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Teil A 8 Punkte

LOsung Al 2 Punkte
Wenn der Frauenverein den Gemeindesaal mietet, handelt es sich um 6f- a
fentliches Recht. richtig falsch
Dispositives Recht ist nur zu beachten, wenn eine vertragliche Abmachung a
fehlt. richtig falsch
Das Eigentumsvorbehaltsregister wird vom Grundbuchamt gefiihrt. u
richtig falsch
Das Rahmenabkommen EU-Schweiz héatte zum 6ffentlichen Recht gehort. a
richtig falsch
LOsung A2 2 Punkte
Der 90-jahrige Walter verfasst einen Vorsorgeauftrag. Dadurch wird seine a
Handlungsfahigkeit nicht eingeschrénkt. richtig falsch
Marc und Susi wollen noch nicht heiraten, aber sich als ,eingetragene d
Partner” registrieren lassen. Dies ist moglich. richtig falsch
Die Rechtsfahigkeit einer naturlichen Person beginnt erst mit dem Eintrag a
im Geburtsregister beim Zivilstandsamit. richtig falsch
Eine juristische Person ist nicht rechtsfahig. u
richtig falsch
LOsung A3 2 Punkte
Das Prinzip der Altersprioritat ist zwingendes Recht, d.h. auch durch Partei- (]
vereinbarung kann von dieser Rangordnung nicht abgewichen werden. richtig falsch
Die Eigentumsubertragung eines Grundstucks zufolge Erbgangs erfolgt aus- a
sergrundbuchlich. richtig falsch
Die Erben werden mit der Erbfolge als Miteigentiimer entsprechend ihrer u
Erbquoten im Grundbuch eingetragen. richtig falsch
Es steht den Parteien frei, eine deutsche Grundschuld in Euro auf einem (]
Grundstiick in der Schweiz im Grundbuch eintragen zu lassen. richtig falsch
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LOosung A4 2 Punkte
Jeder Besitzer ist Eigentimer. u
richtig falsch
Der Besitz ist das Publizitatsmittel, durch welches das Recht an einer be- a
weglichen Sache nach aussen sichtbar gemacht wird. richtig falsch
Ein Schuldbrief wird im Grundbuch vorgemerkt. u
richtig falsch
Das Grundbuch wird durch das Eidgenossische Grundbuchamt mit Sitz in a
Bern gefiihrt. Es gibt Filialen in der ganzen Schweiz. richtig falsch
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Teill B Fallbeispiele im Personen-
und Sachenrecht 20 Punkte

LOosung B1 Personenrecht 4 Punkte

Frage 1:

Fahigkeit, Rechte und Pflichten zu haben.
Alternative: Fahigkeit, Rechtssubjekt zu sein.

Frage 2:

Fahigkeit, die Tragweite seiner Handlungen zu erkennen.
Alternative: Fahigkeit, vernunftsgemass zu handeln.

Frage 3:

Die Urteilsfahigkeit ist relativ. Ob sie vorliegt, ist bei jedem Rechtsgeschéft zu prifen.

Die Urteilsfahigkeit ist bei einem ,alltdglichen* Rechtsgeschéft, wie beim Auftrag fir Reinigungsar-
beiten, vermutlich vorhanden, bei dem komplexeren Rechtsgeschaft, wie der Vermégensanlage in
komplizierte Finanzkonstrukte, eher nicht.

Lésung B2 Sachenrecht 13 Punkte

Frage 1:

Ja, als Nutzniessungsberechtigte ist sie zur Vermietung befugt.
Frage 2:

- Die Nutzniessung ist eine Personaldienstbarkeit,

- die Dienstbarkeit kann nicht Ubertragen werden,

- endigt mit dem Tod des Berechtigten,

- dauert héchstens 100 Jahre,

- der Berechtigte erhélt vollen Genuss am Nutzniessungsgegenstand,

- der Nutzniessungsberechtigte hat das Recht auf Besitz, Gebrauch und Nutzung der Sache,

- der Nutzniessungsberechtigte kann die Sache vermieten und verpachten,

er hat die Steuern fir den Ertrag und das Vermdgen zu bezahlen,

- der Nutzniessungsberechtigte tragt die Auslagen fur den gewohnlichen Unterhalt, die Bewirt-
schaftung der Sache, die Zinsen fir die darauf haftende Kapitalschuld sowie die Versicherungspra-
mien

Es werden nur die ersten 6 Antworten bewertet.

Seite 4 von 6



1A A A1 |

Frage 3:

Kapitalisierung der Nutzniessung
Faktoren: Alter (bzw. Lebenserwartung) und (j&hrlicher) Ertrag
Kapitalisierungssatz

Frage 4:

Nutzniessung erlischt mit dem Tod und wird dadurch wertlos.
Es erfolgt daher kein Abzug am Verkaufspreis.

LOosung B3 Sachenrecht etc. 3 Punkte

Sandra und Marc haben vor sieben Jahren als Miteigentimer je zur Halfte ein Einfamilienhaus in
Rapperswil-Jona gekauft. Folglich sind sie im Grundbuch als Eigentiimer eingetragen worden

(Rechtsgrund: Kaufvertrag / beurkundungsbedurftig?: ja).

Fur die teilweise Finanzierung haben Sandra und Marc eine Hypothek aufgenommen. Daflr ist ein
neuer Schuldbrief errichtet und im Grundbuch eingetragen worden (Rechtsgrund: Pfandvertrag /

beurkundungsbedurftig?: ja).

Vor einem halben Jahr haben sich Sandra und Marc scheiden lassen. Im Rahmen der Scheidung
hat Marc das Einfamilienhaus zu Alleineigentum und die Hypothek als alleiniger Schuldner tber-
nommen. Die Handanderung ist im Grundbuch eingetragen worden (Rechtsgrund: [rechtskrafti-
ges] Scheidungsurteil / beurkundungsbedurftig?: nein).
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Teil C Allgemeine Fragen 12 Punkte

Losung C1 Grundbuch 6 Punkte

Frage 1:

Wenn der Mietvertrag im Grundbuch nicht vorgemerkt ist und seitens des Vermieters auf den
neuen Eigentiimer nicht tberbunden wird, kann der neue Eigentiimer den Mietvertrag unter Um-
standen vor Ablauf der 10-Jahres-Frist kiindigen.

Mit der Vormerkung des Mietvertrags wird die Uberbindung des Mietvertrags auf den Rechtsnach-
folger des Vermieters sichergestellt.

Frage 2:

Einreichung des Mietvertrags

Mit dem Antrag auf Vormerkung (Grundbuchanmeldung)
ans zustandige Grundbuchamt

Frage 3:
Ja.

Frage 4:
Ja, nur aus der Vormerkung ,Mietvertrag” ist nicht ersichtlich, dass auch noch ein ,Vorkaufsrecht*
besteht.

Losung C2 Sachenrecht, Grundbuch 6 Punkte

Frage 1:
Grunddienstbarkeiten

Frage 2:

Fusswegrechte, Fahrwegrechte, Durchleitungsrechte, (Mit-)Benltzungsrechte fir Container- und
Briefkastenanlagen, (Mit-)Benutzungsrechte fur Parkplatze / Besucherparkplatze, gemeinsame
Fassadenfarbe.

Frage 3:
bei Variante Parzellierung:

Nein, das Vorkaufsrecht ist nur befristet moglich.
bei Variante Stockwerkeigentum:

Ja, ein Vorkaufsrecht unter den Stockwerkeigentiimern kann vereinbart werden (Art. 712c Abs. 1 ZGB).
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Teil A OR Allgemeiner Tell 30 Punkte

LOosung Al 4 Punkte
Das objektive Recht beinhaltet nicht die Gesamtheit aller Rechtsnormen. O
richtig  falsch
Gesetze und Verordnungen gehoren zu den priméren Quellen des objektiven O
Rechts. richtig  falsch
Zusatzlich zum Gesetzesrecht gibt es noch das Gewohnheitsrecht. O
richtig ~ falsch
Das «Richterrecht» ist in der Schweiz nicht anwendbar, da alles in Gesetzen und _ D_
Verordnungen geregelt ist. richtig  falsch
Subjektive Rechte sind einzelne Rechte, welche auf Rechtssubjekte Anwendung O
finden. richtig  falsch
Die subjektiven Rechte teilen sich in absolute und relative Rechte auf. O

richtig ~ falsch

Das Eigentumsrecht ist ein absolutes Recht und wirkt gegentiber jeder Person O
richtig ~ falsch

Obligationen sind stets relative Rechte. u
richtig ~ falsch

Losung A2 6 Punkte

a) Eine Obligation ist eine zweiseitige Verbindung (Schuldverhaltnis, Schuld, Forderung,
Ver-pflichtung).

b) Ein (aktives) Tun (Leistung) oder ein (passives) Unterlassen (Dulden)

c) Vertraqg, z.B. Kaufvertrag, Art. 1 ff. OR
Unerlaubte Handlung, z.B. strafbare Handlung wie Sachbeschadigung etc. Art. 41 ff. OR Un-
gerechtfertigte Bereicherung, z.B. irrtiimliche bezahlte Schuld etc., Art. 62 ff. OR
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LOsung A3 4 Punkte

- Mindestens zwei natirliche oder juristische Personen
- Eine gegenseitige Willenserklarung
- Eine Ubereinstimmende Willenserklarung

- Eine gegenseitig ubereinstimmende Willenserklarung betreffend den wesentlichen Ver-
tragspunkten (essentialia negotii)

LOosung A4 8 Punkte

a) Der Ablauf/Untergang einer Forderung.

b) Die Forderung muss nicht mehr erfullt werden.

c) Mit der Falligkeit der Forderung.

d) Anerkennung oder Verjahrungseinredeverzicht.

e) Schuldbetreibung, Schlichtungsgesuch/Klage/Einrede vor Gericht, Eingabe im Konkurs
f)  Jeweils 1 Nennung

1. Schadenersatz aus unerlaubter Handlung, relative Verjahrungsfrist seit Kenntnis des Scha-
dens und des Ersatzpflichtigen (Art. 60 Abs. 1 OR) / Bereicherungsanspruch, relative Ver-
j&hrungsfrist seit Kenntnis des Anspruchs (Art. 67 Abs. 1 OR)

2. Mangelrechte aus Kaufvertrag beim Fahrniskauf (Art. 210 OR) / Mangelrechte aus Werk-
vertrag beim beweglichen Werk (Art. 372 Abs. 1).

3. Miet-, Pacht- und Kapitalzinsforderungen sowie Forderungen periodischer Leistungen / For-
derungen aus Lieferungen und Leistungen / Mangelrechte aus Kauf- oder Werkvertrag,
Grundstuckkauf

4. Alle Forderungen ohne besondere Verjahrungsfrist (ordentliche Verjahrung) / Schadener-
satz (oder Genugtuung) aus unerlaubter Handlung (Art. 60 Abs. 1 OR)

5. Verlustscheinforderungen (Art. 149a Abs.1 SchKG)

6. Forderungen, fur die ein Grundpfand eingetragen ist (Art. 807 ZGB) / Erbteilungsanspriiche
(Art. 604 Abs. 1 ZGB)

LOsung A5 5 Punkte

a) Widerrechtlichkeit, Schaden, adaquater Kausalzusammenhang, Verschulden
b) Kausalhaftung
c) Beispiel: Mieter stirzt im Treppenhaus wegen fehlender Beleuchtung und verletzt sich, Art. 58 OR.
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Losung A6

Verbindlich nur solange der Vorrat reicht, Art. 7 Abs. 1 OR
Verbindliches Angebot, Art. 7 Abs. 3 OR

Angebot verbindlich, solange das Gesprach dauert, Art. 4 Abs. 1 OR

1 |

3 Punkte
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TeilB OR Besonderer Tell 20 Punkte

LOosung B1 2 Punkte

Ein einfacher Auftrag ist ein Vertrag. O
richtig falsch

Der einfache Auftrag muss zwingend schriftlich erstellt werden. O
richtig falsch

Den einfachen Auftrag muss der Beauftragte sorgfaltig ausfihren. O
richtig falsch

Die Verwaltung einer Liegenschaft stellt einen einfachen Auftrag dar. O

richtig falsch

LOsung B2 2 Punkte
Fir den Abschluss eines Schenkungsvertrags braucht es nur eine Partei. O
richtig falsch
Beim Schenkungsvertrag muss immer auch eine Gegenleistung vereinbart wer- O
den. richtig falsch
Der Schenkungsvertrag ist auch formfrei, wenn der Gegenstand ein Grundstuck O
ist. richtig falsch
Wenn der Gegenstand ein Grundstick ist, muss der Schenkungsvertrag zwin- O
gend dem Grundbuchamt eingereicht werden. richtig falsch
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a)

b)

d)

f)

Losung B3 9 Punkte

Offentliche Beurkundung, Art. 216 Abs. 1 OR / Art. 657 Abs. 1 ZGB

Schutz vor Ubervorteilung, Klarheit des Inhalts des Kaufvertrages, allgemeine Beweiszwecke,
saubere Grundlagen fir einen Registereintrag

Mit der Eintragung im Grundbuch, Art. 656 Abs. 1 ZGB

Die Gefahr tragt der Kaufer erst ab dem vereinbarten Zeitpunkt der Ubernahme des Grund-
stiicks, falls ein Ubernahmezeitpunkt vereinbart wurde (was die Regel ist, Art. 220 OR).

Ist nichts vereinbart, gilt Art. 185 Abs. 1 OR (Ubergang der Gefahr schon mit Vertragsab-
schluss).

Das Mietverhéltnis geht auf Urs Uber (Art. 261 OR), aber Stefan haftet Gber die Rechtsgwahr-
leistung (Art 221 i.Vm. Art. 192 Abs. 1 OR).

Olheizung: Méglicherweise Sachgewahrleistung aus Art. 197 OR, jedoch fraglich ob dieser
Mangel den Gebrauch erheblich mindert.

Losung B4 3 Punkte

a) Wandelung (Art. 205 OR)
b) Minderung (Art. 205 OR)

c) Ersatzleistung, da der Staubsauger eine Gattungsware ist (Art. 206 OR)

LOsung B5 4 Punkte

a) Im Werkvertrag verpflichtet sich der Unternehmer zur Herstellung eines Werkes und der

Besteller zur Leistung einer Vergiutung, Art. 363 OR

b) Wandelung, Minderung, Nachbesserung, Schadenersatz Art. 368 OR
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Tell C  Garantien und ZPO 10 Punkte

Losung C1

Fur Grundsticksmangel oder bei Fehlen zugesicherter Eigenschaften kommen

die Vorschriften Uber den Fahrniskauf zur Anwendung.

Die Verjahrungsfrist bei Mangeln eines Geb&audes betragt nach Gesetz finf
Jahre.

Die Rugefristen des Eigentiimers sind unter der SIA-Norm 118 vorteilhafter fur
den Kaufer als die gesetzlichen Bestimmungen.

Der Kaufer hat unter der SIA-Norm 118 ein grésseres Wahlrecht bei Vorliegen
von Mangein.

Der Besteller verwirkt bei der Genehmigung des Werkes Mangelrechte bezlig-
lich verdeckte Mangel.

Bei Grundstucken verjahren samtliche Mangelrechte nach 5 Jahren.

Das Werk kann auch stillschweigend angenommen werden.

Das Bauhandwerkerpfandrecht muss vertraglich vereinbart werden.

Losung C2

a) Nein, fur kantonale Instanzen, Art. 1 ZPO

b) Gericht am Ort der gelegenen Sache, Art. 33 ZPO
c) Ja, Art. 35 Abs. 2 ZPO

d) Nein, Art. 68 Abs. 1 ZPO

e) Ja, Art. 197 ZPO

f)  Die klagende Partei, Art. 98 ZPO

4 Punkte

richtig

richtig

richtig

O
richtig

O
richtig

richtig

richtig

O
richtig

6 Punkte

O
falsch

O
falsch

O
falsch

falsch

falsch

O
falsch

O
falsch

falsch
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Inhalt

Teil A Das Schweizerische Steuersystem 4 Punkte
Losung Al 4 Punkte

Teil B Mehrwertsteuer 16 Punkte
Losung B1 4 Punkte
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Teill A Das Schweizerische

Steuersystem 4 Punkte
Losung Al 4 Punkte
Bei der Grundstiickgewinnsteuer im monistischen System hat der Bund die Steu- O
erhoheit. richtig  falsch
Die Bundessteuern in CHF sind immer hoherer, wenn das verheiratete Paar je O

CHF 100'000.—im Jahr verdient, als wenn sie im Konkubinat leben wurden. richtig  falsch

Die Kantone haben die Steuerhoheit bei der Motorfahrzeugsteuer O
richtig falsch

Bei der Liegenschaftensteuer hat der Bund Steuerhoheit. O
richtig falsch

Das Steuersubjekt gibt Antwort auf die Frage: Wer wird besteuert? O
richtig falsch

Steuerrecht ist ein Teil des offentlichen und privaten Rechts. O
richtig falsch

Fur Kausalabgaben erhalt man keine direkte Leistung des Staates. O
richtig falsch

Naturallasten gehéren zu den 6ffentlichen Lasten. O
richtig  falsch

0.5 Punkte pro richtige Losung
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Tell B  Mehrwertsteuer 16 Punkte

LOosung B1 4 Punkte

indirekten
ESTV
Vorsteuerabzug
Ware
Dienstleistung
Mehrwert
Vorsteuer
Umsatzsteuer

NGO AWDNE

LOosung B2 2 Punkte
Nach handelsrechtlichen Grundséatzen, Art. 70 MWSTG

L6ésung B3 5 Punkte
Kalkulatorische Jahresmiete: CHF 24'000 (12 x CHF 2'000)
Abzilglich Reduktion (Vorsteuer) CHF 462  (7.7% aus CHF 6'452)
Miete exkl. MWST CHF 23'536
MWST 7.7% CHF 1'848
Miete inkl. MWST CHF 25848
Losung B4 2 Punkte
Umsatzsteuer (CHF 120'000.00 x 7.7 %): CHF 9240
Abzugsfahige Vorsteuern (CHF 12'924 / 107.7 % x 7.7 %) - CHF 924
Steuerforderung = CHF 8'316
L6sung B5 3 Punkte

Normalsatz 7.7% z.B. Tabakkonsum, Alkohol
Reduzierter Satz 2.5% z.B. Lebensmittel

Sondersatz 3.7% z.B. HotelUbernachtungen
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18 Punkte
4 Punkte
3 Punkte
3 Punkte
5 Punkte
3 Punkte

44 Punkte
5 Punkte

3.5 Punkte

3.5 Punkte
3 Punkte
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3 Punkte
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4.5 Punkte

4.5 Punkte
6 Punkte
5 Punkte
4 Punkte
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Teil A Bau- und Planungsrecht 18 Punkte

Losung A1 4 Punkte

a) Bund: Erlasst Konzepte und Sachplane
Kantone: Konkretisiert die Vorgaben des Bundes in Richt- und Nutzungsplénen
Gemeinde: Erlassen Bau- und Zonenordnungen im Rahmen der Vorgaben des Kantons

b) Die Erhaltung und die Gestaltung des Lebensraumes in der Schweiz

Losung A2 3 Punkte
a) - Bauzonen

- Landwirtschaftszonen

- Schutzzonen

b) Madgliche Antworten: Wohnzone, Kernzone, Gewerbezone, Industriezone, etc.

Losung A3 3 Punkte

a) Entzug von Rechten und Ubertragung auf den Enteigner in einem Hohheitsakt

b) - formelle Enteignung: Strassenverbreiterung
- materielle Enteignung: Auszonung von Grundstiicken aus der Bauzone

Losung A4 5 Punkte

a) Kanton
b) Altlastenkataster

c) 1. Einleitung des Baubewilligungsverfahrens
2. Bekanntmachung und Auflage
3. Einsprache
4. Prufung des Baugesuches
5. Bauentscheid (Baubewilligung oder Bauverweigerung)
Abweichungen nach Kantonen mdglich

d) Personen (juristische und natrliche), die an der Abweisung des Gesuches
ein schutzwurdiges Interesse haben und von den beflirchteten Auswirkungen starker
betroffen sind als die Allgemeinheit.
Zur Einsprache berechtigt sind auch Behdrden und Dienststellen, soweit es ihr
Sachgebiet betrifft.
Ebenfalls legitimiert sind private Vereinigungen und andere Personen, Behdrden und
Organisationen, welche die Rechtsordnung dazu erméachtigt.
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Losung A5

Die Ausnutzungsziffer ist die Verhaltniszahl zwischen der Gesamtheit
der anrechenbaren Geschossflachen (Bruttogeschossflache) und der
anrechenbaren Grundstlcksflache.

Grenzabstande sind die kirzeste vertikale Entfernung zwischen der
Grundstuicksgrenze und der Fassade und werden rechtwinklig zur
Fassade und radial Gber die Gebaudeecken gemessen.

Ein Gestaltungsplan bezweckt den Schutz von Béachen, Flussen,
Seen und ihren Ufern.
Der Anbau eines Wintergartens ist nicht bewilligungspflichtig

Bau- und Zonenpléne regeln die Dachgestaltung.

Bauland gilt als erschlossen, wenn es in der Bauzone liegt.
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Teil B Fallbeispiel Altbau 40 Punkte

Lésung B1 2.5 Punkte

a) 100 cm

b) Trittschall: Durch die Konstruktion des Gebaudes
Luftschall: Durch Gesprache im Treppenhaus
Weitere L6sungen mdoglich

c) Trittschall: Teppich im Treppenhaus

Luftschall: Bessere Wohnungsttiren
Losung B2 3.5 Punkte
a) O RPS75

EI 30

O KTG 60
b) VKF oder Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen

c) Warmeschutzglas, Schallschutzglas, Verbundsicherheitsglas,
Einscheibensicherheitsglas, Bandschutzglas
Das Verbundsicherheitsglas wegen dem Einbruchschutz.

Loésung B3 3.5 Punkte

a) Unterputz Installation

b) Spilkasten bei der Toilette

c)
1. Statik wird geschwécht
2. Warme- und Schallisolation werden vermindert
3. Grosser Aufwand fir Spitzarbeiten

d)

1. Verkirzte Montagezeit (Vorfertigung)
2. Keine Nacharbeit bei der Fertigmontage (Anschlisse)
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Losung B4

a)

A A |

3 Punkte

1. Steigende Energiekosten fir Heizol

2. Relativ umweltbelastend
3. Hohe Unterhaltskosten

b) Die Warmepumpe entzieht die Energie aus der Umgebung
(Luft, Erde, Wasser) und gibt sie Gber den Warmetauscher als Heizwarme ans Haus

ab.
c) Strom
Loésung B5
a)
a. Schichten
1) Dacheindeckung, Ziegel
2.) Ziegellattung
3.) Konterlattung
4.) Unterdach
5.) Sparren
6.) Dammung
7.) Dampfbremse
8.) Verkleidung

11 Punkte

b. Funktion
ausserer Witterungsschutz
Unterkonstruktion zur Befestigung der Ziegeln
Hinterllftungsebene, Unterkonstruktion der
Ziegellattung
2. Wasserfiihrende Schicht nebst den Ziegeln,
Witterungsschutz
tragende Holzkonstruktion
verhindert Warmeverlust
Verhindert Dampfdiffusion in die Konstruktion
bildet innerer Raumabschluss
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b) Raumseitig sind starker Warmeverlust bei kalten, sowie starkes
Aufheizen bei warmen Aussentemperaturen die Folge.
Der Taupunkt verschiebt sich nach innen, sodass sich Kondensat auf der
raumseitigen Oberflache bilden kann. Dadurch entsteht die Gefahr von
Schimmelpilzbildung.
Schallemissionen von aussen sind raumseitig starker hérbar.

Losung B6 6 Punkte
Bl
2
1
59 :]‘"
\ T
NSO
VLI LIAN LI s LTSRS,
LETI S G L AL S
LA St f g ML LA LI L LA TS LA S o /
TSP LtV LALLM i a2 S 7,
a) 1. Bodenbelag Nutzschicht
2. Unterlagsboden Unterlage fuir Nutzschicht, Bodenheizung
3. Dammschicht Warmeisolation und Trittschalldammung
4. Decke Tragstruktur
5. Randstellstreifen Abdichtung gegen Wasser (Dampfbremse)

b) - Verhindert die Ubertragung von Luftschall
- Verhindert Durchzugserscheinungen

Lésung B7 5 Punkte

a) Baukostenplan

b)  BKP 0 Grundstlck
BKP 1 Vorbereitungsarbeiten
BKP 2 Gebaude
BKP 3 Betriebseinrichtungen
BKP 4 Umgebung
BKP 5 Baunebenkosten und Ubergangskonten

c) eBKP-h

Seite 7 von 12



1A A A |

Lésung B8 2.5 Punkte

a) Wenn das Bauprojekt aufgrund raumlicher Auswirkungen ein Interesse der
Offentlichkeit und der Nachbarn an einer vorgangigen Kontrolle mit sich bringen.
Bewilligungspflichtig sind: Neu-, Wiederauf-, Ersatz-, Um- und Anbauten.

b)
O Kantonale Baudirektion
Gemeindebehorde
O Bundesamt fir Raumplanung
O Kantonales Amt fiir Denkmalschutz
Lésung B9 3 Punkte
Lo1s . 300 10.01° a8 10.01% x 4.84° 1

y  GHEMTE

{ 14

4
i 538 L 603 18] B

a) Baueingabeplan, in der Regel 1:100

b) Rot: Neue Bausubstanz
Gelb: Abbruch von Bausubstanz

c) O Umbau Einfamilienhaus
O Neubau Mehrfamilienhaus

Umbau Mehrfamilienhaus
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Teil C Bautechnik 32 Punkte

Lésung C1 4.5 Punkte

a)
b)
c)
d)

Nutzflache NF + Verkehrsflache VF + Funktionsflache FF
Hauptnutzflache HNF + Nebennutzflache NNF
Lange: 2m, Breite: 1m

Durch den Geometer im Masstab 1:500 oder 1:1‘000

Lésung C2 4.5 Punkte

a)

b)

c)
d)

Begriintes Flachdach (extensiv / intensiv)

Das Niederschlagswasser wird teilweise zuriickgehalten und verdunstet
Das Niederschlagswasser wird nur langsam durchgelassen, wodurch sich die
Abflussmenge reduziert.

Notiberlaufe

Nutzschicht, Drainageschicht, Gefallschicht

Lésung C3 7 Punkte

a)

b)
c)

d)

- Komfort durch hochwertige Gebaudehiille und

- Systematische Lufterneuerung (kontrollierte Wohnungsliftung)
- Geringer Energiebedarf

- Hoher Anteil an erneuerbarer Energie

Minergie-P, Minergie-A

Frische Aussenluft wird angesogen, gefiltert und in die Wohnraume

und Zimmer eingeblasen. Verbrauchte Luft wird aus den Nasszellen und dem
Kiuchenbereich abgesogen und aus dem Gebaude ausgeblasen. Im Warmetauscher
gibt die Fortluft ihre Warme an die Frischluft ab

Ein Holz-Metallfenster besteht bei Rahmen und Fensterfliigeln aus einem
Holzkern der aussenseitig mit aufgesetzten Aluminium Metallprofilen versehen ist. Das
Metall dient in erster Linie als Witterungsschutz und ermdglicht eine lange Lebensdauer.
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Lésung C4 5 Punkte

a) Nassbausystem und Trockenbausystem

b)

Vorteile:

besondere Eignung fir Niedertemperaturheizungen (vorteilhaft bei
Warmepumpen)

weniger Leitungsschlitze und damit weniger bauliche Nebenarbeiten

keine Vorhé&nge vor den Heizkérpern, keine Heizkdrper-Platziersorgen

sehr gut geeignet bei kalten (gut warmeleitenden) Bodenbelagen wie Keramik- und
Natursteinplatten usw.

grosse Strahlungsflache gestattet eine Absenkung der Raumtemperatur ohne
Kaltegeflnhl

Selbstregelungseffekt (geringe Warmeabgabe bei héherer Lufttemperatur)

kann gut auch zum Kihlen verwendet werden

Nachteile:

Warmetragheit, d.h. die Raume kdnnen nicht kurzfristig aufgeheizt werden oder
neigen bei kurzfristigem Warmeeinfall wie z.B. durch Sonneneinstrahlung oder
Personenabwarme usw. zum Uberhitzen

hohe Kosten bei nachtraglichen Anderungen oder Reparaturen

langere Bauzeit wegen der Trocknungszeit fur Unterlagsbdden (1 Woche pro cm
Starke)

ungeeignet fir dicke Teppiche, beeintrdchtigen die Warmeabgabe

Kaltegefiihl vor grossen Glasflachen, Warmeschutzglas notwendig

Verlangter U-Wert gegen unbeheizte Raume bedingt dicke
Warmedammschichten.

Grosserer Unterhalt erforderlich als bei Heizkdrpern

Seite 10 von 12



L

1A A1

osung C5

Die Norm SIA 180 beschreibt Flachen- und Volumendefinitionen
Ein Koordinationsplan beinhaltet Haustechnikinstallationen.

Im Bereich von Kaltebriicken kdnnen haufig Schimmelpilz-bildungen
entstehen.

Wenn an der Fensterinnenseite (Glas raumseitig) ganzflachig
Kondenswasser entsteht, liegt das Problem mit Sicherheit bei der
ungenigenden Warmedammung des Isolierglases.

Damit Baustahl korrodiert braucht es Wasser und Kohlendioxid.
Der U-Wert wird beeinflusst durch die Warmedibertragung innen und
aussen, sowie durch die Warmeleitung.

Ein Laminatboden sollte spéatestens nach 10 Jahren gedlt werden.

Schwimmende Unterlagsbdden verhindern Trittschallibertragungen

Lésung C6

a.

e Energiezufihrung / Brennstofflager
e Wameerzeuger

e Warmeverteilung

e Warmeabgabe

e Steuerung

e Sicherheitseinrichtung

e Kaminanlagen
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e Standort (Gebaudeorientierung, Meereshéhe)
e Warmedammung

e Art der Warmeerzeugung, Warmeverteilung

e Luftfeuchtigkeit / Zugluft

e Regelung der Warmeabgabe

e Sonnenschutz / Sonnennutzung

e Anzahl und Grosse der Fensterflachen

e Kalteabstrahlung, Strahlungswérme

e Ventilator saugt Aussenluft an und diese vermischt sich mit der Raumluft

o Aussenluft wird gefiltert / Innenluft wird gereinigt

e Zuluft fur die RAume ist vorgewarmt

e Kleiner anpasshbarer Luftwechsel (keine Zugerscheinung), auch ohne Fensterdffnen

wird somit geliftet

d. Erwarmen, kihlen, befeuchten, entfeuchten
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Teil A Fuhren eines Projektes 60 Punkte

Losung A1 Definition eines Projekts 5 Punkte

a) Definition
Beispiele:

Ein Projekt definiert sich Gber eine zeitlich und leistungsmassig begrenzte Aufgabe, die als
einmaliges Vorhaben mit einem definierten Anfang und einem ebensolchen Ende zu
verstehen ist. Es zeichnet sich durch klare Ziele aus. Schauen wir erst mal, was im Lehrbuch
steht.

ODER
Nach DIN 69901:

Ein Projekt ist ein Vorhaben, das im Wesentlichen durch Einmaligkeit der Bedingungen in
ihrer Gesamtheit gekennzeichnet ist, wie z. B.: Zielvorgabe, zeitliche, finanzielle, personelle
oder andere Bedingungen, Abgrenzungen gegeniiber anderen Vorhaben und
projektspezifische Organisation.

- Konkretes Ziel

- Neuartigkeit & Einmaligkeit.

- Zeitliche Begrenzung. ...

- Begrenzte Ressourcen. ...

- Komplexitadt und Grosse

- Projektspezifische Organisationsform

b) Erlauterung im Kontext

- Konkrete Zielvorgabe
- Neuartigkeit & Einmaligkeit
- Grole / Komplexitat / Organisation

Losung A2 Terminplanung 4 Punkte

a) Definition des kritischen Pfades
Mogliche Antworten:
Der kritische Pfad bestimmt die Mindestprojektdauer.
ODER
Die Vorgange und Meilensteine auf dem kritischen Pfad hangen zeitlich und/oder logisch
voneinander ab. Die Elemente auf dem kritischen Pfad haben allesamt keine zeitlichen
Reserven. Sie mussen punktlich fertig werden, sonst ist die geplante
Projektdauer gefahrdet.
ODER
Als kritischen Pfad bezeichnet man in einem Projektplan die langste Kette von
Vorgangen und Meilensteinen, bei denen es keinen Puffer gibt. Der Begriff stammt

Seite 3 von 15



1A A1

1 |

aus der Netzplantechnik, wo man einen Projektplan als logische und zeitliche Verkettung

von Vorgangen versteht.

b) Definition des Meilensteins

Ein Meilenstein (engl. Milestone, ugs. Markstein) ist ein Ereignis besonderer

Bedeutung meist Unter- bzw. Zwischenziele eines Projekts.

Losung A3  Projektphasen 6 Punkte
a) Entwicklungsphase
Phase 1 Strategische Planung
Phase 2 Vorstudien
b) Projektphase
Phase 3 Projektierung
¢) Ausfuhrungsphase
Phase 4 Ausschreibung
Phase 5 Realisierung
Losung A4  Gantt-Diagramm 13 Punkte
a) Q3, 2027
b) Q83, 2027
c) Q3, 2027
Phasen 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Eintwicklungsphase 1 ’2 ’3
Projektphase 4
Ausflhrungsphase ’5 06

Meilensteine

1 Projektstart 4 Baubewilligung
2 Wettbewerbsresultate 5 Baubeginn
3 Businessplan 6 Bezug
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Losung A5 Wirtschaftlichkeitsberechnung

11 Punkte

a)
Geschéftsfiuhrer
|
| |
Projektleitung Immobilienbewirtschaftung
| 1
Generalplaner Generalunternehmer Vermarkter
— Bauingenieur | Baumeister Webdesigner
— HLKSE-Monteure
— Bauphysiker 3D-Visualisierer
— Maler-Gipser
— HLKSE-Planer
— Gartenbauer
— Landschaftsarchitekt
— Bodenleger
b) Korrekte Definition
Ein Generalplaner Gibernimmt die gesamte Planung und
Koordination der Fachplaner sowie gegebenenfalls auch die (Fach-
)Bauleitung eines Bauwerkes. Der Bauherr kann anstelle der
Beauftragung mehrere Planer aus verschiedenen Fachrichtungen nur
einen Generalplaner beauftragen, der fur die integrale Planung
verantwortlich zeichnet.
c) Korrekte Definition

Der Generalunternehmer tibernimmt die Ausflihrung einer gesamten
Baute und ist gegentiber dem Besteller (Bauherrn) alleine fir
deren Erstellung verantwortlich. Der GU zieht seinerseits
Subunternehmer und Zulieferer bei. Dieses Rechtsverhaltnis wird im
GU-Vertrag festgeschrieben.
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Losung A6 Vertrage 3 Punkte

a) Korrekte Definition

O Arbeitsvertrag
Auftrag
O Werkvertrag

b) Korrekte Definition

O Arbeitsvertrag
O Auftrag
Werkvertrag

c) Korrekte Definition

Arbeitsvertrag
O Auftrag
O Werkvertrag

Losung A7  Stakeholder Management 6 Punkte

a) Definition des Begriffs Stakeholder Management
Stakeholder-Management ist der Prozess, mit dem die Beziehungen
zu den Anspruchsgruppen organisiert, iberwacht und verbessert
werden.

ODER

Es beinhaltet die systematische

- Identifizierung von Stakeholdern

- Analyse ihrer Bedurfnisse und Erwartungen

- Planung und Umsetzung von Massnahmen um diesen
Anspriuchen zu begegnen.
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b) Stakeholder-Management

A A |

Stakeholder Anspruch Massnahme
Denkmalschutz- | Erhaltung der alten In kooperativer Zusammenarbeit
behérde Bausubstanz Kompromisse suchen.

Eigentiimer der

Unversehrtheit inrer

Rissprotokoll erstellen

Nachbargrund- Gebéude

stucke

Mieter der Wollen keine Belastung Bauzeiten aushandeln. Entschadigung
Nachbargebdude | durch Baularm fir Larmbelastung vorsehen
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Losung A8 Chancen und Risiken 12 Punkte

a) Chance:
Es mussen nur wenige Wohnungen (12 Stk.) neu vermietet werden.

b) Risiko:
Baustelle in bewohntem Zustand. Bewohner miissen untergebracht werden.

¢) Massnahme:
Unterbringung der Bewohner Planen. Etappierung des Bauablaufes, damit externe
Unterbringung und somit die Kosten tief gehalten werden kénnen.

d) SWOT
Strengths
oder Stéarke muss sich auf die Ausfuhrenden beziehen
Starken
Weaknesses
oder Schwéache muss sich auf die Ausfihrenden beziehen
Schwéchen
(())dp(frorunltles Chancen mussen sich auf die Ausgangslage des Projektes

beziehen, auf Gegebenheiten im Projektumfeld.

Chancen
Ig(l;ﬁats Risiken mussen sich auf die Ausgangslage des Projektes
Risiken beziehen, auf Gegebenheiten im Projektumfeld
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Teil B

Fuhren eines Projektteams

A A |

45 Punkte

Losung B1

a)

Rollenbilder im Team

18 Punkte

Handlungsorientierte Rollen

Teamrolle

Beitrag

Umsetzer (Implementer)

Sorgt dafur, dass Ideen und Plane in die Tat umgesetzt
werden.

Perfektionist (Completer,
Finisher)

Sorgt fir gewissenhaftes Arbeiten und das Einhalten von
Terminen.

Macher (Shaper)

Fordert das Team heraus, sich zu verbessern. Will

Hindernisse Uberwinden.

b) Kommunikationsorientierte Rollen

Teamrolle Beitrag

Koordinator (Co- Agiert als Entscheider, koordiniert das Team und achtet auf
ordinator) Erreichung der Ziele.

Teamarbeiter Achtet auf gute Zusammenarbeit.

(Teamworker)

Wegbereiter (Resource
Investigator)

Sucht Chancen und Kontakte im Umfeld.

c) Wissensorientierte Rol

len

Teamrolle

Beitrag

Neuerer (Plant)

Bringt neue Ideen und Lésungsansatze hervor.

Beobachter (Monitor-
Evaluator)

Analysiert Optionen auf Umsetzbarkeit.

Spezialist (Specialist)

Stellt Fachwissen zur Verfligung.
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Losung B2  Gruppendynamik und Ziele 9 Punkte
a) Gruppendynamik
r/o-Htii:hste W a +Kennenlernen A
Teamleistung e e Unpersénlich, hoflich

eHohe Effizienz
sIdeenreich

e Flexibel

s Hilfsbereitschaft

performing ‘ forming

s\/orsichtiges
" Beschnuppern
. sSicherheitsabstand
“Wenig Vertrauen

4 *\

+Frontenbildung

¢ Ausbildung neuer
Verhaltensweisen

*Neue gemeinsame
Regeln und
gemeinsame

. Umgangsformen

b) Smarte Zielsetzung

S pecific

M easurable
A ttainable

R ealistic

1] Ime phased

storming

sPositionierung
eRevierkdmpfe
*Cliquen-Bildung
sUnterschwellige
Konflikte

(spezifisch]
(messbar)
lerreichbar)

(realistisch)

(zeitlich gegliedert)
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Losung B3  Kommunikation 8 Punkte

a) Kommunikation mit Bewohnern
Beispiele:

- Anschlagsbrett

- E-Mail

- Einwurf in Briefkasten
- Telefongesprach

- Mindliches Gesprach

b) Ebenen der Kommunikation
- Selbstkundgabe
- Sachebene
- Beziehungshinweis
- Appell

Sachinhalt

A
) ’ '4 (4
o Selbst- ( B
& kund- AuBerung [ Appell =
>/" gabe ~/j l
% |
Sender, Beziehungshinweis Empfianger
mit vier Schnabeln mit vier Ohren
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Losung B4 Delegieren

a) Definition
Delegieren ist das Ubertragen von Aufgaben und / oder
Kompetenzen an andere Personen.

b) Delegieren an Sekretarinnen

¢) Kommunikation mit Bewohnern

Beispiele, fur Aufgabenarten:

Kleine, einfache Aufgaben

Routineaufgaben

Miihsame Aufgaben, die wenig Fachwissen erfordern
Aufgaben, die andere besser erledigen

Zeitintensive Aufgaben

Interessante Aufgaben zur mit (Mitarbeitermotivation)
Aufgaben mit Lernpotential (Mitarbeiterentwicklung)
Aufgaben, die nicht in der eigenen Verantwortung liegen

Beispiele, fir Begriindungen:

Mehr Zeit fur die eigentlichen Aufgaben, um selber
effektiver und speditiver zu arbeiten.

Mitarbeiter motivieren, um sie lange zu erhalten, weil sie
zufrieden im Job sind.

d) Delegieren in 3 Schritten

1. Aufgabe definieren oder vorbereiten
2. Aufgabe Ubertragen

1 |

10 Punkte

3. Abschluss: Kontrolle und Feedback (Lob, Verbesserung, etc.)
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Teill C  Sitzungsleitung 15 Punkte

Lésung C1  Sitzungsvorbereitung 6 Punkte
Teilnehmer Beitrag
Verwaltungsrat Fallt Entscheide, genehmigt Businessplan und Projekt.

Geschaftsleitung Organisiert, moderiert und koordiniert die Sitzung
Prasentiert Strategie, Vorgehen, Businessplan

Auftragnehmer Prasentiert Projekt (Losung, Bauablauf, etc.)

Losung C2 Traktandenliste 4 Punkte

a) Zweck der Traktandenliste
Die Traktandenliste legt die Reihenfolge der Themen fest, die in der Sitzung zu
behandelt werden. Die Teilnehmer kénnen sich so darauf vorbereiten und wissen
fur Sitzungsbeitrage sie verantwortlich sind.

Traktandenliste

Traktanden Verantwortlich
1. Begriissung Geschaftsleitung
2. \Vorstellung Wettbewerbsresultat Auftragnehmer
3. Vorstellung Businessplan Projektentwickler
4. Genehmigung Verwaltungsra
5. Weiters Vorgehen Geschaftsleitung
Losung C3  Sitzungsprotokoll 5 Punkte

a) Zweck des Sitzungsprotokolls

Beispiel:
Das Protokoll ist ein Dokument, das diskutierte Punkte, Entscheidungen und MalRnahmen
bzw. resultierende Aufgaben einer Sitzung festhalt.

- Schriftliche Dokumentation einer Sitzung
- Festhalten von Entscheidungen und Abstimmungen
- Festlegung nachster Schritte

- Nachverfolgung von Aufgaben
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b)

Die Traktandenliste

Aufbau des Sitzungsprotokolls

- Protokollkopf (Datum, Ort, Beginn und Ende, Teilnehmer und Abwesende, Name
des Protokollanten)

- Traktanden: Nennung der einzelnen Punkte der Traktanden, sofern eine vorhanden
ist.

- Beschlisse und Abstimmungen: Knappe, sachliche und objektive Schilderung der
Beschlisse und wie es zu diesen gekommen ist. Es werden also nicht nur
Ergebnisse protokolliert, sondern auch deren Entstehung.

- Beilagen: Gibt es zu einer Diskussion Anlagen (Kopien, Dokumente, Handouts), sind
diese als Anlage zu nennen und beizufigen. Handelt es sich um Online-Quellen sind
diese mit Zugriffsdatum anzugeben.

- Unterschrift des Protokollfiihrers / Vorsitzenden der Versammlung.
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Beilage

Auszug aus SIA-Norm 112

Phasen Ziele

Bediirfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen definiert,
L6sungsstrategie festgelegt

Vorgehen und Organisation festgelegt, Projektierungs-
grundlagen definiert, Machbarkeit nachgewiesen,
Projektdefinition und Projektpflichtenheft erstellt

Anbieter/Projekt ausgewahlt, welche den Anforderungen
am besten entsprechen

Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert

Projekt und Kosten optimiert, Termine definiert

Projekt bewilligt, Kosten und Termine verifiziert,
Baukredit genehmigt

Kauf- und Werkvertréage abgeschlossen

Ausflihrungsreife erreicht
Bauwerk gemass Pflichtenheft und Vertrag erstellt

Bauwerk (ibernommen und in Betrieb genommen,
Schlussabrechnung abgenommen, Mangel behoben

-
o)
=]
=
D
w
o
=

Betrieb sichergestellt und optimiert

Bauwerkszustand abgeklart, Wartung sichergestellt

Dauerhaftigkeit und Wert fiir die Restnutzungsdauer
aufrechterhalten
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Losung 111
Losung 112
Losung 113
Losung 114
Losung 115

TeilJ Anwendungsbeispiel 1
Losung J1
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2 Punkte
2 Punkte

28 Punkte
3 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
3 Punkte
3 Punkte
2 Punkte
3 Punkte
2 Punkte
3 Punkte
3 Punkte

29 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
3 Punkte
3 Punkte
3 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
6 Punkte
3 Punkte
3 Punkte

30 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte
2 Punkte

41 Punkte
4 Punkte



1

Losung J2
Losung J3
Losung J4
Losung J5
Losung J6
Losung J7
Losung J8
Losung J9
Losung J10

Teil K  Anwendungsbeispiel 2

Losung K1
Losung K2
Losung K3
Losung K4
Losung K5
Losung K6

TeilL Anwendungsbeispiel 3

Losung L1
Losung L2
Losung L3
Losung L4
Losung LS
Losung L6

Teil M Anwendungsbeispiel 4

Losung M1
Losung M2
Losung M3
Losung M4
Losung M5
Losung M6
Losung M7
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1 Punkte
2 Punkte
3 Punkte
12 Punkte
7 Punkte
2 Punkte
5 Punkte
3 Punkte
2 Punkte

36 Punkte
5 Punkte
5 Punkte
5 Punkte
4 Punkte

15 Punkte
2 Punkte

36 Punkte
8 Punkte
3 Punkte
4 Punkte

12 Punkte
4 Punkte
5 Punkte

48 Punkte
3 Punkte
5 Punkte

10 Punkte
5 Punkte
5 Punkte
2 Punkte

18 Punkte
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Teil A Grundlagen der Immobilienentw. 20
Punkte

Losung A1 3 Punkte

e Architektur und Planung
e Wirtschaft und Recht
e Kommunikation und Marketing

Losung A2 3 Punkte

e Nutzung (Projektidee)
e Standort/Grundstiick
o Kapital

Losung A3 2 Punkte

¢ Projektakquisition

e Markt-/Standortanalyse

¢ Investorenbindung

o Wirtschaftlichkeitsberechnungen
e Nutzerbindung
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Losung A4 3 Punkte

Grundst

— T —
-

Neuver Erstver

mietung mietung
Erstnutz
ung

Leersta Leersta
nd nd
™~ : Wieder V4
XEREN vermiet

nutzung IS o

Losung A5 4 Punkte

1) Steigerung des Verkehrswerts eines bebauten oder unbebauten Grundstiicks mit dem
Ziel der Verdusserung unter Realisierung eines Entwicklungsgewinns.

2) Institutionelle Investoren entwickeln in Zeiten ansteigenden Preisniveaus selbst, anstatt
bei einer niedrigen Performance einzukaufen.

3) Unternehmen realisieren fir ihre Geschéftstatigkeit selber massgeschneiderte
Immobilien.

4) Die offentliche Hand strebt nach Verbesserung der stadtischen Umweltbedingungen
und Erhéhung der Lebensqualitat durch stadtebauliche, gestalterische und
landschaftstkologische Massnahmen.

5) Leerstande, Nutzungsreserven, Objektverkauf, Qualitatsprobleme, Veranderung der
Nachfrage, Ende einer Nutzungsphase einer Immobilie.
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Losung A6 3 Punkte

e Larmemission Autobahn, auf Ostseite

e Larmemission Zug, im Norden und Stden

e Altlasten Gartenareal/Industrie

e Wohnzone/Industriezone

e Erschliessungsmdoglichkeit (Nadelohr auf Westseite)
e Baurechtliche Rahmenbedingungen (Baupotential)

Losung A7 2 Punkte

e Finanzielle Machbarkeit

e Technische Machbarkeit

o Gesetzliche Machbarkeit

e Machbarkeit unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit
¢ Risikobeurteilung
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Teil B Research und Analyse 12 Punkte

Losung B1 2 Punkte

Es geht um die Minimierung von Gefahren bei gleichzeitiger Maximierung der gebotenen
Chancen. Je umfangreicher die Grundlagen, desto stabiler das Fundament auf dem
entwickelt werden kann.

Losung B2 3 Punkte

e Ortsgebunden, hohe Investitionskosten etc.
e Untrennbare Anbindung an einen Ort

o Heterogen und begrenzte Substituierbarkeit
¢ hohe Preise, hohe Transaktionskosten

¢ relativ lange Produktionsdauer

¢ hohe Lebensdauer

e bedingt verfiigbar, rares Gut Boden

Losung B3 4 Punkte

o Diversifikation: relativ tiefe Korrelation mit anderen traditionellen Anlageklassen.
Grosse Diversifikationsmdglichkeiten innerhalb der Anlageklasse.

e Hybride Ertragscharakteristik: die Ertrage setzen sich aus zwei Ertragskomponenten
zusammen: 1. Netto-Cashflow-Ertrag (Mieten), 2. Wertanderungs-Ertrag (analog
Wertsteigerung Aktie).

¢ Inflationsschutz: Mietertrage liefern einen guten vorhersehbaren und stetigen
Einkommensstrom, der zudem einen teilweisen Inflationsschutz beinhaltet.

e Hohe Werthaltigkeit: Immobilien sind physische Anlageobjekte mit Substanz. Des
weiteren ist das Land auch dann werthaltig, wenn das darauf erbaute Geb&aude
zerstort oder vollig demoliert ist.

o Leverage/Flexibilitat: Immobilien eignen sich sehr gut als Sicherheit, um ggf. Kredite
von Finanzinstitutionen zu erhalten.
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Losung B4 1 Punkte

e Aktien
e Geld
e Bonds/Obligationen

Losung B5 2 Punkte

e Bundesamt fur Satistik (BFS)

e Statistisches Amt Kanton/Gemeinde
e Wdest Partner

e Fahrlander Partner AG

o |AZI

e Meta-Sys
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Teil C  Produktgestaltung 14 Punkte

Losung C1 3 Punkte

¢ Kkapitalintensive Produkte mit langen Herstellungs- und Vermarktungsprozessen
e ein sehr langlebiges Produkt

e Guter kénnen bei Misserfolg nicht einfach vom Markt genommen werden

e Fur den Nutzer ein Grundbedarf und nicht substituierbar

e Lebensmittelpunkt, mehr als reines Konsumgut

o Verkdrperung von Werten

¢ Standortgebunden und daher und daher sehr individuell

Losung C2 6 Punkte

Skizze

Analysephase
Marketingssituationsanalyse

Strategieentwicklungs- und Planungsphase
Definition der Zielgruppen

Definition der Angebotswerte

Formulierung der Positionierung
Festlegung des Marketingmix

Umsetzungsphase
Umsetzung der Marketingmassnahmen

Controllingphase
Kontrolle der Marketingergebnisse
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Losung C3 2 Punkte

Die Sinus-Milieus helfen die Zielgruppen anhand ihrer Werte und Lebenswelten zu
segmentieren. Sie sind ein bewahrtes international genutztes Tool.

Anhand einer Zielgruppendefinition lasst sich das Produkt scharfen und darauf anpassen.
Das Produkt kann damit Zielgruppengenau entwickelt werden.

Losung C4 3 Punkte

Die Honorierung des Vermarkter kann aus 3 Komponenten bestehen.

e Basishonorar: Mit diesem deckt der Vermarkter in der Regel die Initialkosten fiir die
Erarbeitung der Vermarktungsgrundlagen. In der Regel ist dies ein Fixhonorar.

¢ Vermarktungshonorar: Dieses wird nur im Erfolgsfall ausbezahlt. Das
Vermarktungshonorar ist in der Regel ein %-Wert des erzielten Verkaufspreises.
Dieses bewegt sich in der Regel bei kleinvolumigen Projekten zwischen 1.5% - 3%,
nimmt aber bei zunehmenden Verkaufspreisen deutlich ab.

o Erfolgshonorar: In der Regel wird vom Verkaufer ein Zielverkaufspreis festgelegt. FUr
den Fall, dass der durch die aktive Vermittlung des Vermarkter erzielte Verkaufspreis
den Zielverkaufspreis Ubersteigt, kann ein zusatzliches Erfolgshonorar vereinbart
werden. Dies kann sowohl ein Fixhonorar oder aber ebenfalls eine Vereinbarung auf
den Uberschiessenden Betrag sein.
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Teil D Wirtschaftlichkeit 29 Punkte

Losung D1 8 Punkte

1. Bestimmung mdgliche Ausnitzung:
Anrechenbare Bruttogeschossflache aBGF = 1'000m2 x 1.2 = 1'200m2

2. Bestimmung mogliche Hauptnutzflache
HNF in Vollgeschossen = 1'200m2 x 0.8 = 960m2
HNF in Attikageschoss = 960m2 /4 x 0.7 = 168m2
Total HNF = 1'128m2

3. Bestimmung SOLL-Mietertrag
1'128m2 x 350 CHF/m2 = 394’800 CHF/a

4. Bestimmung der Anlagekosten

Grundstiickkosten = CHF 1'500°000.-

Erstellungkosten = 1'128m2 x 4'900.- CHF/m2 = CHF 5'527°200.-
Total Anlagekosten = CHF 7'027°200.-

5. Berechnung Bruttorendite:
394'800 / 7'027'200 = 5.61%

Losung D2 2 Punkte

Nettomietzins: 394'800 — 18'750 — 35'250 = 343’800
Nettorendite: 343’800/ 7'027'200 = 4.89%
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Losung D3

CHF 7/097/200—CHF 710271200 _

Werténderungsrendite = =1%
CHF 710271200

. CHF 343800
Netto-Cashflow-Rendite = ————=4.9%
CHF 710271200

Total Return 2020 = 1% + 4.9% = 5.9%

Losung D4

Marktwert Ende 2020: 7'097'200
Hypothek 75%: 5'322’900
Eigenkapital 25%: 1'774'300

Nettomietertrag: 343’800
Hypothekarzins: 212’916
Gewinn/Verlust: 130’884

Eigenkapitalrendite: 130'884/1'774'300 = 7.37%

Losung D5

e Basiszinssatz

e Betriebs-, Unterhalts-, Verwaltungskosten
e Abschreibungen

e Risiko fur Mietzins (Mietzinsausféalle)

L6sung D6

1 |

3 Punkte

4 Punkte

2 Punkte

4 Punkte

e Vergleichswert: Einfamilienhaus, Eigentumswohnung, Bauland (&hnlich zu

hedonischen Bewertungsmodellen)

e Hedonischer Wert: Einfamilienhauser, Stockwerkeigentum (Liegenschaften ohne
grossen Cashflows, Branchenstandard zur Bewertung von Wohneigentum im Bereich

der Hypothekarfinanzierung)

e Sachwert (Realwert/Substanzwert): Einfamilienhduser, Industrie, Gewerbe,

Infrastruktur

Ertragswert: Mehrfamilienhauser, Geschaftsliegenschaften, Entwicklungsprojekte (mit
Cashflows, kapitalisieren (Brutto) des jahrlichen Mietwertes)

Discounted-Cash-Flow: Mehrfamilienhauser, Geschaftsliegenschaften, Hotel (Objekte
mit Cashflows)

Residualwert: Bauland, Entwicklungsprojekte

Verkehrswert-Methode: Mittelwert aus Real- und Ertragswert
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Losung D7 4 Punkte

Grundstiick

Aktueller Grundbuchauszug

Katasterplan

Auszug aus dem Altlastenverdachtskataster
Baurechtsvertrag (sofern Grundstiick im Baurecht

Gebaude

Baubeschrieb

Grundrissplane

Flachenangaben

Informationen zu den technischen Anlagen

Ubersicht der seit Bauvollendung getatigten Umbau-, Renovierungs- oder
Sanierungsmassnahmen

Gebaudeversicherungsdaten

Losung D8 2 Punkte

Der Wert einer Liegenschaft orientiert sich am Nutzen. Der Preis wird zusétzlich noch
durch Angebot und Nachfrage bestimmt. Das heisst: Fir eine Kategorie Liegenschaft, bei
der das Angebot klein und die Nachfrage hoch ist, kann der Preis wesentlich héher liegen als
der Wert bzw. der Nutzen.
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TeilE  Immobilienfinanzierung 15 Punkte

Losung E1 6 Punkte

a) Festhypothekt: - mittel- und langerfristige Laufzeiten, in der Regel 1-10 Jahre, Zinssatz
wahrend Laufzeit fest, + keine Zinsschwankungen, + sichere Ausgabenplanung, -
Auflésungskosten bei vorzeitigem Ausstieg (z.B. infolge Verkauf), -tiefe Risikoféahigkeit

b) Festhypothek mit Laufzeiten-Staffelung: dito Festhypothek jedoch zur Brechung des
Zinsrisiko im Ablaufzeitpunkt kann die Hypothek aufgeteilt werden auf verschieden
Laufzeiten

c) Geldmarkthypotheken (Libor/Saron): in der Regel Laufzeit von 1-3Jahre mit jeweils 3, 6
oder 12 Monate fester Zinsatz, danach Anpassung an aktuelle Libor-Zinssatze, +
chance rasch von sinkenden Zinsen zu profitieren, + Flexibilitat durch kurzfristige
Bindung, bei steigenden Zinsen kann relativ schnell in anderes Produkt gewechselt
werden, + kurzfristige Zinsanpassung-Mechanismus, - kurzfristige Zinssétze sind am
volatilsten (schneller Zinsanstieg moéglich), hohe Risikofahigkeit

d) Geldmarkthypothek mit Zinsabsicherungen: dito Geldmarkthypothek, + max. Zinsatz
schitzt vor stark steigenden Zinsen, + transparenter Zinsanpassung-Mech, -
Absicherungskosten haben ihren Preis, - tiw. Steuerlich nicht optimal

Losung E2 2 Punkte

Das Grundpfand erméglicht dem Glaubiger sein Forderungsrecht. Die Bank kann dadurch
dass durch ihre Finanzierung ermdglichte Immobilieninvestment als Sicherheit erhalten,
obwohl der Bauherr Eigentiimer ist.

Losung E3 2 Punkte

Ist die Gesamtkapitalrendite eines Projekts hoher als der Fremdkapitalzinssatz so erhoht
sich bei zunehmender Aufnahme von Fremdkapital die Eigenkapitalrendite.

Fallt die Gesamtkapitalrendite eines Projekts unter den Fremdkapitaleinsatz so ist der
Verlust auf dem Eigenkapital Giberproportional.
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Losung E4 5 Punkte

Verkehrswert von 3.0 Mio., Finanzierung 75% (2.25 Mio.)

Netto-Mietzinseinnahmen Soll 155'000 CHF
Leerstéande -5'000 CHF
Netto-Mietzinseinnahmen Ist (nachhaltig) 150'000 CHF
Verwaltungskosten, Unterhalt, divs. Abgaben -22'500 CHF
Kalkulatorischer Hyp.- Zins (5% auf CHF 2.25 Mio.) -112'500 CHF
Amortisation -22'500 CHF
Verbleibender Uberschuss (kalkulatorisch) -7'500 CHF

Es besteht eine kalkulatorische Unterdeckung von rund 5% der Soll-Mietzinseinnahmen. Die
Tragbarkeit ist nicht gegeben und Sie erhalten damit keine Hypothek.
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Teil F Nutzung und Betrieb 22 Punkte

Losung F1 2 Punkte

e Kontrollfunktion

¢ Entscheidungsfunktion

¢ Vergleichswerte

¢ Reduktion von Komplexitat

Losung F2 3 Punkte

o Kauf: Handanderungssteuer
e Halten, Bewirtschaftung: Einkommenssteuer, Vermogenssteuer, Liegenschaftssteuer
e Verkauf: Grundstlckgewinnsteuer, Handanderungssteuer

Losung F3 3 Punkte

e infrastrukturelles Gebdudemanagement: koordiniert und tberwacht dne Einsatz aller
nichttechnischen Dienste z.B. Verwaltung Dienstleistungsfirmen (Reinigungs-
/Sicherheitsdienste etc.), Logistik, Fuhrparkmanagement

e technisches Gebaudemanagement: Gebdude und Anlagen funktionsfahig zu halten.

e kaufmannisches Gebaudemanagement: Objektbuchhaltung sowie Kosten- und
Vertragsmanagement.

Losung F4 4 Punkte

Instandhaltung:

Die Instandhaltung ist die Bewahrung der Gebrauchstauglichkeit durch einfache
Massnahmen. Es sind Reparaturmassnahmen an Bauteilen oder Ersatz einzelner Geréte.
Instandhaltungsmassnahmen verlangern die Lebensdauer des betreffenden Bauteils nicht.

Instandsetzung:

Die Instandsetzung ist das ,Wiederherstellen der Sicherheit und Gebrauchstauglichkeit fur
eine bestimmte Dauer’. Instandsetzungen kdnnen teilweise einen wertvermehrenden Anteil
aufweisen und eine Mietzinsanpassung bewirken. Instandsetzungsmassnahmen verlangern
teilweise die Lebensdauer des betreffenden Bauteils.

Seite 17 von 42



1A A A |

Losung F5 2 Punkte

Verbesserung der Liegenschaft durch neue, bisher nicht vorhandene Einrichtungen und
Eigenschaften; Massnahmen am Gebdaude uns seiner Ausstattung, die Uber die Erhaltung
des zum vorausgesetzten Gebrauch geeigneten Zustandes der Liegenschaft hinausgehen.

Losung F6 3 Punkte

1. Der Aufwand fur den Unterhalt und die Reparaturen steigen. Die Kosten fir den
Unterhalt und Reparaturen steigen jahrlich an

2. Die Vermietbarkeit wird immer schlechter, was zu sinkenden Mietzinseinnahmen
fuhrt.

3. Weil damit gleichzeitig die Kosten steigen und die Ertrage sinken, wird die
Wirtschaftlichkeit immer schlechter.

4. Attraktivitat im Markt nimmt ab, praferiertes Mietersegment fuhlt sich nicht mehr

angesprochen
Losung F7 1 Punkte
e SNBS
¢ Minergie
e LEED
Losung F8 2 Punkte

o Effizienz: Weniger Energie fur denselben Zweck
e Konsistenz: Erneuerbare Energietrager anstelle von nicht erneuerbaren
e Suffizienz: Das richtige Mass — fur mehr Lebensqualitat

Losung F9 2 Punkte

Netto-Null bedeutet, dass alle durch Menschen verursachten Treibhausgas-Emissionen
durch Reduktionsmassnahmen wieder aus der Atmosphére entfernt werden missen und
somit die Klimabilanz der Erde netto, also nach den Abziigen durch natirliche und kinstliche
Senken Null betragt. Damit ware die Menschheit klimaneutral und die globale Temperatur
wirde sich stabilisieren

Seite 18 von 42



1A A A |

Teil G Rechtl. Aspekte in der Immoentw. 28
Punkte

Losung G1 3 Punkte

¢ Bund: Foderales Raumplanungsgesetz (RPG), behérdenverbindlich. Konzept und
Sachplane sind Planungen im Sinne des RPG, sie ermbglichen eine umfassende,
raumwirksame Planung flr Bundestatigkeiten.

¢ Kanton: Jeder der 26 Kantone hat ein Planungs- und Baugesetz. Sie erstellen den
Richtplan.

e Gemeinde: jede der rund 2'200 Gemeinden hat eine kommunale Bau- und
Nutzungsordnung (Nutzungsplan) die Eigentimerverbindlich sind.

Losung G2 2 Punkte

Belastete Standorte sind Orte, deren Belastungen von Abfallen stammen und die eine
begrenzte Ausdehnung aufweisen (Ablagerungen, Betriebs- /Unfallstandorte).

Als Altlasten werden nur die belasteten Standorte bezeichnet, fur die eine
Umweltgefahrdung nachgewiesen ist und die saniert werden mussen.

Losung G3 2 Punkte

Der Vorkaufsvertrag ist nur gliltig, sofern kein Kaufpreis definiert wurde (zu Preis und
Bedingungen eines Dritten). Ist dies nicht der Fall, ware eine 6ffentliche Beurkundung nétig
gewesen.

Will der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht ausiiben, so muss er es innert dreier Monate
gegenuber dem Verkaufer oder, wenn es im Grundbuch vorgemerkt ist, gegentiber dem
Eigentiimer geltend machen. Die Frist beginnt mit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des
Vertrags.

Losung G4 2 Punkte

Der Handwerker hat jederzeit die Mdglichkeit, spatestens bis 4 Monate nach Abschluss
seiner Arbeiten, ein Bauhandwerkerpfandrecht eintragen zu lassen. Sie kénnen, wenn
nichts mit dem TU vereinbart ist, gezwungen sein eine Sicherheitsleistung bereit zu
stellen, dass es nicht zum Eintrag im Grundbuch und im extrem Fall zur Verwertung des
Grundsticks kommt.
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Losung G5

a) Verdeckte Mangel kénnen bis 5 Jahre nach Abnahme gerlgt werden.
b) Wahrend den ersten 2 Jahren jederzeit. Nach Ablauf dieser ersten 2 Jahre missen die

A1

verdeckten Méngel sofort gertigt werden.
c) Der Unternehmer

1 |

3 Punkte

3 Punkte

Losung G6
Skizze
Baugesuch
Aussteckung
Wenn Beurteilung v T
orprifung
durch kant.
e
Weiterleitung an Publikation

kantonale

offentl. Auflage

Beurteilung durch
kant. Fachstelle(n)

Beurteilung durch
verwaltungsinterne
Fachstellen

ggf. Koordination

Koordination

Koordination

Kantonaler
Entscheid

Kommunaler
baurechtlicher
Entscheid

Rechtsmittelverfahren
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Losung G7 2 Punkte

e Ein Vertragsabschluss einerseits miindlich passieren durch ,konkludentes
Verhalten® z.B. Schlisselibergabe oder Einzug ohne Vertrag, oder durch die
Unterschrift der sich verpflichtenden Parteien.

e Gemass Art. 253 OR ,durch den Mietvertrag verpflichtet sich der Vermieter, dem
Mieter eine Sache zum Gebrauch zu Utberlassen, und der Mieter, dem Vermieter
daflr einen Mietzins zu leisten”. Wird etwas gratis zum Gebrauch tUberlassen ist es
eine Gebrauchsleihe

Losung G8 3 Punkte

1) Vertragsparteien
2) Mietsache/-gegenstand
3) Mietzeit und Kiindigung
a. Mietbeginn
b. Dauer des Mietverhaltnisses (fest, unbefristet)
c. Kuindigungsfrist
d. Kuindigungstermine
4) Mietzins
a. Nettomietzins
b. Nebenkosten (akonto, pauschal)
c. indexierter Mietzins
d. Stichtag Nebenkostenabrechnung
e. Berechnungsbasis fir Mietzins
f. Falligkeiten Mietzinszahlung
5) Sicherheitsleistungen (Kaution)
6) Zusatzliche Vereinbarungen

Losung G9 2 Punkte

¢ Das Mietverhaltnis befristet abgeschlossen wird.
e Das ein konkretes Enddatum genannt wird. ,...Mietverhaltnis endigt in jedem Fall am
31. Marz 2022".

Lésung G10 3 Punkte

a) 3 Monate
b) 6 Monate
c¢) 2 Woche
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Losung G11 3 Punkte

e Voraussetzung ist, dass die Vornahme der geplanten Arbeiten durch das Verbleiben
des Mieters im Mietobjekt erschwert, verteuert oder verzogert wirden.

e Eine Kindigung auf Vorrat ist missbrauchlich. Bei einer Kiindigung missen geniigend
Unterlagen vorhanden sein um ein plausibles Projekt zu begriinden, dass nicht gegen
Bestimmungen des 6ffentlichen Rechts verstossen.

e Fur die Mieter besteht die Moglichkeit einer Mieterstreckung. Bei Wohnungen kann
diese bis zu max. 4 Jahre sein. Bei Geschéftsraum bis 6 Jahre.
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Teil H Planungs- und Bauprozess

1 |

29 Punkte

Losung H1
1) Blockrand
2) Gross- / Freiform
3) Punkthauser / Einzelbebauung
4) Zeilen
Losung H2
1) Zweispanner
2) Dreispanner

Loésung H3

e Uberbauungsziffer = Gebaudeflache / Grundstiickflache

2 Punkte

2 Punkte

3 Punkte

e Ausnutzungsziffer = anrechenbare Geschossflache / Grundstickflache

e Baumassenziffer = Volumen uber Terrain / Grundstiickflache
e Grunflachenziffer = Griinflache / Grundstiickflache
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Losung H4 3 Punkte
Skizze:

Y-Achse / abgelaufene Kosten resp.
Kostenbeeinflussbarkeit

1. 2. 3. 4. 5.
Strat. Planung Vorstudien Projektierung Ausschreibung Realisierung

Eingegangene

Verpflichtungen Verursachte

Kosten

Freiheitsgrad
der Entscheide

Zeit resp. Projektablauf

Losung HS 3 Punkte

¢ |deenwettbewerb, Auslotung von Mdglichkeiten, Ausfliihrung nicht unmittelbar

¢ Projektwettbewerb, klar umschriebene Aufgabe, Realisierung vorgesehen

e Gesamtleistungswettbewerb, klare Aufgabe, Suche nach ganzem Team, Realisierung
vorgesehen

¢ Studienauftrag (Ideenstudie, Projektstudie, Gesamtleistungsstudie)

Loésung H6 2 Punkte

1) Einzelleistungstrager

2) Planergemeinschaft

3) Generalplaner, Generalunternehmer
4) Totalunternehmer
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Losung H7 2 Punkte

1) Offene Abrechnung

2) Kostendach (mit offener Abrechnung)
3) Global (exkl. Teuerung)

4) Pauschal (inkl. Teuerung)

L6ésung H8 6 Punkte

Je kompakter und grdsser ein Gebaude ist, desto kleiner ist der Anteil
energieintensiver Aussenhille

Gebaudevolumen, Gebaudeform und Gebaudehdille sind energetisch optimal
auszufuhren

Glasanteil an der Fassade unter Beriicksichtigung der Uberhitzungsrisiken
beschranken

Tragwerksysteme sind einfach zu gestalten und mit hohem Recyclinganteil
auszufihren

Bauten unter Terrain sind so gering wie moglich zu halten

Gebaude, Tragwerk und kurzlebige technische Systeme sind zu trennen

Losung H9 3 Punkte

nicht erneuerbare Energiequelle

Erdol
Erdgas
Kohle/Atom

erneuerbare Energiequelle

Sonne
Wasser
Wind

Holz
Biogas
Geothermie

Losung H10 3 Punkte

1)

2)
3)

Sonne: Solarkollektoren gewinnen Warmeenergie (Wasser) und Photovoltaik gewinnt
elektrische Energie.

Geothermie: Warmepumpen

Holz: Pellet, Stiickholz
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Teil | Multiple-Choice Themen A-H

1 |

30 Punkte

Losung 11

Der Energie Contracting Vertrag muss 6ffentlich beurkundet werden.

Der Contractor tibernimmt die Projektierung und Erstellung z.B. einer
Heizungsanlage, Warmwassererzeugung.

Der Vorteil des Energie Contracting ist, dass die jahrlich anfallenden
Kosten des Bauherrn reduziert werden kdnnen.

Contractor konnen ausschliesslich 6ffentlich-rechtliche Kérperschaften
sein.

Losung 12

Hauptnutzflache (HNF)
Vermietbare Flache (VMF)

Geschossflache (GF)

Geschossvolumen (GV)

Losung I3

Nettogeschossflache NGF und Konstruktionsflache KF
Konstruktionsflache KF und Verkehrsflache VF

Nettogeschossflache NGF minus Verkehrsflache VF minus
Funktionsflache FF
Nebennutzflache NNF und Hauptnutzflache HNF

Losung 14

Kosten die wahrend der gesamten Betriebsphase anfallen.

Die Summe aller Kosten, die ein Gebaude (ohne Grundstlick) von der
Projektentwicklung bis zu seiner Verwertung verursacht.
Die Summe aller Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten.

Die Summe aus Investitions-, Betriebs- und Kapitalkosten.
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Losung IS5

Berechnung des Ertragswertes in Abhéngigkeit der Nebenkosten

Abdiskontierte zukiinftige Cashflows zur Ermittlung des zeitabhéngigen
dynamischen Ertragswertes

Vorausschauende Planung der sich wiederholenden grésseren
Unterhaltsinvestitionen

Bewertungsmethode der Unterhaltskosten fir Bestandesliegenschaften
des Bundes

Losung 16

Verkaufsflachen
Erschliessungsflachen
Wohnflachen

Dachflachen

Losung 17
notwendig fur Finanzierungssicherung
niedrigere Grundstiickgewinnsteuer bei Erwerb
hohere Vergutung fur den Projektentwickler

oOff.-rechtl. Sicherung des Grundstuicks
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Losung I8

Als graue Energie wird die Energiemenge bezeichnet, die in den
Materialien steckt die sich bei einem Abbruch einer Liegenschaft nicht
recyceln lassen.

Als graue Energie wird der Energiebedarf fir die Erzeugung der Bauteile
aus Beton bezeichnet.

Als graue Energie wird die Energiemenge bezeichnet, die fur die
Herstellung, Transport und Lagerung sowie die Entsorgung eines
Produktes verbraucht wird.

Als graue Energie wird die Energiemenge bezeichnet die wahrend der
Nutzungsphase eines Gebaudes verbraucht wird.

Losung 19 2 Punkte

maximal mogliche Geschosszahl
maoglichst grosse Deckenspannweiten
geringer Anteil Erschliessungsflache

viele unterschiedliche Detaillésungen

Losung 110

Der BKP gliedert die Gesamtkosten im Hochbau nach Arbeitsgattungen.

Der BKP unterscheidet sich nur minim von der Elementkostengliederung
(EKG).

Da BKP eignet sich hauptséachlich fur die Phasen Strategische Planung bis
Projektierung.
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Durch den BKP lasst schnell erkennen, bei welchen Bauteilen die héchsten a
Aufwendungen liegen. richtig falsch

Losung 111 2 Punkte
BKP 0 Strategische Planung, BKP 1 Vorstudien, BKP 2 Projektierung, BKP a
3 Ausschreibung,

BKP 4 Realisierung, BKP 5 Bewirtschaftung

BKP 0 Grundstiick, BKP 1 Vorbereitungsarbeiten,
BKP 2 Gebaude, BKP 3 Betriebseinrichtungen,
BKP 4 Umgebung, BKP 5 Baunebenkosten

BKP 0 Grundsttick, BKP 1 Vorbereitungsarbeiten, a
BKP 2 Konstruktion Gebaude, BKP 3 Technik Gebaude,
BKP 4 Umgebung, BKP 5 Baunebenkosten

BKP 0 Grundstiick, BKP 1 Vorbereitungsarbeiten, a
BKP 2 Geb&aude, BKP 3 Honorare,
BKP 4 Umgebung, BKP 5 Baunebenkosten

Losung 112 2 Punkte

Berufsunfallversicherung u
richtig falsch

Bauzeitversicherung a
richtig falsch

Bauwesenversicherung a
richtig falsch

Privathaftpflichtversicherung u

richtig falsch
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Losung 113

Strategische Planung
Planung
Erstellung

Nutzung

Losung 114

Kontrollierte Wohnungsliftung
Spezialverglasungen / Warmeschutzverglasungen
Schatten durch dussere bauliche Massnahmen

Ausrichtung des Geb&audes auf der Parzelle

Losung 115

CHF 292.-/m2/a
CHF 282.-/m2/a
CHF 262.-/m2/a

CHF 242.-/m2/a
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Teil J Anwendungsbeispiel 1 41 Punkte

Losung J1 4 Punkte

Vorteile: hthere Ausniitzung, Regelung Erschliessung, durchmische Uberbauung, qualitative
Umgebung, besondere architektonische Qualitat etc.
Nachteile: langeres Verfahren, teuer, héheres Einsprachepotenzial etc.

Losung J2 1 Punkte

e Situationsplan
e Sondernutzungsvorschriften/Bestimmungen/Sonderbauvorschriften

Losung J3 2 Punkte

Ein Wettbewerb ist ein Verfahren, um in gestalterischen, funktionalen, 6konomischen und
Okologischen Gesichtspunkten die beste Losung fur eine bestimmte Aufgabe zu ermitteln.
Der Organisator erhalt bei einem Wettbewerb vielfaltige Losungsmaglichkeiten, die von
einer Jury beurteilt werden.

Losung J4 3 Punkte

e Architekt

e Bauingenieur

e Heizungsplaner
e Sanitarplaner

o Luftungsplaner

e Bauphysiker

e Verkehrsplaner
e Raumplaner
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Losung J5 12 Punkte

Strategische Planung
¢ - Bedurfnisse, Ziele und Rahmenbedingungen definiert
o - Losungsstrategie festgelegt

Vorstudien
e -Vorgehen und Organisation festgelegt
e - Projektierungsgrundalgen definiert
e - Machbarkeit nachgewiesen
e - Projektdefinition und Pflichtenheft erstellt
¢ - Anbieter/Projekt ausgewahlt, welche den Anforderungen am besten entsprechen

Projektierung
e - Konzeption und Wirtschaftlichkeit optimiert
- Projekt und Kosten optimiert
- Termine definiert
- Projekt bewilligt
- Baukredit bewilligt

Ausschreibung
e - Kauf- und Werkvertrage abgeschlossen

Realisierung
o - Bauwerk gemass Pflichtenheft und Vertrag erstellt
e - Bauwerk tbernommen und in Betrieb genommen
e - Schlussabrechnung abgenommen
¢ - Mangel behoben

Bewirtschaftung
e - Betrieb sichergestellt und optimiert
e - Bauwerkzustand abgeklart, Wartung sichergestellt
e - Dauerhaftigkeit und Wert fur Restnutzungsdauer aufrechterhalten
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Losung J6 7 Punkte

a) Skizze

Besteller @ |-—=—=-==——=——-2

T

Entscheidungstréger Bauherrenberater
Besteller e in Stabsfunktion
{Bauherr) {beratend)

|

I

I

|

|

|

I

|

|

Projektleiter Bauherr :
Bauhemenberater |
|

|

I

|

|

|

|

|

Vertrag

in Linienfunktion
(vertretend)

interne und externe Fachstallen
{Recht, Betrieb, Mutzer,
Marketing usw.)

Auftraggeber
? Aumagnenmmj

|
Totalunternehmer |
Gesamtleitung @ |— — — — = — — — 4 - —1

Architekt Bauingenieur Spezialisten HEUSt_ECHHik"
Ingeniedre
Subunternehmer“‘

b) Beim TU-Modell ist der TU der einzige Vertragspartner. Beim Organisationsmodell
mit Einzelleistungstragern schliesst der Bauherr Werkvertrage mit jedem einzelnen

Handwerker ab.
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Losung J7 2 Punkte

Beim Kostendach wird mit dem TU offen abgerechnet, jedoch gilt ein fix vereinbarter
Maximalbetrag. Bei der Pauschale bezahlt der Bauherr den fixen Werkpreis, unabhangig
davon, ob der TU gtinstiger oder teurer realisiert.

Losung J8 5 Punkte

e Vertragsparteien

o Werkpreis

e Zahlungsplan / Falligkeiten

e Terminprogramm

e involvierte Planer

e aktuellster Stand der Architekturplé&ne

¢ Angaben vom Bauingenieur / Vordimensionierung
e aktuelle Plane HLKS

e Sanitarapparateliste

e Baubeschrieb

e Baugrunduntersuchung

e Gebaudecheck (Aspest etc.)

¢ Regelung Garantieleistungen

e Anderungswesen

¢ Hinweis auf einzuhaltende SIA-Normen
e Erfullungsgarantie

e Versicherung

e Gerichtsstand

Losung J9 3 Punkte

Der Unternehmer hat dem Bauherr die Vollendung des Werks anzuzeigen. Bei der
Begehung missen offene Mangel sofort gertigt und in einem Abnahmeprotokoll
festgehalten werden. Das Abnahmeprotokoll ist vom Unternehmer, vom Gesamtleiter und
vom Projektleiter Bauherr zu unterzeichnen. Bei wesentlichen Mangel wird die Abnahme
zuriuckgestellt.

Losung J10 2 Punkte

Nach SIA 118 kénnen Mangel, die nicht sofort bei der Abnahme ohne Weiteres erkennbar
sind, vom Bauherrn noch zwei Jahre nach Bauabnahme geriigt werden. Danach gilt eine
weitere Frist von 3 Jahren, wahrend der verdeckte Mangel geltend gemacht werden kénnen.
Nach OR missen die Mangel nach der Abnahme immer sofort gertigt werden.
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Teil K Anwendungsbeispiel 2 36 Punkte
Losung K1 5 Punkte
Mietertrag Wohnungen pro Jahr 203'700.00

Mietertrag PP pro Jahr 9'600.00

Total Mietertrag 213'300.00

Bruttorendite (213'300.00 : 4'500'000.00) 4.74 %

Losung K2 5 Punkte
Mehrertrag Miete Wohnungen 40'740.00

Total Mietertrag nach Renovation 254°040.00

Investitionskosten Renovation 800'000.00

Bilanzwert Grundstick 4'500'000.00

Anlagewert neu 5’300'000.00

Bruttorendite (254'040.00 : 5’300'000.00) = 4.79 %

Losung K3 5 Punkte
Grundstucksflache 2'143 m2

Max. Ausniitzung ohne Attika (2'143 m2 x 0.7) 1'500 m2 aGF

Ergibt pro Geschoss (3 Vollgeschosse) 500 m2 aGF

Max. aGF fur Attika (500 m2 x 50%) 250 m2

Total aGF (1500 m2 + 250 m2) 1'750 m2

abzgl. 15% Verkehrs- /Konstruktionsflache =

Losung K4

Total aGF siehe Aufgabe 3
(Umrechnung in GF (aGF/GF = 0.85)
Annahme Geschosshdhe

Baumasse

BMZ

ca. 1'480 m2 Nutzflache)

4 Punkte

1'750 m2

ca. 2'060 m2)

3.0m

5'250 m3 oder 6'180 m3
2.45 oder 2.88
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Losung K5 15 Punkte
Erlos:

Wohnungen: 1'480 m2 x 260.00/m2/Jahr 384'800.00

TG-Platze: 15 TG-Platze x 150.00/PP/Mt. 27'000.00

Total Erlos 411'800.00

Erstellungskosten

BKP 0 4'500'000.00
BKP 2 (1'480 m2 x 4'500.00/m2) 6'660'000.00
BKP 1, 4, 5 (15% von BKP 2) 999'000.00
Total Erstellungskosten 12'159'000.00
Bruttorendite (411’800 : 12'159°000) = 3.38 %
Berechnung Erlos 3 Punkte

Berechnung Erstellungskosten 5 Punkte

Annahmen fur BKP 2 2 Punkte

Annahmen fur BKP 1, 4, 5 3 Punkte

Berechnung Bruttorendite 2 Punkte

Losung K6 2 Punkte

Empfehlung: Variante Renovation ist zu bevorzugen, da eine bessere Bruttorendite erzielt
werden kann.
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TeilL  Anwendungsbeispiel 3 36 Punkte

Losung L1 8 Punkte

Starken

e aufstrebende Region

o tiefe Arbeitslosenquote

e gute Anbindung an MIV, direkt an Hauptstrasse

o Geschafte fur taglichen Bedarf in unmittelbarer Nahe
¢ Hanglage in Richtung Westen

Schwachen

e Stau auf Hauptstrasse in Stosszeiten

e schlechte OV-Anbindung

e starke Bautatigkeit in den letzten Jahren

e Lehrwohnungsziffer in den letzten 3 Jahren steigend
e Erschliessung am hdchsten Punkt (Osten)

Risiken

e Larmimmissionen von Hauptstrasse

e Baubeginn grosse Uberbauung von 1 Jahr -> Markt ausgeschopft
e Erschliessung muss bei Kanton abgeklart werden

e Baugrund unklar

Chancen

¢ neue S-Bahn-Station geplant

e hohe Uberalterung -> Alterwohnungen

e hohe Leerstande bei grosseren Wohnungen -> Kleinwohnungen / Alterswohnungen
o tiefe Preise -> steigen an bei neuer S-Bahn-Station

Losung L2 3 Punkte

e Beschaffen und Auswerten von Marktdaten und deren Entwicklung bei
spezialisierten Marktforschungsunternehmen

e Auswertung der existierenden Angebote im Einzugsgebiet des Standorts durch
Auswertung und Analyse von Immobilienanzeigen via Internetrecherche und
Recherche Printmedien

e Auswertung von regelmassig publizierten Markt-Reports/Regionaldaten von CS,
UBS, Kantonalbanken, Immobilienfirmen etc.
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Losung L3 4 Punkte

Planungsstand/Ausgangslage
Projektperimeter

Wohnungstyp (StWE oder Miete)
Zielgruppe

Wohnungsmix

Wohnungsgrossen

Angaben zur Materialisierung
Angaben zum Ausbaustandard
Angaben zur Anzahl und Ausstattung der Nasszellen
Angaben zu Kiichengrossen

Grosse von Aussenbereichen
Nachbarrechtliche Regelungen
Aussage zu Etappierung
Anforderungen bezuglich Schallschutz
energetische Anforderungen
Kostenziel

Terminziel

etc.

Losung L4 12 Punkte

a)

b)

Stockwerkeigentum ist eine besondere Variante des Eigentums, die aus dem
Miteigentum entwickelt wurde. Es handelt sich um Miteigentum, verbunden mit
einem Sonderrecht (Nutzungsrecht) an einem 6rtlich begrenzten Teil des
Gebaudes. Gegenstand des Sonderrechtes kann eine Wohnung sein (oder andere
R&aume), die in sich abgeschlossen sind und tber einen eigenen Zugang verfigen.
Grundsatzlich nicht Teil des Sonderrechts und somit gemeinschaftlich sind der
Boden der Liegenschaft, Bauteile, welche zur konstruktiven Gliederung und
Festigkeit des Gebaudes gehdren, sowie die aussere Gestaltung und das Aussehen
der Fassade.

Aufteilungsplane erstellen

Wertquotenberechnung erstellen

Sondernutzungsrechte festlegen

Reglement erstellen

Begriindung von Stockwerkeigentum mittel 6ffentlich beurkundeter Begriindungsakt
(Begrundungserklarung und Begriindungsvertrag)

Schuldbriefe auf StWE-Einheiten Ubertragen

Anmerkung StWE-Reglement

Anmerkung Begriindung StWE vor Gebaudeerstellung
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c) - Bemessung der Stimmkraft des einzelnen Eigentiimers
- Festlegung der Beschlussfahigkeit bei der Stockwerkeigentiimer-Versammiung (vgl.
Art. 712p ZGB)
- Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten auf die einzelnen Eigentiimer
(vgl. Art. 712h ZGB

Losung LS 4 Punkte

Das Baurecht beinhaltet das als Ubertragbare Personaldienstbarkeit begriindete Recht,
eine Baute auf fremdem Boden zu errichten und fortbestehen zu lassen. Das Baurecht
durchbricht das sog. Akzessionsprinzip, wonach Bauten immer Bestandteil des
Grundstiickes bilden.

Hinsichtlich Projektfinanzierung bringt ein Baurecht den Vorteil, dass der Landanteil nicht
gekauft werden muss. Stattdessen wird jahrlich ein Baurechtszins bezahlt. Das heisst, die
Investitionskosten kdnnen reduziert werden, dafir erhéhen sich die jahrlichen Ausgaben.

Losung L6 5 Punkte
e - Kaufer
e - Verkaufer

- Bezeichnung der Liegenschaft

- Beschreibung der Liegenschaft

- Kaufpreis

- Zahlungsbedingungen und Falligkeiten

- Besitzesantritt

- Termin Eigentumsubertragung

- Regelung Grundstuckgewinnsteuer

- Hinweise zum Zustand der Liegenschaft

- Angaben zu Mietverhéltnissen und was damit passiert
- Regelung der Gewéabhrleistungspflichten
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TeilM  Anwendungsbeispiel 4 48 Punkte
Losung M1 3 Punkte
e Lage des Grundstiickes (Infrastruktur in de Nahe etc.)
e Besonnung, Ausrichtung
e Erschliessung
e Altlasten
o Geologie
e bestehende Mietvertrage
¢ Angaben zum Gebéaudezustand (Baujahr, Investitionen etc.)
e Angaben zum Grundbuch
Losung M2 5 Punkte
2'807 m2 x BMZ 2.2 6'175 m3
Annahme Geschosshohe 3.0 m 3.0m
Total Geschossflache 2'058 m2
Pro Geschoss (4.5 Geschosse inkl. Attika) 457 m2
Flacheneffizienz 0.75 342 m2 HNF
Losung M3 10 Punkte

Die Ldsungen kdnnen nattrlich abweichen. Zu den fett markierten Punkten sollte jedoch

etwas erwahnt sein.

457 m2 GF pro Geschoss => Baukdrper ca. 30 x 15 m2 oder 35x 13 m2 1

Wohnungsmix:

e EG-3.0G (342 m2 HNF)
3 x 4.5-Zwo mit je 114 m2

oder
2 x 4.5-Zwo mit je 125 m2, 1 x 3.5-Zwo mit 92 m2
o Attika (342m2 x0.5=171 m2)

2 x 3.5-Zwo mit je 85 m2
e Total: ca. 14 Wohnungen

UG/ITG

e Parkierung im UG: pro Wohnung 1.5 PP, somit ca. 21 TG-PP
e Besucher-PP aussen

e Keller im UG, pro Wohnung 1 Stk. ca. 15 m2

e Technik etc. im UG, ca. 40 m2
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Losung M5

4 5-Zwo mit 125 m2

1 Zimmer mit 16 m2

2 Zimmer mit 14 m2

2 Nasszellen: 1x Bad/Du/WC, 1x Du/WC mit WM/TU
Kiche/Wohnen/Essen mit ca. 45 m2

Reduit/AR mit ca. 6 m2

Materialisierung:

Wande verputzt oder Gipsglattstrich weiss

Decken mit Gipsglattstrich, eingelassene Doppelvorhangschiene
Boden mit Parkett

Nasszellen Boden und Wand mit Plattenbelage

Klche gemass Plan
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Losung M6

1 |

2 Punkte

Dass 70% der Wohnungen einen Kaufpreis von 9'024.00/m2 oder gunstiger haben resp.
dass 30% der Wohnungen einen hoheren Kaufpreis als 9'024.00/m2 haben.

Losung M7

Verkaufserlds
Wohnungen: 2'058 m2 GF x 0.75 = 1'543 HNF x 8'244.00
Parkierung: 21 PP x 40'000.00 =
Besucher PP
Total Verkaufserlos

Volumenberechnung:

EG - Attika/DG

UG 21 PP x 26 m2/PP x3.0m GH 1'638 m3
Keller: 14 x 15m2 x 3.0m GH 630 m3
Technik: 40m3 x 3.0m GH 120 m3
Total UG:

Total

Erstellungskosten

BKP 1 4 % von 5'566'000.00

BKP 2 8563 m3 x 650.00/m3

BKP 4 2'807 m2 — 457 m2 = 2'350 m2 x 180.00/m2
BKP 5 6 % von 5'566'000.00

BKP 6 Marge 15% von 13'560'000.00

Total Erstellungskosten

Residualwert

Verkaufserlos

. Erstellungskosten

Landwert

Pro m2 (4'933'000.00 : 2'807 m2)
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12'720'000.00
840'000.00

13'560'000.00

6'175 m3

2'388 m3
8'563 m3

223'000.00
5'566'000.00
470'000.00
334'000.00
2'034'000.00
8'627'000.00

13'560'000.00
8'627'000.00
4'933'000.00
1'757.00
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