. Wer hier lebt, soll sich damit identifizieren und sagen kénnen: Ich bin
stolz darauf, hier zu wohnen.
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Gleichzeitig soll es zu einem neuen Ortsteil von Mels werden, der das Dorfleben sinnvoll erganzt.
Dazu wurde ein grosser Gemeinschaftsraum eingerichtet. Er dient allen Bewohnerinnen und -
Bewohnern des Steiner Areals fur kleinere und gréssere Versammlungen, Kindergeburtstage,
private Feiern oder Quartierfeste, Film- oder Spielabende, zum Musizieren, fir Yoga- und
andere Kurse.

Es gibt eine Parkanlage mit bestehendem Waldchen, einer Girillstelle, Spielplatzen und
chemiefreiem Schwimmteich. Vom Pool fuhrt eine kleine Briicke zum Saunaturm — ein
einzigartiger Ort der gepflegten Entspannung. Der Park steht allen Bewohnern zur Verfligung.
Er versorgt sie mit erfrischendem Griin und freier Aussicht tUber die Taler. Wer mag, trifft sich
zum froéhlichen Picknick, setzt sich auf eine Bank, liest ein gutes Buch oder spielt mit den Kindern
im Wasser.

Eine Standseilbahn verbindet das Steiner Areal direkt mit dem Dorf. Wer eben mal schnell
einkaufen gehen mdchte, ist mit dem vollautomatischen Schraglift, welcher von 06.00 — 22.00
Uhr in Betrieb ist, in nur 35 Sekunden 32 Hohenmeter tiefer in «<Downtown Mels». Fir Kinder ist
das ein romantischer Schulweg und fur Eltern mit Kinderwagen eine willkommene Erleichterung.
Der Lift steht jedermann kostenlos zur Verfigung. Er bietet Platz fir 10 Personen, transportiert
auch Fahrrader und ist rollstuhlgéangig. Unten an der Station gibt es Busse zum Bahnhof Mels.

Eine zentrale Heizanlage mit dkologischem und 6konomischem Hybridbetrieb (Holzschnitzel,
Gas) sorgt fur Warme. Die Schnitzel stammen aus den Melser Waldern. Immer noch da, aber
nicht mehr sichtbar, ist das Wasserkraftwerk. Es wurde 2014 neu in einer unterirdischen Kaverne
errichtet und nutzt das Wasser der Seez zur 6kologischen Stromproduktion fur ca. 3500
Haushalte. Nachhaltiges Wohnen ist im Steiner Areal kein leeres Wort. Dass die alten
Fabrikgebaude stehen bleiben und weiter verwendet werden, reduziert den Verbrauch von
grauer Energie. Dank der zeitgeméassen Warmedammung wird nicht mehr Wéarme verbraucht
als in einem Neubau.

Die Architektur vereint Alt und Neu zu einem Gesamtkunstwerk. Stilpragende Elemente der
Altbauten, wie die wunderschéne Aussenfassade, die Stahlgusssaulen im Innern oder die
raumhohen Fabrikfenster bleiben erhalten und strahlen eine einmalige Atmosphare aus. Durch
diskrete bauliche Eingriffe, wie zum Beispiel die schwebenden Balkone oder die zentralen und
statisch tragenden Treppenhduser samt Lifterschliessung werden die Wohnungen in den
historischen Fabrikgebauden auf einen hochstehenden Eigentumsstandard gebracht.

Die Neubauten Gibernehmen die dusseren architektonischen Hauptelemente von den Altbauten
und erganzen sie auf ideale Weise. Sehr private, helle und abwechslungsreiche Wohnungen
entstehen so nicht nur in den ehemaligen Fabriken, sondern auch in den neu hinzukommenden
Gebauden. Im Zentrum des Areals 6ffnen sich Bewohnern und Besuchern schéne Hofrdume, in
welchen sich ein anregendes Quatrtierleben entwickeln kann.
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Wohnungstypen

In der alten Weberei entstehen 3 Wohnungstypen: die Gartenwohnung, das Wohnloft
(Obergeschoss 1 und 2) und die Dachmaisonette. Der Charme der historischen Industriehallen
schafft ein einzigartiges Wohnerlebnis. Grosse Fenster, helle Boden und Raumhdhen bis fast 4
Meter betonen die Weite der RAume. Die Grundrisse sind sehr flexibel und lassen unterschiedliche
Raumaufteilungen zu: vom klassischen Loft bis zur 6.5-Zimmer-Wohnung. Zentral platzierte
Kichen und Bader Uberlassen den Bewohnern den Entscheid, ob sie ihr Zuhause lieber in
Richtung Tal oder ins Griine ausrichten méchten.

Mit Grundrissen von 80 bis 180 Quadratmetern eignen sich die Gartenwohnungen fir die
unterschiedlichsten Wohnformen. Der reizvolle Niveauunterschied, die aussergewohnlichen
Gewolbedecken und der private Gartenhof mit der Mauer aus rotem Melserstein machen diese
Wohnungen unverwechselbar.

Freistehende Balkone sind das Hauptmerkmal der 65 bis 240 Quadratmeter grossen Wohnungen
in den beiden Obergeschossen. Diese ungewohnliche Idee erlaubt einerseits, die Schonheit der
alten Fassade zu erhalten und schafft andererseits private Aussenrdume, die vor der eigenen
Wohnung zu schweben scheinen. Stoffmarkisen im Vintage-Stil schiitzen vor Windbden und
Blicken.

Mit ihrer Lage im machtigen alten Dachstock sind die Dachmaisonette-Wohnungen nicht nur
hohenméassig dem Himmel ein Stiick néher. Auch ihre Grundrisse von 120 bis 203 Quadratmetern
versprechen himmlische Platzverhéltnisse. Der Einschnitt ins Dach 6ffnet den Blick in Richtung
Natur und lasst viel Tageslicht in die eigenen vier Wande. Eine grosse, individuell ausbaubare
Galerie und die herrliche Dachterrasse sind weitere Highlights.

Die Preise variieren zwischen CHF 390'000 fur eine 2.5 Zimmer Loftwohnung mit 65m? und
CHF 1'250'000 fir eine Dachmaisonette-Wohnung von 203m? in der alten Weberei.

Eine Beispielwohnung: Alte Weberei, Flache 203m?, Balkone ca. 16m?, Zimmer 4.5, 3./4. OG,
Preis CHF 1'250'000.
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Grundriss

Soitenanshcht

*

Kandidaten-Nummer:

4.06
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Die Voraussetzungen fiur einen Verkauf/eine Vermietung der Wohneinheiten.

National

Der Regimewechsel zu sinkenden Wohneigentumspreisen nach 15 Jahren Preisanstieg war nur
ein kurzes Intermezzo. Die Preise auf dem Eigenheimmarkt liegen 2019 wieder deutlich im Plus.
Sogar im gehobenen Segment sind die Preise in die Wachstumszone zuriickgekehrt. Der kraftige
Wirtschaftsaufschwung verschafft dem Wohneigentumsmarkt neue Nachfrageimpulse, zumal die
Hypothekarzinskosten noch immer auf sehr tiefen Niveaus liegen. Begunstigt wird der erneute
Preisanstieg durch eine in den letzten Jahren stetig abnehmende Bautatigkeit im
Eigentumssegment. Kurzfristig dirfte sich das Angebot weiter verknappen, weshalb die
Konjunkturforscher von anhaltend tiefen Leerstdnden und von einem soliden Preiswachstum in
den allermeisten Regionen ausgehen. Es wird jedoch nicht mit einer Rickkehr zu einem
Uberhitzten Eigentumsmarkt gerechnet — dafir werden die Impulse zu stark vom hohen
Preisniveau und den regulatorischen Fussfesseln neutralisiert. Kommt hinzu, dass die
demografische Alterung die Eigentumsnachfrage kiinftig nicht mehr gleichermassen begunstigt.
Mit den Babyboomern gelangen nachfragestarke Jahrgange allm&hlich in ein Alter, in dem per
Saldo die Nachfrage nach Wohneigentum zu sinken beginnt.

Anzahl Eigentlimerhaushalte nach Alter

30'000
mEFH mEWG

25'000

20'000

15'000

10'000

5'000 “
O lll”l” |

20 26 30 3b 40 45 50 b5 60 65 70 7b 80 85 90 9b 100
Quelle: Bundesamt fur Statistik, Credit Suisse
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Reqgional

Infolge der regen Neubautatigkeit besteht im Sarganserland weiterhin eine recht umfangreiche
Auswahl an Eigentumswohnungen. Entsprechend gestaltet sich auch die Vermarktung der
Objekte zum Teil etwas anspruchsvoller als noch zu Beginn des Jahres. Derzeit muss damit
gerechnet werden, dass eine Wohnung fir rund 70 Tage ausgeschrieben ist, bis ein Kaufer
gefunden wird — zehn Tage mehr als noch vor zwei Jahren. Und aufgrund der vielen neuen
Objekte, die auf den Markt gekommen sind, erhdhte sich auch die Leerstandsquote und lag im
Sommer 2019 bei 1.1 Prozent (Kanton St. Gallen: 0.6 Prozent). Knapp zwei Drittel der
leerstehenden Einheiten waren 4- bis 5-Zimmerwohnungen. Die intensive Marktversorgung
beginnt inzwischen mancherorts, Druck auf die Preise auszulben. So verzeichnete in den
vergangenen zwolf Monaten fast nur noch die sehr gefragte Gemeinde Sargans einen
nennenswerten Anstieg von 4.6 Prozent, im regionalen Mittel resultierte dagegen ein
Preisrickgang von 1.4 Prozent gegeniiber dem Vorjahr. Der durchschnittliche Quadratmeterpreis
fur eine Neubauwohnung mit gutem Ausbaustandard betragt momentan ca. CHF 5'400 in Mels.

Die Transaktionspreise (mittlerer Transaktionspreis) der Eigentumswohnungen (3. Quartal 2019)
in der Ostschweiz finden Sie untenstehend:

in CHF

@ unter 650'000

@ 650'000 bis 675'000
Amden @ 675000 bis 700'000
]
=]

700000 bis 725000
Weesen (Quarten) iiber 725000
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Bauherrin und Generalunternehmerin

Die ,Alte Textilfabrik Steiner» AG ist Eigentimerin, die FFS Real Estate AG Vermarkterin der
Eigentumswohnungen. Mit ihren 15 Mitarbeitenden steht sie fir eine professionelle
Vermarktung.

Konkurrenzsituation

Der Immobilienmarkt in den Gemeinden Sargans und Mels ist hart umkampft. Die grossten
ansassigen Unternehmen sind die Preferea Immobilien AG, Goldinger Immobilien AG, Cristuzzi
Immobilien-Treuhand AG, Kurath & Pfiffner Immobilien- und Verwaltungs AG. Daneben gibt es
viele Treuh&nder, welche die Liegenschaften ihrer Mandanten selbst verwalten und verkaufen
oder Architekten, welche immer 6fters den Verkauf ihrer erstellten Projekte selbst tibernehmen.
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Aufgabe C1 Auftrag

Sie erhalten den globalen Auftrag, die FFS Real Estate AG bei der Vermarktung
des Projektes als Immobilienvermarkterin/Immobilienvermarkter zu unterstiitzen.

Kandidaten-Nummer:

Beantworten Sie dazu folgende Fragen:

Cl/a Nennen Sie 7 wesentliche (negative und positive) Merkmale der Mikrolage
des Projekts und beschreiben Sie sie stichwortartig. Die Merkmale missen
sich eindeutig auf den Sachverhalt beziehen und sich klar voneinander

differenzieren. (7P)

Merkmale

Beschrieb

80

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5
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Fortsetzung Cl/a:

Kandidaten-Nummer:

4.

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5
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C1/b Nennen Sie 7 wesentliche (negative und positive) Merkmale der Makrolage
des Projekts und beschreiben Sie sie stichwortartig. Die Merkmale missen
sich eindeutig auf den Sachverhalt beziehen und sich klar voneinander

differenzieren. (7P)

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5

0.5
0.5
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Fortsetzung Lésung C1/b:
6. ....................................................................................................... 0.5
0.5
e e e e e e 0.5
....................................................................................................... 0.5
Cl/c Beurteilen Sie die Mikrolage als gut oder schlecht? Begriinden Sie lhre 2

Antwort in 2 Satzen. (2P)

1
1
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C1/d Beurteilen Sie die Makrolage als gut oder schlecht? Begrinden Sie lhre 2
Antwort in 2 Satzen. (2P)

Cl/e Ist bei der Beurteilung des Projekts die Mikro- oder Makrolage 2
entscheidender? Begriinden Sie lhre Antwort in 2 Satzen. (2P)
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Cl1/f Nennen Sie 5 Risiken des Projekts aus Sicht der ,Alte Textilfabrik Steiners»
AG. (5P)

Cl/g Wie schatzen Sie den Preis der Beispielwohnung ein? Begriinden Sie |hre
Antwort. (2P)
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C1/h Wie rechtfertigen Sie den Preis flir die Beispielwohnung gegeniiber einem
potenziellen Kaufer? Nennen Sie 5 Argumente. (5P)
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Cl/i Nennen Sie 3 Kriterien, die bei der Preisbildung im Projekt berlcksichtigt

werden missen. Nennen Sie pro Kriterium 3 Subkriterien. (9P)
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Cl/j Analysieren Sie die Marktsituation, indem Sie das Marktsystem 10
(Marktgesicht) fur den Immobilienmarkt in Mels aus Sicht der FFS Real
Estate AG darstellen. (10P)

1
1
1
1
1
1
1
1
1
1
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Cl/k Positionieren Sie das Projekt «Alte Textilfabrik Steiner». Verwenden Sie 12
dazu eine passende Visualisierungsform mit acht Dimensionen. (12P)

e N = T = = = = = T =
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C1/l Interpretieren Sie die Grafik «Anzahl Eigentimerhaushalte nach Alter». 5
Nennen Sie 5 Auffalligkeiten der Grafik und begriinden Sie Ihre
Nennungen. (5P)

1

1.

2 e e et 1

B e 1

4.

............................................................................................................. 1

S e e e 1
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C1/m Die Initiatoren des Projekts waren schlechte Entwickler, wenn sie sich nicht
ein Bild von potenziellen Kaufern des hergerichteten Immobilieneigentums
gemacht hatten. Nehmen Sie eine Segmentierung fir die abgebildete
Beispielwohnung vor. Pro Kriterium (3) sind 4 Merkmale verlangt. (12P)

12

Kriterium

Merkmale

=

N e N
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Fortsetzung L6ésung C1/m:

Kandidaten-Nummer:

3.

N
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D) Absatzmarketing:Vermarktungsaktivitaten 50 Punkte
Aufgabe D1 1

Nun gilt es, die Eigentumswohnungen zu vermarkten.

e Kreuzen Sie an, welchen Budgetrahmen Sie fur die Vermarktung der
Eigentumswohnungen bendtigen.

e Beachten Sie, dass eine sehr professionelle Website bereits besteht. Das
Vermarktungshonorar missen Sie nicht einberechnen. Eine Reserve von 10%
ist im Betrag bereits enthalten.

e Begrinden Sie Ihre Wahl in 2 — 3 Séatzen.

CHF 10'000 — 30000

CHF 120'000 — 150000

CHF 400'000 — 450000

0 0| 0|0

CHR 1 -1'1 Mio.

Begriindung:
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Aufgabe D2

Kandidaten-Nummer:

Welche Massnahmen ergreifen Sie fur eine erfolgreiche Vermarktung der
Eigentumswohnungen?

Nennen Sie 8 Massnahmen. Erlautern und begriinden Sie die Wahl Ihrer
Massnahmen in 1 — 2 Satzen und beziffern Sie die Kosten.

Beachten Sie, dass eine sehr professionelle Website bereits besteht. Das
Vermarktungshonorar mussen Sie nicht einberechnen. Eine Reserve von
10% ist bereits eingerechnet.

Gehen Sie davon aus, dass ansonsten noch keine Massnahmen vorhanden
sind und rechnen Sie auch allféllige Personalkosten, bzw. Kosten fiir externe

Mitarbeiter mit ein.

Massnahme

Begrindung

Kosten

12

15

15

15
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Fortsetzung Losung D2:
Massnhahme Begriindung Kosten
15
...................................................................................... 1.5
...................................................................................... 15
...................................................................................... 1.5
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Fortsetzung L6sung D2:

Massnahme Begrindung Kosten

15
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Aufgabe D3

Das Standard-Dominanz-Modell hat zum Ziel, die Gestaltung des Marketing-Mix
auf die fur den Absatzerfolg wichtigsten Marketing-Instrumente zu lenken.

Vervollstandigen Sie das Standard-Dominanz-Modell (Grafik) indem Sie die 8
Instrumente aus Aufgabe D2 richtig zuordnen.

Die Instrumente muissen sich explizit auf die zu vermarktenden
Eigentumswohnungen beziehen. Begriinden Sie Ihre Zuordnung ausfiihrlich.

Sehr gross
1 2
I Standard- Dominante
Instrumente Instrumente
)]
: Gross
-
-
g i
0
E 3
g Mitel Komplementare
N Instrumente
) 1
"
<
Wenig
1 4
Marginale
Keina Instrumente
. I ) I ] T
Keine Wenige Mittel Grosse Sehr grosse
Freiheitsgrade

Ausflhrliche Begriindunag:

0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5

0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
0.5
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Aufgabe D4 2
Nennen Sie 4 Griinde, weshalb die Kundenzufriedenheit fir die FFS Real Estate

AG einen hohen Stellenwert haben sollte.

) 0.5
2 05
3 05
) e e e e e e e e e e 0.5
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Aufgabe D5 7

Sie sind neu bei einem grossen, national tatigen Unternehmen fiirs Marketing
zustandig. Das Unternehmen vertreibt Baumaterialien fir den Hoch- und Tiefbau.
Das Marketing wurde aufgrund einer Verkettung ungliicklicher Zufélle in den letzten
Monaten stark vernachlassigt. Es wartet viel Arbeit auf Sie.

a) In einem ersten Schritt gilt es, einen Uberblick tber das Portfolio des
Unternehmens zu gewinnen, um entscheiden zu kénnen, welche Produkte in
den nachsten Monaten forciert und welche eher vernachlassigt werden sollen.
Welche Portfolioanalyse eignet sich dazu? (1P)

b) Zeichnen Sie eine entsprechende Portfolioanalyse. (6P)
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Aufgabe D6
Die Portfolioanalyse ist eng mit dem Produktlebenszyklus verknupft.
a) Zeichnen Sie einen typischen Produktlebenszyklus mit 6 Phasen auf. (5P)

b) Erlautern Sie den Zusammenhang zwischen den einzelnen Phasen des
Produktlebenszyklus und den einzelnen Feldern der Portfolio-Analyse. (4P)

c) Welche Maglichkeit bietet sich, wenn ein Produkt langsam aber sicher an
Akzeptanz auf dem Markt verliert oder Mitbewerber bessere Produkte im
Angebot haben? Was ist das Ziel dieser Massnahme? (2P)

d) Machen Sie 1 Beispiel zu Frage c). (1P)

12
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Fortsetzung L6sung D6:
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Fortsetzung L6sung D6:
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Aufgabe D7

Nebst dem Produktlebenszyklus spielt der Kundenlebenszyklus im Marketing eine
wichtige Rolle.

a) Definieren Sie in wenigen Worten den Begriff Kundenlebenszyklus. (1P)
b) Nennen Sie die 3 Phasen des Kundenlebenszyklus. (3P)

c) Erlautern Sie den Begriff «Up-selling». (1P)

d) Machen Sie ein Beispiel fur «Up-selling» aus dem Immobilienbereich. (1P)
e) Erlautern Sie den Begriff «cross-selling». (1P)

f) Machen Sie ein Beispiel «cross-selling» aus dem Immobilienbereich. (1P)
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E) Prasentations- und Kommunikationstechnik 30 Punkte
Aufgabe E1 8
Ein Neukunde ist immer wieder eine grosse Chance und zugleich eine grosse
Herausforderung.

Erstellen Sie eine Checkliste mit 8 Punkten, wie Sie sich auf das erste
Verkaufsgespréach vorbereiten. Es sind nur konkrete, auf das Gesprach selbst
bezogene Punkte gefragt (keine Beispiele und nicht Punkte wie ,in sich gehen®,
~.Mundwasser", ,gute Kleidung“ etc.).

) 1
) e 1
. 3 1
e 1
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Fortsetzung Losung E1:
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Aufgabe E2

Kandidaten-Nummer:

Akquise Gesprache beim Kunden laufen in verschiedenen Phasen ab.

a) Nennen Sie 3 Phasen eines Akquise Gesprachs. (1.5 P)

b) Erlautern Sie den Inhalt jeder Phase. (1.5 P)

c) Definieren Sie das Ziel jeder Phase. (1.5 P)

4.5

Inhalt

b)

c)

15

15

1.5
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Aufgabe E3 4.5

In der Praxis wird der Verkaufer immer wieder auf Kunden treffen, die
Einwénde, Vorwédnde und Bedenken &dussern.

a) Erklaren Sie den Unterschied zwischen Vor- und Einwénden. (1.5 P)
b) Wie reagieren Sie als geschulter Verkaufer auf Vorwande?

Zeigen Sie 3 Moglichkeiten auf und machen Sie dazu die folgenden
Angaben: (3 P)

o Die fachlich korrekte Bezeichnung der Reaktion.

e Eine Erlauterung, welche in 2-3 Satzen konkret und nachvollziehbar
aufzeigt, wie Sie dabei vorgehen und welche Wirkung Sie damit in
Bezug auf einen Vorwand beim Kunden erreichen wollen.

B) ettt et ee e e e e e e ee e e e e et et et e e et e e e e e en 1.5
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b)
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Aufgabe E4 10

Menschen sind von Bediirfnissen und Bedarf getrieben. Die Bedarfsabklarung ist
eine wichtige Voraussetzung eines Verkaufsgesprachs.

Zeichnen Sie die Bedurfnispyramide von Maslow und machen Sie zu jedem
Bedirfnis 2 Beispiele.

P R R R R R R R R R
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Aufgabe E5 3
Es ist erwiesen, dass aktives Zuhoren die Foérderung des gegenseitigen
Verstandnisses fordert.

Nennen Sie die 3 Verhaltensweisen des aktiven Zuhérens und erlautern Sie
diese in jeweils 2 Satzen. (3P)

1 1
2. 1
3.

............................................................................................................... 1
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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

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

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

4. lhre Losungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

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

6. Verfugbare Lésungszeit: 90 Minuten

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

Abkurzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG  Verordnung tber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraum

Aufgaben Thema Punkte Seite
A Praxisfall 49 3
B Stockwerkeigentum 11 15
C Allgemeine Fragen 30 19

Total 90
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

A) Praxisfall 49 Punkte

Ausgangslage

Ihr Auftraggeber ist ein bald in Rente gehender Chefarzt eines Spitals. Er tatigt private
Immobilienanlagen lber seine 100% beherrschte RenRE AG, Zollikon (RenRE). RenRE verfugt
schon Uber zwei Mehrfamilienhduser. Im Hinblick auf die grosse Kapitalauszahlung aus seiner
beruflichen Vorsorge beabsichtigt der Chefarzt, iber RenRE noch eine grossere Immobilie zu
erwerben. Sein Ziel ist es, dass die RenRE als quasi eigene Pensionskasse bei (iberschaubarem
Aufwand eine stabile Rendite abwirft.

RenRE wurde auf ein gemischt genutztes Objekt aufmerksam (fiktives Beispiel):

¢ Wohnhauser mit Gewerbe, 8193 Eglisau, auf einer Landparzelle stehend
e Sockelbau als Gewerbe- und Buroflache
o 350 m2 Gewerbe- und Biiro **!
0 200 m2 Ausgebautes Lager im UG ohne Lift ****
e Historischer Altbau unter Denkmalschutz
0 250 m2 7.5 Zimmer Dach-Maisonette-Wohnung ohne Balkon ***
o0 120 m2 4.5 Zimmer-Wohnung gemeinsame Terrasse **
o0 20 m2 1 Zimmer-Wohnung gemeinsame Terrasse **
e Mehrfamilienhaus, Jg. 2002, unter Ortsbildschutz (alle Wohnungen ohne Balkon)
0 2x55m2 2.5 Zimmer-Wohnung *** (1xLeerstand)
0 2x110 m2 4.5 Zimmer-Wohnung *** (1xLeerstand)
0 1x50 m2 2.0 Zimmer-Wohnung * (Leerstand)
e Nutzflache total: 1'320 m2
e Landparzelle: 2'111 m2, davon 604 m2 Waldzone (sud-seitig hangaufwarts)

e Lage
0 Sudufer Rhein-Abhang, idyllisch, ruhig, nachste grossere Besiedlung in 300m
Entfernung
o0 Parzellen- und Gebaudeausrichtung: Nord
0 Historisches Gebaude auf 5m Nahe an Rhein angrenzend, oberhalb Ufermauer
o Direkte Sicht auf Rhein und gegenuber liegende Altstadt von Eglisau
0 10 Fussminuten zum Bahnhof Eglisau

o0 33 Min. S-Bahn ZH-HB, halbstiindlich
e Brutto-Mietzinseinnahmen
0 Ist: CHF 14'000 mtl.
0 Soll: CHF 17'400 mtl.
o0 Soll: CHF 208’800 p.a.
e Mindestverkaufspreis: CHF 4'100'000, Anzahlung CHF 82'000 (inkl. 2% Provision)

1 zustand:

*xxxx Neuzustand/ **** Nutzung <10 Jahre/ *** Nutzung <20 Jahre/ ** Nutzung > 20 Jahre/ * Altbau
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

RenRE kommt zum Schluss, dass diese Immobilienanlage, welche 5.1% Brutto-Rendite abwerfen
sollte, ausserst attraktiv ist. Da der VRP bei RenRE zwar etwas von Chirurgie versteht, aber weniger
von Immobilien, beauftragt er Sie als versierte Immobilienfachperson mit der Kaufberatung.

Bei der Erstbesichtigung zusammen mit RenRE finden Sie noch folgendes heraus:

(0}
(0}

o

Gewerbeteil wird aktuell genutzt durch Druckerei, welche in 5. Generation betrieben wird
Immobilie gehort der DI AG, welche durch den Inhaber der Druckerei gehalten wird; die
Immobilie ist das einzige Aktivum und ist einziger Zweck.
Inhaber der Druckerei hat Jahrgang 1957
Die Immobilie wurde durch das Biro der Druckerei selbstverwaltet
Der Mieterspiegel zeigt folgendes Bild

0 Gewerbe/Buro: CHF 63'000, UG CHF 14'000 = CHF 77'000

0 Wohnen soll: CHF 113'800, davon 7.5 Zimmerwohnung CHF 33'600, selbstbewohnt

durch Druckerei-Inhaber

0 Es gibt keine Nebenkostenabrechnung, die NK sind pauschal vereinbart.
Die Unternehmensnachfolge ist unklar, bei der Besichtigung sieht alles ordentlich aufgeraumt
aus, wenig Beschéftigte
Entlang der Ufermauer stehen fur die grossen Wohnungen (4.5 — 7.5 Zimmer) je ein
Aussenparkplatz zur Verfligung (4 PP). Fir die Druckerei gibt es 3 Parkplatze, die ausser der
Geschéftszeit als Besucherparkplatze dienen. Die nachsten offentlichen
Parkierungsmoglichkeiten befinden sich 300m weit weg in blauer Zone, welche mit
Anwohnerkarte genutzt werden kdnnen. Weitere 15m entlang der Ufermauer sind unbefestigt
und kénnten befestigt als 5 weitere Parkplatze genutzt werden.
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe Al
Nach der Erstbesichtigung sollen Sie RenRE eine Ersteinschatzung abgeben.

Nennen Sie 5 fur RenRE wesentliche Erkenntnisse, die Ihnen als Fachperson als
massgeblich erscheinen.

Losungsstruktur:
pro adaquate, unterschiedliche Nennung 1 Punkt
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:
Aufgabe A2 15
Sie haben das nachste Beratungsgesprach mit RenRE vorzubereiten. Damit
dieses auf fundierten Fakten basiert, mochten Sie weitere Informationen bei
Behorden/Vermittler/DI AG/anderen Institutionen einholen.

e Welche Dokumente wirden Sie gestitzt auf die bereits bekannten

Informationen einholen?
e Nennen Sie 15 Dokumente und strukturieren Sie die Informations-
beschaffung so weit mdglich.

Losungsstruktur:

pro adaquate, unterschiedliche Nennung 1 Punkt
L) e,
2) e,
) e
B) e,
D) e e
B) ettt e e,
7] e L,
) ettt e,
0) e
10) o e,
L) oo e e e
1) et s
() TR
L) o
(15) USRI

Seite 6 von 27



BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Zuséatzliche Informationen:
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A3 10

Im Verlaufe der Abklarungen stellt sich heraus, dass die Druckerei optiert lauft,
was einem geordneten Rickzug aus dem Geschéaft entspricht. Der
Druckereiinhaber verfligt Uber eine ordentliche Bonitat, erlautert aber, dass er
keine Nachfolger hat. Er ware bereit, einen Dreijahresvertrag zu den aktuellen
Konditionen zu unterzeichnen. Die 7.5 Zimmer Inhaberwohnung wiirde er aber
friher kindigen.

Beurteilen Sie die Schwierigkeiten der Nutzungsmoglichkeit des Gewerbeteils
(5 Pkt) sowie der Inhaberwohnung (5 Pkt) anhand der bekannten Fakten.

Losungsstruktur:
pro adaquate, unterschiedliche Nennung 1 Punkt
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A4 9

Der Vermittler orientiert Sie, dass DI AG im MWST Register unter
CHE-123.456.789 MWST eingetragen ist und dass die Gewerbeflache/UG
der MWST unterstellt ist. DI AG méchte keine Steuernachteile.

Nennen Sie die 3 Moglichkeiten, wie die Immobilie unter mehrwertsteuer-
lichen Gesichtspunkten verkauft werden kann, wer welches finanzielle Risiko
tragt und was die relevante Voraussetzung ist:

Losungsstruktur:

Pro Transaktionsmoglichkeit je 1 Punkt fir Nennung Transaktionsart,
Bedingung, Risikotragung.
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Aufgabe A5

RenRE mochte von Ihnen wissen, ob allenfalls MWST-Risiken von der DI AG
ubernommen werden mussten.
Losungsstruktur:

1 Punkt fir Nennung Gesetzesartikel/Umschreibung; 1 Punkt fir Nennung,
weshalb es zum Risiko kommen kdnnte.
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Aufgabe A6 2

RenRE erfahrt kurz vor dem Notartermin, dass der Vermittler seine Provision von
2% zusatzlich zum Verkaufspreis bei der RenRE einfordern will.

Darf er dies und gestitzt auf welchen Artikel?

Losungsstruktur:
1 Punkt fir Nennung Gesetzesartikel/Umschreibung; 1 Punkt fiir die Begriindung
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Aufgabe A7 2

Berechnen Sie eine Soll-Brutto-Rendite aufgrund der Annahme, dass die
pauschalen den effektiven Nebenkosten von CHF 20'800, Leerstandsrisiko-
Faktor von 10% auf Soll-Nettoeinnahmen entsprechen, Kaufpreis CHF 4'100°000
und beurteilen diese im Lichte der Erwartungen der RenRE.

Losungsstruktur:
richtige Berechnung 1 Punkt; nachvollziehbare Begriindung 1 Punkt
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Aufgabe A8 2

Ihr Auftraggeber kann die folgenden Begriffe, Bruttorendite und Nettorendite nicht
klar zu ordnen und wiinscht von lhnen die klare Definition der Begriffe.

Losungsstruktur:
richtige Definition je 1 Punkt

Bruttorendite:
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A9 2

Ihr Auftraggeber hat Bedenken, dass die mdglicherweise erzielte Bruttorendite
und die Nettorendite als missbrauchlich eingestuft werden konnte.

¢ Nennen Sie die gemass Gerichtspraxis zuldssige Bruttorendite in Prozent-
punkten, die nicht missbrauchlich ist.

¢ Nennen Sie die gemass Gerichtspraxis zulassige Nettorendite in Prozent-
punkten, die nicht missbrauchlich ist.

Lésungsstruktur:
pro richtige Nennung je 1 Punkt

Max. zuldssige Bruttorendite:
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

B) Stockwerkeigentum 11 Punkte
Ausgangslage

Frau Meier interessiert sich fur eine frisch renovierte 4 Y2-Zimmer-Eigentumswohnung mit
2 Aussenparkplatzen an der Grundstrasse 1, 8472 Seuzach und hat nach der Besichtigung der
Wohnung ein Verkaufs-Exposé vom jetzigen Eigentiimer erhalten.

Aufgabe B1 4

Leider ist das erhaltene Exposé nicht so aussagekraftig und Frau Meier fragt Sie
als Immobilienspezialist an, welche wichtigen Unterlagen sie vor dem Kauf der
Wohnung beim Eigentiimer anfordern soll.

Bitte erstellen Sie eine Checkliste fir Frau Meier mit Angabe der wichtigen
Unterlagen.

Losungsstruktur:
pro richtige Nennung 0.5 Punkte / max. 8 Nennungen
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B2 15

Frau Meier mochte von Ihnen wissen, welche Gesetzartikel fur Stockwerkeigentum
gelten.

Bitte nennen Sie die genauen Gesetzartikel.

Lésungsstruktur:
pro richtige, genaue Nennung je 0.5 Punkte
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B3 3

Frau Meier ist total verunsichert, weil die 2 Aussenparkplatze nicht im erhaltenen
Grundbuchauszug ersichtlich sind.

e Wo sind die zur Stockwerkeinheit gehdrenden Parkplatze aufgefuhrt?

e Wie wird das Recht genannt? Frau Meier winscht die Definition des
Rechtes.

Losungsstruktur:
pro richtige Antwort und Definition je 1 Punkte
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B4 2.5

Nachdem Frau Meier gliickliche Eigentiimerin der Eigentumswohnung ist, erfahrt
sie, dass der Verkaufer seine Beitrage von einem Jahr an die Stockwerkeigen-
timergemeinschaft nicht bezahlt hat.

e Wer muss die ausstehenden Beitrage bezahlen? Bitte Begriinden.

e Welche gesetzlichen Moglichkeiten hat die Gemeinschaft?

Losungsstruktur:
Nennung haftende Partei: 0.5 Punkt, Begriindung 1 Punkte; richtige Nennung
gesetzliche Moglichkeit 1 Punkt
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

C) Allgemeine Fragen 30 Punkte

Ausgangslage

Sie wurden von der Erbengemeinschaft "Muster”, bestehend aus den Geschwistern Beatrice und
Maximilian Muster, mit dem Verkauf einer Stockwerkeinheit in einem Mehrfamilienaus mit insgesamt
sechs Wohneinheiten in einer Agglomerationsgemeinde einer Schweizer Grossstadt beauftragt.
Nach einiger Zeit haben Sie eine potenzielle Kauferin gefunden. Sie erstellen den fir den Verkauf
notigen Grundstickskaufvertrag und versenden diesen zur Prifung und Stellungnahme an die
Vertragsparteien.

Nach zwei Tagen erhalten Sie einen Anruf von Maximilian Muster, welcher folgende Fragen an Sie
stellt:

Aufgabe C1 4
Unter den Personalien von Beatrice Muster und Maximilian Muster steht
"Gesamteigentum zufolge Erbengemeinschaft".

e Herr Muster méchte von Ihnen wissen, was der Unterschied von
Gesamteigentum und Miteigentum ist.

e Erkldren Sie ithm den Unterschied unter Angabe der gesetzlichen
Grundlagen.

Losungsstruktur:
Nennung Gesetzesartikel und Unterschiede je 1 Punkt

Miteigentum:
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C2 3
Herr Muster hat gesehen, dass der Kaufvertrag mit der Uberschrift
"Offentliche Beurkundung"

versehen ist.

e Herr Muster mdchte von Ihnen wissen, welchen Zweck die Offentliche
Beurkundung eines Vertrages hat?

Losungsstruktur:
pro richtige Nennung 1 Punkt

Seite 20 von 27



BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C3 3

Beim Beschrieb des in Stockwerkeigentum aufgeteilten Grundstiickes ist folgende
Dienstbarkeit aufgeftihrt:

"Recht: Mitbenitzungsrecht am Kinderspielplatz mit Nebenleistungspflicht".

e Herr Muster méchte von lhnen wissen, was diese Dienstbarkeit bedeutet.
e Erklaren Sie ihm die erwéhnte Dienstbarkeit.

Losungsstruktur:
pro richtige Nennung 1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C4 3

Beim Beschrieb des in Stockwerkeigentum aufgeteilten Grundstiickes ist folgende
Anmerkung aufgefuhrt:

"Reglement der Stockwerkeigentiimergemeinschaft".
e Herr Muster mochte von Ihnen wissen, was diese Anmerkung bedeutet.

e Erklaren Sie ihm die erwéahnte Anmerkung, unter Angabe der gesetzlichen
Grundlagen.

Lésungsstruktur:
richtige Erklarung 2 Punkte; richtige Gesetzesartikel 1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C5 3

Beim Beschrieb des in Miteigentum aufgeteilten Tiefgaragen-Grundstickes ist
folgende Vormerkung aufgefuhrt:

"Aufhebung des gesetzlichen Miteigentiimervorkaufsrechtes"

e Herr Muster méchte von lhnen wissen, was diese Vormerkung nun wieder
bedeutet.

e Erklaren Sie ihm die Vormerkung, unter Angabe der gesetzlichen
Grundlagen.

Losungsstruktur:
richtige Erklarung 2 Punkte; richtige Gesetzesartikel 1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C6 4

Im Kaufvertrag steht unter den weiteren Bestimmungen, dass die Eigentumsuber-
tragung und der Besitzesantritt am gleichen Tag erfolgen.

e Herr Muster moéchte von |Ihnen den Unterschied zwischen Eigentums-
Ubertragung und Besitzesantritt erklart erhalten.

Losungsstruktur:
pro Erklarung und Unterschied 2 Punkte

Eigentumsubertragunag:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C7 3

Beim Beschrieb der Stockwerkeinheit ist unter der "Rubrik" Grundpfandrechte ein
Inhaber-Schuldbrief aufgefuhrt.

e Herr Muster mochte von lhnen den Zweck eines Schuldbriefes erfahren.

e Erklaren Sie ihm den Zweck eines Schuldbriefes unter Angabe der
gesetzlichen Grundlagen.

Losungsstruktur:
richtige Erklarung 2 Punkte; richtiger Gesetzesartikel 1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C8 3

Herr Muster ist der Meinung, dass der Inhaber-Schuldbrief abbezahlt ist, er
weiss aber nicht mehr, wo sich das Wertpapier befindet. Herr Muster hat gehort,
wenn ein abbezahlter Papier-Schuldbrief vermisst wird, dieser vom Schuldner
als Kraftlos erklart werden kann.

e Erklaren Sie Herr Muster, ob dies korrekt ist und geben Sie ihm die
gesetzlichen Grundlagen an.

Lésungsstruktur:
richtige Erklarung 2 Punkte / richtiger Gesetzesartikel 1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C9

Bitte kreuzen Sie an, ob die jeweilige Aussage richtig oder falsch ist.

Losungsstruktur:
Pro richtiger Antwort 0.5 Punkt

Wer Eigentumer einer Sache ist, hat nur das Eigentum an
allen ihren Bestandteilen.

Bauten und andere Vorrichtungen, die von einem
Grundstuck auf ein anderes tberragen, werden
Bestandteil des anderen Grundstiickes.

Das Stockwerkeigentum wird durch Eintragung im
Grundbuch begrindet.

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer wird vom
Verwalter einberufen und geleitet, wenn sie nicht anderes
beschlossen hat.

Die Nutzniessung kann an beweglichen Sachen, an
Grundstucken an Rechten oder an einem Vermégen

bestellt werden.

Das Baurecht kann als selbstéandiges Recht auf
hochstens 99 Jahre begriindet werden.

Das Grundpfand wird als Grundpfandverschreibung oder
als Schuldbrief bestellt.

Der Schuldbrief wird als Papier-Schuldbrief ausgestaltet.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Hinweise flr die Prifungskandidaten

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

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

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

4. lhre Losungen muissen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.

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

6. Verfugbare Lésungszeit: 45 Minuten

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

Abkurzungen

GGSt Grundstuckgewinnsteuer
MWST Mehrwertsteuer

Aufgaben Thema Punkte Seite
A Fragegruppen mit richtig / falsch Antworten 12 3
B Steuerfragen zu Liegenschaftenverkauf, Erbschaften 33 6

und Schenkungen
Total 45
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

A) Fragegruppen mit richtig / falsch Antworten

Bewertung Fragengruppe Al — A6

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

Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fur jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

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

Wer ist Steuerpflichtig (Steuersubjekt)?

Handéanderungssteuerpflichtig sind natiirliche wie auch
juristische Personen.

Grundstiuckgewinnsteuerpflichtig sind nur juristische
Personen.

Schenkungssteuerpflichtig ist diejenige Person, welche
die Schenkung erhalt.

Die Vermdgenssteuer ist von einer juristischen Person

geschuldet.

Aufgabe A2
Wer erhebt die Steuern (Steuerhoheit)?

Die Mehrwertsteuer wird durch die Kantone erhoben.
Die Grundstickgewinnsteuer wird von Kantonen, teilweise
von Gemeinden erhoben.

Die Schenkungssteuer wird vom Bund, den Kantonen
sowie von den Gemeinden erhoben.

Die Handanderungssteuer wird durch den Bund erhoben.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern

Aufgabe A3

Fragen zu den periodischen Steuern bei Grundeigentum.

Bezahlte Handanderungssteuern sind bei der Ermittlung
des steuerbaren Einkommens nicht abziehbar.

Werterhaltende Investitionen kdnnen bei der Ermittlung
des steuerbaren Einkommens in Abzug gebracht
werden.

Eine natlrliche Person besitzt eine Stockwerkeigentums-
wohnung welche zu Marktkonditionen (CHF 24000 pro
Jahr) vermietet wird. Die Eigentimerschaft muss fur
diese Wohnung den Eigenmietwert (CHF 10‘000) bei der
Einkommenssteuer versteuern.

Der Begriff ,gewerbsmassiger Liegenschaftenhandler”
hat einen Einfluss auf die Besteuerung von
Liegenschaften- Verkaufsgewinnen natirlicher Personen
bei der direkten Bundessteuer.

Aufgabe A4

Fragen zur Grundstickgewinnsteuer (GGSt)

Alle Kantone wenden einheitlich einen linearen Tarif fur
die Ermittlung der GGSt an.

Eine kurze Haltedauer einer Immobilie (in der Regel bis 5
Jahre) bewirkt in einigen Kantonen einen Spekulations-
zuschlag bei der Berechnung der GGSt.

Das Kongruenzprinzip besagt, dass der Gewinnbe-
rechnung vergleichbare Verhéltnisse zugrunde liegen
mussen.

Die Uberfiihrung eines Grundstiicks vom Privatvermogen
in das Geschaftsvermdgen kann zu GGSt fiihren.

Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A5 2

Fragen zur Handanderungssteuer.

Bei der Handanderungssteuer gibt es keine subjektiven 4 a 0.5
Ausnahmen welche eine Befreiung von der Steuerpflicht richtig falsch
bewirken.

Alle Kantone erheben eine Handanderungssteuer. d a 0.5

richtig falsch

Die Handanderungssteuer ist eine direkte Steuer. 4 a 0.5
richtig falsch

In einigen Kantonen entfallt oder reduziert sich die a a 0.5
Handanderungssteuer bei Eigennutzung. richtig falsch
Aufgabe A6 2

Fragen zur Erbschafts- und Schenkungssteuer.

Schenkungen bis zu einem Wert von CHF 50'000 d a 0.5
unterliegen generell nicht der Erbschafts- und richtig falsch
Schenkungssteuer.

Der Steuertarif bei der Erbschaftssteuer ist in den a a 0.5
meisten Kantonen nach der Hohe des Vermoégens- richtig falsch

anfalls degressiv ausgestaltet.

In den allermeisten Kantonen haften die Erben bis a a 0.5
zur Hohe ihres Erbanfalls solidarisch fur die richtig falsch
gesamte Erbschaftssteuer.

Schenkungen zwischen Geschwistern unterliegen in a a 0.5
allen Kantonen nicht der Schenkungssteuer. richtig falsch
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

B) Steuerfragen zu Liegenschaftenverkauf, Erbschaften
und Schenkungen

Aufgabe B1
a) Die Grundstuckgewinnsteuer kennt 2 Steuersysteme. Wie heissen diese?

b) Bei welchem Steuersystem ist die Art der Besteuerung davon abhangig, ob
sich die verkaufte Liegenschaft im Privat- oder Geschaftsvermdgen befindet?

Aufgabe B2

Nennen Sie 2 Steueraufschubstatbestéande der Grundstiickgewinnsteuer bei der
Handanderung einer Immobilie.

Aufgabe B3

a) Kann eine wirtschaftliche Handanderung Handanderungs- und Grundstiick-
gewinnsteuern auslosen?

b) Erklaren Sie anhand von 1 bis 2 Satzen was man unter einer wirtschaftlichen
Hand&anderung versteht.

33 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B4

Auf welchem Wert wird bei folgender Ausgangslage die Handanderungssteuer
berechnet und wie hoch ist die anteilige Handanderungssteuer fur den Kaufer?

Losungsstruktur

Als Nachweis ist eine Ubersichtliche Aufstellung gewiinscht.

Ausgangslage
Jan Federer kauft ein Mehrfamilienhaus zu Renditezwecken zum Preis von

CHF 9'000‘000.--. Im Kaufvertrag wird folgendes vereinbart:

Die Handanderungssteuer von Total 2.5% ist je halftig zu bezahlen.

Der Kaufer ibernimmt die Grundsttickgewinnsteuer von CHF 120°000.
Die Verkauferschaft kann 4 Autoeinstellhallenplatze wahrend 5 Jahren ab
Verkauf kostenlos nutzen. Die Miete fur einen Autoeinstellhallenplatz an
Dritte betragt aktuell CHF 1'200.— pro Jahr.

Die Verkauferschaft kann einen Hobbyraum wahrend 5 Jahren kostenlos
nutzen. Die Ubrigen gleichartigen Hobbyraume in dieser Liegenschaft
werden zu CHF 4‘200.— pro Jahr vermietet.

Die bestehende Festhypothek tiber CHF 5‘000‘000 mit einem Zinssatz von
1.2% und einer Restlaufzeit von 2 Jahren wird vom Kaufer tbernommen.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B5 7

Ermitteln Sie anhand der folgenden Ausgangslage ob bei diesem
Liegenschaftenverkauf eine Grundstiickgewinnsteuer geschuldet ist. Wenn ja,
berechnen Sie die zu bezahlende Grundstiickgewinnsteuer. Sofern keine
Grundstuckgewinnsteuer geschuldet ist, begriinden Sie dies.

Losungsstruktur
Der Nachweis ist mittels einer Gibersichtlichen Aufstellung vorzunehmen. Dabei
sind die einzelnen Werte zu bezeichnen.

Ausgangslage

Alex Weyermann hat 2002 ein Mehrfamilienhaus zum Preis von CHF 7'500'000
erworben. Die dabei angefallenen, sonstigen Kosten im Zusammenhang mit dem
Erwerb der Liegenschaft zu Lasten von Alex Weyermann betrugen CHF 40’000.
Die damalige Handanderungssteuer von Total CHF 180‘000 wurden vollstandig
durch Alex Weyermann beglichen.

Seit 2002 wurden folgende Investitionen getatigt:

e Laufender Unterhalt seit 2002 bei Total 6 Mieterwechsel fur Total CHF 85‘000

e Im 2010 wurden alle Balkone zu Wintergarten umgerustet und dafur
Investitionen von CHF 130000 getatigt.

e Im 2013 wurde aufgrund der Problematik mit Hunden und Katzen das ganze
Areal des Mehrfamilienhauses eingezaunt. Die entsprechenden Investitionen
beliefen sich auf CHF 30°000.

e Im 2014 wurde eine Kiuchensanierung aller Wohnungen fiir CHF 600000
vorgenommen. Dabei wurden 40% als werterhaltende Investitionen in der
Steuererklarung 2014 geltend gemacht.

e Im 2018 wurde der Spielplatz fur CHF 30'000 saniert.

Im Jahr 2019 verkauft Alex Weyermann das Mehrfamilienhaus fur
CHF 8'800'000. Dabei fallen seitens Verkaufer Maklerkosten von CHF 115’000
sowie Ubrige Kosten und Gebiihren von CHF 30’000 an. Da der Kaufer die
bestehende Festhypothek nicht Ubernimmt, wird zum Verkaufszeitpunkt eine
Vorfalligkeitsentschéadigung in Hoéhe von CHF 35000.-- féllig. Die
Handanderungssteuer betragt Total CHF 220°000 und wird, vertraglich
vereinbart, vollstandig durch den Verkaufer ibernommen.

Der Grundstiickgewinnsteuersatz betragt 5%.

Grundstuckgewinne unter CHF 30'000 sind steuerfrei.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B6 3

Welche Auswirkungen auf die Grundstickgewinnsteuer hat nachfolgende
Ausgangslage?

a) Nennen Sie dabei den steuerlichen Fachbegriff dieser Handlung.

b) Berechnen Sie den steuerbaren Grundstiickgewinn und die
Grundstiickgewinnsteuer bei einem Steuersatz von 5%.

Ausgangslage
Marino Lustrinelli verkauft sein Reiheneinfamilienhaus im Jahre 2019 fir
CHF 1'000°000. Dieses erwarb er im 2001 fur Total CHF 650°000. Wahrend der
Haltedauer wurden keine wertvermehrenden Investitionen getatigt. Gleichzeitig
kauft Marino Lustrinelli im 2019 ein freistehendes Einfamilienhaus fir total
CHF 900°000.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B7 3

In welchem Kanton werden auf welchem Wert bei nachfolgender Ausgangslage
die Erbschaftssteuern erhoben?

Ausgangslage
Die ledige und kinderlose Aurelie Favre, wohnhaft gewesen in Delley-Portalban/FR

ist verstorben und hat in ihrem Testament folgendes festgehalten:

a) Die unbelehnte Stockwerkeigentumswohnung in Locarno/TI mit einem
Verkehrswert von CHF 900'000 (zuletzt als Vermogen deklarierter
Steuerwert CHF 350°000) geht an ihre Kollegin Chantal Moulin, wohnhaft
in Le Locle/NE.

b) Das Wertschriftendepot in Hohe von CHF 150000 geht an ihre
langjahrige Reisepartnerin Clara Rey aus Lausanne/VD.

c) Die vorhandenen Ubrigen Mittel auf den beiden Sparkonten in Hohe von
ca. CHF 80‘'000 gehen an ihren guten Kollegen Hans Miuller aus

Thun/BE.
B) e 1
R I
) | 1
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B8 2
Welche Schenkungen bewirken keine Schenkungssteuern?

Nennen Sie 2 verschiedene Félle

Aufgabe B9 2

Bianca Ferrari, Finanzfachfrau bei einer Grossbank, hat vor einigen Jahren ein
grosses Vermogen geerbt. Dieses hat sie hauptsachlich in Liegenschaften
verteilt auf die ganze Schweiz investiert. Seit ein paar Jahren kauft und verkauft
sie jedes Jahr 1 bis 2 Liegenschaften. Zur Optimierung der Rendite sind die
Liegenschaften zu 60% mit Fremdkapital finanziert.

a) Nennen Sie den Grund weshalb bei Frau Ferrari seit 5 Jahren Gewinne aus
Liegenschaftsverkaufen mit der Einkommenssteuer besteuert werden und
darauf Sozialversicherungsabgaben geschuldet sind.

b) Welche Konsequenz hat dies bei einem allféalligen Verlust aus Liegenschafts-
verkaufen?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Kandidaten-Nummer:

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern

Aufgabe B10
a) Kann eine bisher optierte (MWST) Liegenschaften ohne Option veraussert

werden?
b) Falls Ja, welche finanziellen Risiken bestehen seitens der

Verkauferschaft?
Falls Nein, warum nicht?
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B11 4

Empfehlen Sie Ihrem Kunden (Grimaldi AG) bei nachfolgender Ausgangslage die
Liegenschaft betr. MWST optiert oder besser nicht optiert zu veraussern?

e lhre Antwort ist zu begrinden.

e Die finanziellen Folgen ihrer Empfehlung sind zu berechnen. Die
Berechnung ist nachvollziehbar darzustellen.

Ausgangslage
Die Treuhandfirma Grimaldi AG erwarb im Jahr 2011 Bauland zu einem Preis von

CHF 1.2 Mio.

Im Jahr 2012 wurde auf diesem Bauland eine Geschéftsliegenschaft erstellt (Total
Erstellungskosten CHF 10.8 Mio.). Samtliche Erstellungskosten wurden mit der
damals gultigen MWST von 8% belastet. Die Liegenschaft wurde vollstandig an
eine Non Profit Organisation, die nicht MWST-pflichtig ist, vermietet (nicht optiert).

Im 2015 wurde nachtraglich ein Gebaudeanbau fur CHF 540000 (inkl. 8% MWST)
vorgenommen. Auch diese Raumlichkeiten wurden vom bestehenden Mieter
dieser Liegenschaft ibernommen.

Im 2017 wurden zu Lasten der Grimaldi AG Unterhaltsarbeiten (insbesondere
Malerarbeiten) in Hohe von CHF 108‘000 (inkl. 8% MWST) in verschiedenen
BlUrordumen vorgenommen.

Alle Rechnungen (Erstellung, Geb&udeanbau, Unterhaltsarbeiten) sind
vorhanden.

Nachdem die Mieterschaft inren Mietvertrag gekiindigt hat und aufgrund der stark
gestiegenen Immobilienpreise, mochte die Grimaldi AG diese Geschafts-
liegenschaft im 2019 veraussern.

Kaufinteressent ist ein mehrwertsteuerpflichtiges Handelsunternehmen, welches
die gesamte Liegenschaft zur langfristigen Selbstnutzung erwerben mdchte.
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Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf, Steuern Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Hinweise fur die Prifungskandidaten

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 Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.

3. Werden fur die Lésungen zusatzliche Blatter ben6étigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

4. lhre L6ésungen 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
bewertet.)

6. Verflugbare Losungszeit: 45 Minuten

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

Abkirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

FINMA Finanzmarktaufsicht

Aufgaben Thema Punkte Seite
A Schweizer Bankensystem 4 3
B Grundlagen des Kreditgeschéfts 6 5
C Grundpfandkredit 4 7
D Hypothekarbeschaffung 3 9
E Kreditpriifung 8.5 11
F Liegenschaftsbewertung 8 15
G Fallbeispiele 115 18
Total 45
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

A) Schweizer Bankensystem

Aufgabe Al

Welche Behorde reguliert die in der Schweiz téatigen Banken?

Aufgabe A2

In der Schweiz figurieren zahlreiche reine Online-Anbieter und Vermittler im

Hypothekargeschaft.

a) Zahlen Sie einen Online-Hypothekaranbieter auf (0.5 Punkte)

b) Nennen Sie den wichtigsten Hypothkarvermittler in der Schweiz (0.5 Punkte)

c) Was ist der Unterschied zwischen einer Online-Bank und einer Retailbank wie
«Raiffeisen» oder einer Regionalbank? Beschreiben Sie in 2 Satzen.
(1 Punkt)

)

0

0

4 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A3 1

In der aktuellen Tagespresse ist zu entnehmen, dass die Regulierungsbehodrde
die Banken auf eine Verscharfung der Selbstregulierung bei den
Finanzierungsrichtlinien von Renditeobjekten drangt?

Zahlen Sie 2 Begriindungen auf, welche die FINMA als Argumente dazu einsetzt.

Hinweis:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Seite 4 von 21



BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

B) Grundlagen des Kreditgeschaéfts

Aufgabe B1

In welche 4 Teilrisiken werden die Kreditrisiken einer Bank eingeteilt?

Hinweis:
Pro richtige Antwort 0.5 Punkte

Aufgabe B2

a) Was unterscheidet der gedeckte Kredit von einem ungedeckten Kredit?

Beschreiben Sie in 2 Satzen. (0.5 Punkte)

b) Wie lautet der Bankbegriff flir einen gedeckten Kredit? (0.5 Punkte)

6 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe B3

a) Welche 3 Kreditformen bei Hypothekarkrediten kennen Sie? (1.5 Punkte)

b) Welche ist aus Sicht des Kreditnehmers die flexibelste Kreditform?
(0.5 Punkte)

Aufgabe B4

In der Schweiz bestehen 2 Mdglichkeiten fir die direkte Riickzahlung von
Krediten oder Darlehen.

a) Welches sind die beiden Mdglichkeiten? (0.5 Punkte)
b) Welche ist in der Schweiz haufiger? (0.5 Punkte)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

C) Grundpfandkredit

Aufgabe C1

Was verstehen Sie unter einem Grundpfandkredit? Beschreiben Sie in 1 Satz.

Aufgabe C2
Was ist die Hauptwirkung des Grundpfands?
a) Beschreiben Sie diese in 2 Satzen. (0.5 Punkt)

b) Auf welchem ordentlichen Rechtsweg kann der Glaubiger seine Anspriiche
damit geltend machen? (0.5 Punkt)

4 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C3 2
In der Schweiz bestehen verschiedene Schuldbriefarten.
a) Zahlen Sie die 2 Arten auf (1 Punkt)

b) Bei welcher Art entfallt das Verlustrisiko? (1 Punkt)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

D) Hypothekarbeschaffung

Aufgabe D1

Welche wesentlichen Fragestellungen missen im Rahmen eines Finanzierungs-
gesprachs fir Wohneigentum mit der Bank angesprochen und geklart werden?

0.5 Punkte pro richtige Auswahl

Hohe und Haftung fur den Kredit a
richtig
Geplante Mdblierung der Liegenschaft a
richtig
Vorgesehene Renovationen/Investitionen am Objekt a
richtig
Inhalte des Ehevertrags a
richtig
Aufgabe D2

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Fur die Abwicklung von Liegenschaftskdufen verlangen Verkaufer und Notare

Finanzierungsbestatigungen oder unwiderrufliche Zahlungsversprechen.

a) Beschreiben Sie den Unterschied in 2 Sétzen (0.5 Punkte)

b) Mit welchem Pfandrecht kann sich der Verkaufer im Falle einer

Finanzierungsbestatigung zusatzlich absichern? (0.5 Punkte)

3 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Fortsetzung Lésung D2:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

E) Kreditprifung

Aufgabe E1
Bei der Prifung von Baukreditgesuchen stellen sich grundsatzlich 3 Fragen.

Welches sind diese Fragestellungen? (je 0.5 Punkte pro richtige Frage)

8.5 Punkte

15
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E2 2

Skizzieren und bezeichnen Sie die tbliche Finanzierungsstruktur welche Banken
fur selbstgenutztes Wohneigentum anwenden. Verwenden Sie Prozent-Angaben.

Richtige Struktur skizziert
Korrekte Bezeichnungen

1 Punkte
1 Punkt
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe E3

Fir den Kauf eines Mehrfamilienhauses sind folgende Werte bekannt:
CHF 1'050'000 Amtlicher Schatzwert, CHF 1'300'000 Ertragswert und
CHF 1'400'000 Verkaufspreis.

a) Welchen Wert wird die Bank als Belehnungswert tibernehmen? (0.5 Punkte)

b) Wie heisst das Prinzip, welches die Banken im vorliegenden Fall anwenden
missen? (0.5 Punkte)

Aufgabe E4

Welche Aussagen zur «kalkulatorischen Tragbarkeit», welche Banken prifen,
treffen zu?

Hinweis:

Pro richtige Antwort: 0.5 Punkte

Einmalige Kursgewinne von Aktien kénnen ange- a Q
rechnet werden. richtig  falsch
Regelmassige Gutschriften aus Leibrenten kénnen d a
als nachhaltiges Einkommen angerechnet werden. richtig  falsch
Die Zinsverpflichtungen aus einem vertraglichen a a
Familiendarlehen tangieren das nachhaltige Ein- richtig  falsch

kommen nicht.

Bonuszahlungen werden bei den meisten Banken a Q
zu 100 % zum nachhaltigen Einkommen ange- richtig  falsch
rechnet.

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung

Aufgabe E5

Kandidaten-Nummer:

Welche Fakten beeinflussen die Kreditfahigkeit eines Kaufers negativ?

Hinweis:
Pro richtige Antwort: 0.5 Punkte

Der Kaufer weist in seiner Steuererklarung offene
Schulden fir Kreditkartenrechnungen tber
CHF 1'000 aus.

Der Ké&ufer hat sein Auto mit einem Leasing
finanziert.

Der Kaufer lebt getrennt von seiner Frau und seiner
2-jahrigen Tochter. Ein Vertrag zur Unterhaltspflicht
liegt vor.

Der Kaufer weist in seiner Steuererklarung einen
Lotteriegewinn Uber CHF 0.5 Mio. aus.

a
richtig

a
richtig
a

richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch
a

falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5
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BP Immobilienvermarktung 2019

Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:
F) Liegenschaftsbewertung 8 Punkte
Aufgabe F1 2

Nach welcher Bewertungsmethode wird die Bank den Wert der folgenden
Liegenschaften festlegen?

a) Eigentumswohnung

b) Einfamilienhaus

c) Renditeliegenschaft

d) Wie bezeichnen die Banken ihren internen Liegenschaftswert?

Hinweis:
0.5 Punkte pro richtige Methode sowie richtige Bezeichnung.
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F2 4

Ihr Kunde mdchte eine Eigentumswohnung fir CHF 1'130'000 erwerben. Diese
verfugt tber eine Nettowohnflache von 100 m2 und einen Balkon von 16 m2. Im
Kaufpreis eingeschlossen sind ein Aussenparkplatz sowie ein Tiefgaragenplatz.
Der Tiefgaragenplatz kostet CHF 35'000, der AuRenparkplatz CHF 15'000.

1) Bestimmen Sie den m2-Preis, welchen die Bank aus obigen Angaben
herleitet? (2 Punkte)

2) In Anbetracht dessen, dass die Bank die Immobilie mit CHF 9'000 pro m2
bewertet, welche Eigenkapitalh6he wird die Bank verlangen? Erstellen Sie
eine detaillierte Berechnung. (2 Punkte)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe F3

Welche Faktoren beeinflussen bei der Schatzung eines Gebaudes den von der
Bank bestimmten Belehnungswert.

Zahlen Sie deren 4 auf.

Hinweis:
Pro richtige Antwort: 0.5 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

G) Fallbeispiele

Aufgabe G1

Einer lhrer Freunde teilt lhnen mit, dass er ein sehr gut gelegenes
Mehrfamilienhaus mit folgenden Eigenschaften erwerben mdchte:

e Jahrlicher Bruttomietertrag: CHF 150’000

o Betriebskosten: CHF 25'000

e Durchschnitt der jahrlichen Unterhaltskosten: CHF 15'000
e Verwaltungskosten: CHF 10'000

e Von der Bank verlangte jahrliche Amortisation: CHF 20'000
¢ Nettokapitalisierungssatz der Bank: 3%

Bestimmen Sie anhand dieser Informationen, wie viel Geld die Bank maximal
an lhren Freund ausleihen kann. Erstellen Sie dazu:

1) Eine Herleitung des mutmasslichen Belehnungswerts der Bank.

(2 Punkte)
2) Eine Herleitung des maximalen Finanzierungsrahmens der Bank.
(2 Punkte)
)
122

11.5 Punkte
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G2 5

Ihre Kunden, Herr und Frau Muller, mochten als Zweitwohnsitz ein schénes
Chalet, welches Sie zum Verkauf anbieten, zum Preis von CHF 650'000
erwerben. Mullers wiinschen Ihre Meinung hinsichtlich der Mdglichkeit, dieses
Objekt zu finanzieren und bitten um lhre Beratung.

e Herr und Frau Miller wurden beide im Jahr 1969 geboren. Herr Miller
erhalt ein Jahresgehalt von CHF 220'000 und Frau Mdiller ein Teilzeitgehalt
von CHF 70'000.

e Sie sind bereits Eigentimer einer selbstgenutzten Liegenschaft. Die
kalkulatorischen Kosten fiir dieses betragen CHF 50'000.

e Sie haben CHF 150'000 in Bar und CHF 150'000 aus der beruflichen
Vorsorge (BVG), welche fir den Kauf eingesetzt werden kénnten.

Bestimmen Sie anhand dieser Informationen:

a) Die notwendigen Fremd- und Eigenmittel fiir den Kauf des Ferienobjekts
(1 Punkt)

b) Die kalkulatorischen Kosten fur das Ferienobjekt unter Berlcksichtigung
der Gesamtsituation. (2 Punkte)

c) Leiten Sie die Tragbarkeitsrechnung her. Bestimmen Sie, ob diese
gegeben resp. die Finanzierung maoglich ist. (2 Punkte)
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:
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BP Immobilienvermarktung 2019
Prufungsteil: Liegenschaftsverkauf; Finanzierung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe G3

Herr und Frau Muller méchten das in Aufgabe G2 aufgefiihrte Chalet unbedingt
kaufen. Welche Moglichkeiten haben sie, um das Objekt trotzdem jetzt oder zu
einem spateren Zeitpunkt kaufen zu kénnen.

Zahlen Sie deren 5 auf.

Hinweis:
Pro richtige Antwort: 0.5 Punkte

2.5
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Priifungsfach
Immobilienmarketing und -verkauf
Miindliche Priifung

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft

Fall: Alte Person will ihr Einfamilienhaus verkaufen lassen

Hinweis:

Im Interesse der Lesbarkeit wurde darauf verzichtet, bei Personenbezeichnungen jedes Mal
auch die weibliche Form zu schreiben. Selbstverstandlich sind bei allen Funktionen und
Personenbezeichnungen Damen als auch Herren gemeint.

Ablauf der Prufung:

Bei diesem Gesprach handelt es sich um ein Expertengespréch, wie es in der Immobilien-
branche ublich ist. Bitte beachten Sie daher die Rollenverteilung und vor allem, wer zu die-
sem Gesprach eingeladen hat.

Sie haben 10 Minuten Vorbereitungszeit und anschliessend findet das Expertengesprach
statt, welches 35 Minuten dauert.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Ziirich
Telefon +41(0)44 434 78 94
info@sfpkiw.ch | www.sfpk.ch



Berufspriifung Immobilienvermarktung
Mindliche Priafungen — Fall: Alte Person will ihr Einfamilienhaus verkaufen lassen

Ausgangslage:

Sie sind Immobilien-Vermarkter bei einem Immobilienbliro mit 5 Mitarbeitern. Das Immobilien-
biro deckt mit seinen Fachkréften die wesentlichen Punkte im Immobilienwesen ab.

Eine verwitwete Person mdchte ihr Haus in Lenzburg verkaufen, da sie immer mehr Mihe
bekundet, Treppen zu steigen. Auch der Gartenunterhalt wird zunehmend zu einer Belastung.
Das Haus wurde 1950 erstellt, hat 130 m? Wohnflache und steht auf einem Grundstiick von
1200 m2.

Am liebsten mochte die Person in eine altersgerechte Wohnung ziehen und ihr Haus verdus-
sern. Ein Nachbar hat bereits bei ihr sein Interesse bekundet, das Haus zu erwerben. Da das
Haus jedoch sehr klein und renovationsbedirftig sei, wird laut ihm nur ein geringer Verkaufs-
preis moglich sein.

Die Person méchte sich von einem Fachmann bei diesem fiir sie sehr wichtigen Schritt beglei-
ten lassen und wendet sich an Sie. Sie kennen die Person bereits seit lhrer Kindheit, da Sie
im betreffenden Quartier aufgewachsen sind.

Die Person kommt in Begleitung ihres Grosskindes zu Ihnen ins Biro.

Ziel des Expertengesprachs:

Als Immobilien-Vermarkter informieren Sie den Kunden tber Themen wie Verkehrswertermitt-
lung, Ablauf beim Verkauf, Entwicklungsmaoglichkeit der Liegenschaft sowie sonstige Themen,
die allenfalls innerhalb des Gespraches angesprochen werden.

Selbstverstéandlich hoffen Sie, mit einer guten Beratung den Auftrag fur den Verkauf der Lie-
genschaft zu erhalten, resp. die Entwicklung der Liegenschaft begleiten zu durfen.

Rollenverteilung:
Prifungskandidat: Vermarkter bei einer Immobiliengesellschaft
Expertenteam: Alte Person und ihr Grosskind

Gespréachsort: Besprechungsraum lhrer Immobiliengesellschaft
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