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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument). Ausdricklich nicht zugelassen
sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgenossische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Liberalis/Orell Fussli etc.) erlaubt, mit
Leuchtstiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen
und ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern o0.a. Die
Verwendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt. Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Priifungsorgane
bleibt vorbehalten.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Ziirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

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

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

3. Werden flir die LOsungen zusatzliche Blatter benotigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.

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

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

6. Verfugbare Losungszeit: 240 Minuten

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

8.  Wird fiir die Beantwortung der Priifungsaufgaben/Lésung eine BEGRUNDUNG verlangt,
so erfolgt KEINE Bewertung lhres Losungsvorschlages, falls die Begriindung fehlt resp.
falsch ist.

9. Bei Berechnungen ist der Losungsweg ein integraler Bestandteil des Resultats. Ist das
Resultat nicht schliussig nachvollziehbar, erfolgt KEINE Bewertung Ilhres
Losungsvorschlages insbesondere auch falls das Resultat stimmen sollite.

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum

VVG Bundesgesetz Uber den Versicherungsvertrag

SIA Schweizerischer Ingenieur- & Architektenverein

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Personalwirtschaft 60 4
B Rechtliche Fuhrung 60 18
C Finanzielle Fihrung 60 33
D Unternehmensmarketing 60 50

Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Unibail-Rodamco Switzerland*

Unibail-Rodamco Switzerland (URS) wurde 2010 als Aktiengesellschaft gegrindet, und ist ein
Tochterunternehmen der Unibail-Rodamco (UR), dem franzdsischen Immobilien- und
Investmentunternehmen, das 2007 durch die Fusion der Unternehmen Unibail (Frankreich) und
Rodamco Europe (Niederlande) entstanden ist. Der Hauptsitz von Unibail-Rodamco Switzerland
befindet sich im Sihlcity-Einkaufszentrum in Zdrich.

Das Mutterhaus Unibail-Rodamco qilt als grésster borsennotierter Immobilienkonzern Europas und
als weltweit funftgrosste Immobilienfirma — es ist an der Bérse in Amsterdam im AEX und in Paris im
CACA40 gelistet; sein Hauptsitz ist in Paris. Rund 2'000 Mitarbeiter sind weltweit fur UR tatig; ihr
Umsatz betragt 1,6 Mrd. EUR, die Marktkapitalisierung belauft sich auf 22,8 Mrd. EUR (per
31.12.2017).

UR ist Eigentimer vieler Geschaftsgrundstiicke, insbesondere von Einkaufszentren. Die im
Eigentum des Unternehmens befindlichen Grundstiicke verteilen sich auf Gber 20 Grossstadte in elf
Landern Europas. In der Schweiz gehdéren bspw. das Einkaufszentrum Sihlcity, das Centre Balexert
in Genf, das Berner Shoppyland Schénbihl und seit Ende 2017 die Mall of Switzerland in Luzern zum
Immobilienportfolio von UR. Zur Betreuung dieser Schweizer Standorte sowie aus steuerlichen
Grinden, wurde 2010 die Unibail-Rodamco Switzerland AG gegriindet. Die URS AG verflgt z.Zt.
Uber 45 Mitarbeiter (30 FTE).

Der Erwerb der Mall of Switzerland hat URS 450 Mio. CHF gekostet — es werden rund 5 Mio. Besucher
pro Jahr erwartet. Mit diesem Erwerb ist UR weltweit die grosste Immobiliengruppe im
Shoppingcenter-Sektor, die in 27 der attraktivsten Detailhandelsmarkten und Metropolen aktiv ist und
Uber 104 Malls verfiigt; diese zahlen jahrlich 1,2 Mrd. Besucher.

Unibail-Rodamco ist lberzeugt, dass Shoppingcenter auch im Zeitalter des von Unternehmen wie
Amazon angeflihrten Internet-Handels ertragreich sind. Der Aufschwung der Online-Handler hat in
den letzten Jahren zwar zur Schliessung vieler Laden und zu tieferen Aktienkursen bei in diesem
Sektor aktiven Immobilienfirmen gefihrt. Doch Unibail-Rodamco verfolgt die Strategie, sich
zunehmend auf grosse Malls zu konzentrieren, in denen die Kundschaft auch durch Konzerte und
andere Veranstaltungen bei guter Kauflaune gehalten werden sollen. Konzentration, Differenzierung
und Innovation sind hier die Schlagworte. Das Immobilien-Portfolio von Unibail umfasst zu 87%
Shoppingcenter, zu 7% Burordumlichkeiten und Wohnungen und zu den restlichen 6%
Kongresszentren.

*Der Fall ist fiktiv, auch wenn es Unibail-Rodamco wirklich gibt, und sie das grésste Immobilien- und
Investmentunternehmen in Europa ist. Die Ausfiihrungen zum Standort Ziirich sowie gewisse weitere
Angaben sind komplett fiktiv.
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer
A Personalwirtschaft 60 Punkte
Aufgabe A1 - Organisationsform 16

Im Jahre 2017 hat sich Unibail-Rodamco durch externes Wachstum zur gréssten
Immobiliengruppe im Shoppingcenter-Sektor entwickelt. Die Geschéaftsleitungen
der Landergesellschaften sind nun vom Headquarter aufgefordert, einen Plan
auszugestalten, wie sie ihre Tochterunternehmen gestalten sollen, damit diese
effizient sind.

a) In der Geschéftsleitung Unibail-Rodamco Switzerland wird diskutiert, ob nun
Effizienz oder Effektivitdt gemeint sei; klaren Sie die Situation, in dem Sie die
beiden Begriffe definieren und den |hrer Meinung nach richtigen Begriff fur die
organisatorische Neuausrichtung wahlen. (4 Pkt)

b) Welche Formen der Primarorganisation kennen Sie, resp. nennen Sie vier
solche Formen. (2 Pkt)

c) Wahlen Sie 2 der in b) genannten Formen und nennen Sie pro
Organisationsform je 2 Vor- und Nachteile in Stichworten. (4 Pkt)

d) Wahlen Sie die lhrer Meinung nach geeignetste Organisationsform und
begriinden Sie lhre Antwort. (6 Pkt)

Losung a)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung b)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Lésung d)
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer
Aufgabe A2 - Systematische Personalentwicklung 4

Die URS betreibt systematische Personalentwicklung.

a) Welchen Nutzen verspricht sich die URS von der systematischen
Personalentwicklung? Nennen Sie je 4 Nutzen. (2 Pkt)

b) Welchen Nutzen kénnen die Mitarbeitenden der URS erwarten?
Nennen Sie je 4 Nutzen. (2 Pkt)

Die Antworten sind in ganzen Satzen zu formulieren. Stichworte genltgen nicht.

Losung a)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3 - Management by Objectives (MbO) 5

Das Mitarbeiterportfolio der URS ist breit gefachert - Generalisten sowie
hochqualifzierte Spezialisten in den jeweiligen Fachgebieten arbeiten fiir die URS.
Die Geschaftsleitung spricht sich aufgrund dieser Ausgangslage fir das
Fuhrungsmodell ,Management by Objectives (MbO)“ nach Peter Drucker aus und
stellt so sicher, dass eine strategische Personalentwicklung tber alle Berufsprofile
der URS hinweg stattfindet. Die Zielvorgaben (Objectives) miissen allesamt nach
der SMART-Methode erfolgen.

a) Nennen Sie die 5 Anforderungen fur die SMARTsteht. (2.5 Pkt)
b) Nennen Sie je 3 Vor- und 2 Nachteile der Fihrung nach MbO. (2.5 Pkt)

Losung a)
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 - Massnahmen zur Personalfreistellung - Outplacement

Herr Clemens Wittwer, leitender Immobilienbewirtschafter bei URS, erflllt seit
langerer Zeit die Funktionsanforderungen trotz diversen Unterstitzungs-
massnahmen nicht. Die Kindigung ist bereits ausgesprochen. Der HR-Chef
Schweiz schlagt der URS-Geschéftleitung ein Outplacement fur Herrn Wittwer vor.
Die Geschaftsleitung zeigt sich skeptisch in Bezug auf Kosten und den daraus
resultierenden Nutzen fiir die URS.

Argumentieren Sie aus Sicht der Unternehmung gegenlber der Geschéftlseitung,
was dafiir und dagegen spricht. Nennen Sie

a) 3 Vorteile des Outplacements sowie (3 Pkt)
b) 2 Nachteile des Outplacements (2 Pkt)

Die Argumente sind in ganzen Satzen vorzubringen.
Losung a)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A5 - Arbeitszeugnis

Herr Clemens Wittwer, der ausscheidende, leitende Immobilienbewirtschafter,
verlangt zeitnah ein Arbeitszeugnis.

a) Nennen Sie 6 grundlegende Punkte, die Sie in einem Vollzeugnis
(qualifiziertes Zeugnis) Ublicherweise finden, wenn dieses vollstandig ist und
die Anforderungen der Erstellung eines Vollzeugnisses beachtetet werden. Es
genlgen Stichworte. (3 Pkt)

b) Herr Clemens Wittwer wunscht ausdricklich, dass in seinem Vollzeugnis klar
lesbar ist, dass die URS die kindigende Partei ist. Formulieren Sie unter
Berticksichtigung von OR Art. 330a einen entsprechenden, mdglichst kurzen
Text. (2 Pkt)

Losung a)
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Losung b)
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6- Anforderungsprofil

Erstellen Sie fir die frei gewordene Stelle als Leiter/in Immobilienbewirtschaftung
URS ein Anforderungsprofil.

a)

b)

Welche fiinf klassischen Kompetenzbereiche sind in einem vollstandigen
Anforderungsprofil einer Fliihrungskraft abzubilden?
Nennen Sie deren 4. (2 Pkt)

Erstellen Sie ein vollstandiges Anforderungsprofil, gegliedert nach den
unter a) genannten Kompetenzbereichen und konkret nach den
nachfolgenden Angaben. Konzentrieren Sie sich auf aussagekraftige
Stichworte. Sie sollen dem zustandigen HR Manager als Basis fir die
Textformulierung und Komplettierung der Vakanzausschreibung dienen.
(4 Pkt)

Der Geschaftsleitung USR unterstellt, Gbernimmt der/die Leiterin Immobilien-
bewirtschaftung Zirich folgende Aufgaben:

e Personelle, fachliche und organisatorische Fihrung des

e Sicherstellen einer an Zielen und der Strategie ausgerichteten

o Proaktives Einbringen der ausgepragten Fachkenntnisse zur

¢ Verantwortlich fir den wirtschaftlichen Einsatz der vorgesehenen

e Sicherstellung der Mieterbetreuung und der Mieterzufriedenheit
e Steuern und Uberwachen der externen Dienstleister, bspw.

e Steuern und Uberwachen des technischen Gebiudeunterhalts,

Bewirtschaftungsteams mit rund 8 Mitarbeitenden

Bewirtschaftung des Immobilienportfolios aus einer integralen
Sichtweise

Weiterentwicklung der Organisation sowie zur Optimierung der
Prozesse und der IT-Tools

Investitionsmittel

Reinigung und Aussenraumpflege

insbesondere der fach- und sachgerechten Beschaffung
Fir diese anspruchsvolle Funktion verfligen Sie tber eine adaquate und
marktgerechte Fachausbildung. Zudem verfligen Sie Uber Analytisches
und strategisches Denkvermdgen und setzen dieses gekonnt ein.Ein
waches Interesse flir die aktuellen Herausforderungen der
Bewirtschaftungsbranche, eine hohe Sozialkompetenz sowie
Kommunikations- und Verhandlungsgeschick runden lhr Profil ab.
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Losung a)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7- Lohnpolitik

Die URS uberarbeitet nach sieben Betriebsjahren die Anstellungsbedingungen
und macht sich gleichzeitig Gedanken zu einer stringenten Lohnpolitik. Dabei steht
die Lohngerechtigkeit im VVordergrund.

a) Definieren Sie den Begriff Lohnpolitik in einem Satz. (1 Pkt)

b) Nennen Sie die 5 Dimensionen der Lohngerechtigkeit, beschreiben Sie diese
in ganzen Satzen und nennen Sie je ein Beispiel. (10Pkt)

Losung a)

11
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8- Profit Center versus Cost Center

Die URS uberlegt sich, ihr Dienstleistungsportfolio und die entsprechenden
Abteilungen kunftig in Profitcenter zu gliedern.

a) Bitte erlautern Sie in Stichworten den Begriff Profit-Center (2Pkt)
b) Wie grenzt sich das Profit Center vom Cost Center ab? (2Pkt)

c) Nennen Sie je 2 Vor- und Nachteile fur die URS bei einer Umstellung auf Profit
Center. (4Pkt)

Losung a)
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Losung c)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer
B) Rechtliche Fuhrung 60 Punkte
Aufgabe B1- Steuern 15

Unibail-Rodamco Switzerland AG verkaufte im August 2017 eine Liegenschaft (auf
dem sich ein Wohngebaude mit 6 Wohnungen befindet) zum Preis von CHF 1.5 Mio.
Die Liegenschaft liegt im Kanton Zurich. Gekauft wurde die Liegenschaft im
September 2010 zu einem Preis von CHF 1 Mio. Die Liegenschaft wurde im Verlauf
der Zeit um CHF 600°000 auf einen Buchwert von CHF 400°000 abgeschrieben.

Beim Verkauf sind Notar- und Anwaltskosten in der Hohe von CHF 12000
angefallen (noch nicht verbucht).

URS macht neben dem Gewinn der aus dem Verkauf der Liegenschaften entsteht,
einen Betriebsgewinn von CHF 5 Mio.

Der Gewinnsteuersatz im Kanton Zurich fur die Gewinnsteuern betragt 20%. Der
Steuersatz im Kanton Zirich fur die Grundstiickgewinnsteuern betragt 30%. Der
Grundstickgewinnsteuersatz wird um 2% pro vollem Haltejahr reduziert. Bei der
Berechnung darf angenommen werden, dass es sich um die effektiven Steuersatze
handelt, die Abzugsfahigkeit der Steuern muss daher nicht mehr bericksichtigt
werden (keine iterative Steuerberechnung).

a) Erklaren Sie den Unterschied zwischen dualistischem und monistischem
System. (4 Pkt)

b) Berechnen Sie die auf dem Verkauf anfallenden Kantonssteuern des Kantons
Zirich einmal in der Annahme, dass das monistische System angewendet wird
und einmal in der hypothetischen Annahme, dass das dualistische System
angewendet wird. (6 Pkt)

c) URS erhalt im Jahr 2016 eine Dividende in der Hohe von CHF 1 Mio. von ihrer
100% Tochtergesellschaft. Beide Unternehmen sind in der Schweiz ansassig.
Stimmen folgende Aussagen? (4 Pkt)

1. Fir die Berechnung des Beteiligungsabzugs ist der
Bruttobeteiligungsertrag massgebend.

2. Der Beteiligungsabzug folgt heute dem System der indirekten
Freistellung.

3. Die ausgeschiittete ordentliche Dividende unterliegt grundsatzlich der
Verrechnungssteuer.

4. Die geschuldete Verrechnungssteuer aufgrund einer ordentlichen
Dividende kann gemeldet und muss deshalb nicht entrichtet werden.

d) Wie berechne ich den effektiven Steuersatz, wenn der statutarische
Gewinnsteuersatz 20% betragt? (1Pkt)
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Losung a)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2 - Steuern 15
Neue Ausgangslage: URS (gegrindet 1949) kaufte eine Liegenschaft (im Kanton
Zurich) am 1.1. 1950 zu einem Preis von CHF 1 Mio. Aufgrund einer
Immobilienkrise wurde das Grundstick im Jahr 1980 um CHF 800°‘000 auf einen
Buchwert von CHF 200000 abgeschrieben. Heute im Jahr 2017 hat das
Grundstuck einen Verkehrswert von CHF 1.5 Mio.

Nach Einreichen der Steuererklarung 2017 erlasst der Kanton Zirich eine
definitive Veranlagung. In dieser wird zum bestehenden Gewinn, ein Gewinn von
CHF 1.3 Mio aufgerechnet, da das Grundstlck neu einen Verkehrswert von CHF
1.5 Mio hat (Differenz Verkehrswert zu Buchwert). Sie begriindet dies damit, dass
sie die Wertkorrektur zwar definitiv als Abschreibung qualifizierte und 1980 auch
so veranlagte, nun aber eine Werterholung stattgefunden hatte.

a) Wie beurteilen Sie das Vorgehen der Steuerverwaltung. Welches Prinzip
kennt das Steuerrecht in diesem Zusammenhang, beschreiben Sie dieses
kurz. (4 Pkt)

b) Wirden Sie den obigen Sachverhalt anders beurteilen, wenn es sich um eine
Beteiligung handeln wiirde? (1 Pkt)

c) Wairden sie den obigen Sachverhalt anders beurteilen, wenn es sich gemass
Veranlagung des Jahres 1980 um eine Wertberichtigung und nicht um eine
Abschreibung handeln wiirde? (1 Pkt)

d) Geplantist nun, dass 2 der 6 Wohnungen, die im Stockwerkeigentum stehen,
von URS (welches MWST-pflichtig ist und diese fur MWST-Zwecke nutzt)
verkauft werden sollen. Die Wohnungen im Stockwerkeigentum befinden sich
im Bau und sollen nach Beendigung des Baus verkauft werden. Die eine soll
mit MWST (an eine juristische Person, welche diese weiter flir MWST-Zwecke
nutzt), die andere mit MWST an eine naturliche Person (welche diese fur
private Zwecke nutzt) erfolgen. Ist dies mdglich (bitte begrinden Sie ihre
Antwort)? (3 Pkt)

e) Neue Ausgangslage: Die Liegenschaft (Anschaffungswert CHF 1 Mio.) wurde
im Jahr 2014 um CHF 800°000 auf einen Buchwert von CHF 200000
abgeschrieben (die Abschreibung war aus handelsrechtlicher Sicht nicht
notwendig). In der Veranlagung fir das Steuerjahr 2014 erfolgt eine
Aufrechnung mit der Begriindung, dass Abschreibungen nur in der Hohe von
20% auf den Anschaffungskosten zugelassen sind (die Anwendung des
Einmalerledigungsverfahren findet keine Anwendung). In der Annahme, dass
das Vorgehen der Steuerverwaltung korrekt war; Wie wirden sich diese
Aufrechnungen auf den steuerrechtlichen Gewinn und das Eigenkapital flr
das Jahr 2014 auswirken? (2 Pkt)

f) In der Annahme, dass der handelsrechtliche Gewinn in den 2 folgenden Jahren
gleichbleibt und handelsrechtlich keine weiteren Abschreibungen auf der
Liegenschaft getatigt wurden, hatte die im Jahr 2014 aufgerechnete
Abschreibung auf den steuerrechtlichen Gewinn und das Eigenkapital der Jahre
2015 und 2016 eine Auswirkung? Bitte berechnen und begriinden Sie die
Auswirkungen; das steuerbare Eigenkapital ist rollierend zu berechnen. (4 Pkt)
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Lésung a)
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Losung f)
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Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 — Lohnfortzahlung, Kiindigung

Frau Miranda Schaller ist seit dem 1. Juli 2015 bei der URS in Zurich-Shilcity als
Bewirtschaftsassistentin angestellt. Frau Schaller ist eine tlichtige Mitarbeitende. die
keine Fehltage hat und nie krank war. Das anderte sich, nachdem sie im Herbst
2017 in Brasilien ihre Ferien verbrachte. Sie hatte sich mit dem Zika-Virus
angesteckt. Normalerweise ist der Krankheitsverlauf mild und die Symptome sowie
Genesungszeit ahneln einer schweren Grippe. Frau Miranda Schaller hatte es leider
schwer erwischt. Deshalb wird sie immer wieder mit Rickfallsymptomen
gezwungen, das Bett zu haten und der Arbeit fern zu bleiben.

Konkret war Frau Schaller nach der Riickkehr aus ihren zwei Wochen Ferien (1.
Oktober 2017 bis 15. Oktober 2017) ab dem 16. Oktober fiir drei Wochen
krankgeschrieben. Vor den Brasilienferien hatte Frau Miranda Schaller im ganzen
Jahr 2017 nur im Juni 2017 eine Woche Urlaub bezogen.

Sie ging danach, immer noch von der Erkrankung gezeichnet und mit starker
Erschopfung, wieder zur Arbeit. Sie erlitt am 15. Dezember 2017 einen Rickfall und
musste bis zum 30. Januar 2018 zu Hause bleiben. Das sind insgesamt 6 -
Wochen. Die Krankheit und ihre 100% Arbeitsunfahigkeit wurden liickenlos von
ihrem behandelnden Arzt mittels Arztzeugnis bestatigt und liegen dem HR vor.

Herr Marcel Huber, der Vorgesetzte von Frau Schaller, fragt sich, ob er all diese
Absenzen bezahlen muss. Gehen Sie bei der Beantwortung der Fragen davon aus,
dass die URS keine Krankentaggeldversicherung abgeschlossen hat.

a) Nennen Sie alle gesetzlichen vorgesehenen Voraussetzungen (stichwortartig),
damit eine Lohnfortzahlung des Arbeitsgesetzes nach OR allgemein zur
Anwendung gelangt. Bitte nennen Sie den Artikel, in welchem diese
Voraussetzungen aufgefiihrt sind. (2Pkt)

b) Sind die Voraussetzungen im konkreten Fall erfiillt? Die Antwort ist fur jede
genannte Voraussetzung kurz zu begriinden. (2Pkt)

c) Bitte begrinden Sie, ob Herr Huber samtliche, der im Fall erwahnten
Abwesenheiten (Ferien sowie Erkrankung direkt nach den Ferien, wie auch der
Ruckfall vom Dezember 2017) von Frau Schaller bezahlen muss. Nennen Sie
die anwendbaren Gesetzesartikel. (3Pkt)

Auch wenn Herr Huber, der Vorgesetzte von Frau Schaller, grundsatzlich mit den
Leistungen von Frau Schaller zufrieden war, will er Frau Schaller nicht mehr weiter
beschéaftigen. Die Assistenten sind chronisch Uberlastet und Herr Huber ist darauf
angewiesen, dass er zeitnah eine neue Fachkraft einstellen und das Team entlasten
kann. Er kiindigt ihr deshalb am 25. Januar 2018 unter Einhaltung ihrer vertraglichen
Kindigungsfrist von zwei Monaten auf Ende Marz 2018.

d) Ist diese Kiindigung gultig? Bitte begriinden Sie |hre Antwort unter Angabe des
anwendbaren Artikels. (3Pkt)

e) Ware die Kiindigung am 1. Dezember 2017 gliltig gewesen? Nennen Sie den
anwendbaren Gesetzesartikel im OR? (1Pkt)

15
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f) Als Mitarbeiter/in der Personalabteilung werden Sie gebeten, im
Zusammenhang mit der ,causa Schaller® eine Offerte fur einen passende

Krankentaggeldversicherung (KTG) einzuholen. Welche Vorteile bringt eine
solche Versicherung fir die URS?

Nennen Sie deren 4. (4Pkt)

Losung a)
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Lésung c)
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Losung d)

Seite 28 von 62



HFP Immobilientreuhand 2018
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Aufgabe B4 - Unternehmensrelevante Versicherungen

a)

e)

lhre Cousine aus Paris arbeitet beim Mutterhaus UR und méchte nun ein paar
Jahre in der Schweiz bei URS arbeiten. Sie ist nicht mit dem Schweizer
Vorsorgesystem resp. dem Drei-Saulenprinzip vertraut. Erlautern Sie kurz die
jeweiligen Vorsorgeziele der 1., 2. und 3. Saule. (3Pkt)

Sie wird in der Schweiz keinen Militardienst leisten. Wie begriinden Sie den
Abzug fir die Erwerbsersatzordnung (EO)? (1Pkt)

Ihre Cousine plant in den kommenden Jahren eine Familie. Sie moéchte wissen,
wie lange (in Wochen) sie in der Schweiz gesetzlich Mutterschaftsurlaub und
auf wieviel Prozent ihres Lohnes Anspruch hat? (2Pkt)

Angenommen, |hre Cousine fangt nun Vollzeit bei URS an zu arbeiten, doch es
gefallt ihr nicht, sie kiindigt noch in der Probezeit und verlasst die Firma nach
11 Wochen. Sie ist Uberrascht, dass ihr Pensionskassenbeitrage trotz Probezeit
abgezogen werden. Erklaren Sie ihr wieso dies so ist, und auf welchen
minimalen Betrag das Pensionskassengesetz diese Eintrittsschwelle
festgesetzt hat. (3Pkt)

Gilt die Beitragspflicht auch bei einer Temporarstelle, resp. spielt die
Anstellungsdauer eine entscheidende Rolle? Erldutern Sie in 2-3 Satzen. (2Pkt)

Tragischerweise verunfallt Herr Z., Sachbearbeiter bei der URS, bei einem
Motorradunfall tédlich. Er war ledig und hatte keine Kinder.

f)

g)

Seine Schwester meldet sich bei URS und fragt, ob sie als Alleinerbin auch
sein Pensionskassengeld erbt? (2Pkt)

Zudem moniert die Schwester von Herrn Z., dass die von ihrem Bruder
geleisteten Pensionskassenbeitrage nicht halftig bezahlt wurden, d.h. dass ihr
Bruder mehr eingezahlt hat als URS. lhres Wissens muss der Arbeitgeber aber
mindestens die Halfte der obligatorischen Pensionskassenbeitrage
Ubernehmen. Warum kommt die Schwester zu dieser Schlussfolgerung? (2Pkt)

15
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Losung a)
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Losung c)
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Losung f)
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C) Finanzielle Fuhrung 60 Punkte
Aufgabe C1 - Rechnungslegung 5

Als bdrsenkotiertes Unternehmen hat Unibail-Rodamco die Pflicht, regelmassig
und gemass den Vorschriften der jeweiligen Boérse Uber den Geschaftsgang
Rechenschaft abzulegen.

a) Welches sind die Bestandteile der Rechnungslegung im weiteren Sinne,
welche dazu dienen im Rahmen eines Jahresabschlusses dieser Pflicht
nachzukommen? (2 Pkt)

b) Welches sind die Bestandteile der Rechnungslegung im engeren Sinne?
Nennen Sie diese Bestandteile und erldutern Sie wo notwendig. (3Pkt)

Lésung a)

Seite 33 von 62



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2 - Rechnungslegung
a) Erlautern sie die Agency-Theorie in zwei bis drei Satzen. (3Pkt)

b) Welche Rolle spielt die Rechnungslegung im Rahmen der Agency-Theorie?
(2Pkt)

Losung a)

Seite 34 von 62



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3 - Governance 2

Definieren Sie den Begriff Corporate Governance. (2 Pkt)

Aufgabe C4 - Governance 2

Was wird unter dem Begriff Audit-Committee verstanden? (2 Pkt)
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Aufgabe C5 - Geldflussrechnung

Die

Finanzchefin (CFO) des Unibail-Rodamco Mutterhauses bittet Sie als

Finanzchef/-in der Unibail-Rodamco Switzerland die Plan-Geldflussrechnung fir

das

Jahr 2018 zu aktualisieren. Es stehen Ihnen folgende Annahmen zum

Geschéftsverlauf 2018 zur Verfugung (in CHF):

Abschreibungen 2.5 Mio.
Ertrag aus Verkauf Wertschriften 55.0 Mio.
Jahresgewinn 2.8 Mio.
Reduktion Bankschulden 29.3 Mio.
Kauf von Renditeliegenschaften 20.7 Mio.
Flissige Mittel zu Beginn 2018 5.8 Mio.

Erstellen Sie aufgrund der Annahmen die Geldflussrechnung (indirekte
Methode) der Unibail-Rodamco Switzerland. Benutzen Sie dazu das
Losungsraster. (5Pkt)

Die Finanzchefin erklart Ihnen, dass Sie diese Information im Zusammenhang
mit einer geplanten Akquisition einer Shopping Mall-Kette in Australien
bendtigt. Erklaren Sie, warum die Finanzchefin nach dieser Information fragt?
(2Pkt)

Der Kaufpreis der Kette betragt USD 24.7 Mrd. und wird zu einem Drittel in bar
und zwei Dritteln in eigenen Aktien bezahlt. Angenommen, dass der Preis fur
die Akquisition im Januar 2019 beglichen werden muss und gemass der
Planungsrechnung der Bestand des Mutterhauses an flissigen Mitteln am
Jahresende 2018 USD 5.3 Mrd. betragt, welche Punkte gibt es zu beachten und
reichen die vorhandenen Mittel? (3 Pkt)

Aufgrund lhrer Analyse in Teilaufgabe c), was sind Ihre Empfehlungen an die
CFO um die Finanzierung der Akquisition sicherzustellen? (2 Pkt).

Zwei Drittel des Preises wird in eigenen Aktien bezahlt. Kénnen Sie erklaren,
woher diese Aktien kommen? (2Pkt)

14
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Lésung a)

Flussige Mittel am Ende des Jahres ..................

Seite 37 von 62



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Losung b)
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Losung d)
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Aufgabe C6 - Bilanz

Die Bilanz unterscheidet sich von der Erfolgsrechnung dadurch, dass (bitte
ankreuzen): (2 Pkt)

Falsches Ankreuzen fiihrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kénnen.

O sie einen stichtagsbezogenen Uberblick gewahrt.

O sie den Geldfluss aufzeigt.

O sie Aussagen uber den Geschéaftsgang in einer bestimmten Periode erlaubt.

Aufgabe C7 — Geldflussrechnung

Welche Aussage bezlglich der Geldflussrechnung ist falsch? Die
Geldflussrechnung zeigt, ob (bitte ankreuzen): (2 Pkt)

Falsches Ankreuzen fiihrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kénnen.

U das operative Geschaft erfolgreich betrieben wird.

O die Firma Dividenden bezahlt.

O die Firma Uber eine hohe Eigenkapitalquote verfligt.

Aufgabe C8 — Erfolgsrechnung

Warum kann der Gewinn in der Erfolgsrechnung auch bei ordnungsgemasser
Buchfuhrung Uber operative Schwierigkeiten hinwegtauschen (bitte ankreuzen)?
(2 Pkt)

Falsches Ankreuzen fiihrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kénnen:

O  Weil nicht alle Geschéaftsfalle und Transaktionen erfasst werden.
O Weil ein Aufbau des Lagerbestandes nicht sichtbar ist.

O  Weil man nicht sieht wie das Unternehmen finanziert ist.
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Aufgabe C9 - Bilanz

Wie kann es sein, dass ein operativ erfolgreiches Unternehmen in finanzielle
Schieflag gerat (bitte ankreuzen)? (2 Pkt)

Falsches Ankreuzen fiihrt zu Punktabzug, wobei keine negativen Punkte vergeben
werden kbnnen:

U Wegen hohen Dividendenzahlungen.
O Wegen ungenigendem Augenmerk auf das Umlaufvermdgen.

U Wegen zu hohem Leverage.

Aufgabe C10 - Bilanz

Weshalb kann eine ausschliesslich auf die Bilanz konzentrierte Analyse eines
Unternehmens aus Sicht der Glaubiger gefahrlich sein? (2 Pkt)
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Kandidaten-Nummer

Diese Bilanz und Erfolgsrechnung dient der Beantwortung der Fragen (C11 und C12)

Bilanz in TCHF in TCHF

31.12.2017 31.12.2016
Flissige Mittel 5'800 3'909
Wertschriften 55'235 44'379
Forderungen aus LuL 984 886
Handelsliegenschaften 48'560 38'5620
Aktive Rechnungsabgrenzung 401 760
Umlaufvermégen 110980 88'454
Grundstiicke 11'500 11'000
Renditeliegenschaften 271'000 236'000
Sachanlangen 2'800 1'800
Immaterielle Anlagen 1'200 1'200
Finanzanlagen 2'500 3'600
Anlagevermogen 289'000 253'600
Total Aktiven 399980 342'054
Verbindlichkeiten aus LuL 6'209 5215
Steuerverbindlichkeiten 4'573 2'751
Kauferanzahlungen 23'732 22'724
Passive 2'136 2'010
Rechnungsabgrenzung
Langfristige 267'930 218'209
Finanzverbindlichkeiten
Fremdkapital 304'580 250'909
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Aktienkapital 50'000 50'000
Agio - 12'500
Gesetzliche Reserven 20'000 20'000
Reserven aus Kapitaleinlagen 12'500 -
Gewinnvortrag 9'5645 6'168
Jahresergebnis 3'355 2'477
Eigenkapital 95'400 91'145
Total Passiven 399'980 342'054
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Kandidaten-Nummer

Erfolgsrechnung in TCHF in TCHF

2016 2015
Ertrag aus Verkauf 3'823 2'632
Ertrag aus Vermietung 14'658 13'511
Erfolg aus Neubewertung 1'345 1'069
Erios 19'826 17'212
Technische Bewirtschaftung -7'813 -6'721
Personalaufwand -2'572 -2'432
Betriebsaufwand -511 -467
Verwaltungsaufwand -295 -226
Abschreibungen -980 -833
EBIT 7'655 6'533
Finanzertrag 890 75
Finanzaufwand -3'809 -2'898
EBT 4'736 3'710
Steuern -1'381 -1'233
Jahresergebnis 3'355 2'477
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Aufgabe C11 - Rechnungsabgrenzungen

Fur den Jahresabschluss per 31.12.2017 muss die Unibail-Rodamco Switzerland.
noch diverse Abgrenzungsbuchungen vornehmen, damit die Jahresrechnung eine
periodengerechte Abbildung zeigt.

Aufgabe:
Fuhren Sie folgende Arbeiten durch:

a) Erstellen Sie fir alle unten aufgefiihrten Sachverhalte den/die entsprechenden
Buchungssatz/Buchungssatze. (6Pkt)

b) Bestimmen Sie, welchen Effekt die Buchungen aus Aufgabe a) auf den
Gewinn der Unibail-Rodamco Switzerland. per 31.12.17 hat. (3Pkt)

Sachverhalte:

1) Die Miete fiir die Biiroraumlichkeiten bezahlt die Unibail-Rodamco Switzerland
halbjahrlich Ende September und Ende Mérz im Voraus. Die Miete betragt
27’500 CHF pro Monat.

2) Fur verschiedene Arbeiten im Zusammenhang mit der Uberarbeitung der
Strategie des Sihlcity wahrend des Jahres 2017 wird von Fahrlander und PwC
eine Rechnung in H6he von gesamthaft 123’000 CHF erwartet.

3) Auf einem durch KMP verkauften Objektes in der Innenstadt von Genf ist noch
die Provision von 3.5% ausstehend. Verkaufspreis des Objektes war 12.5 Mio
CHF.

Losung a)
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Losung b)

Aufgabe C12 - Kennzahlen 2

Wie hoch ist die Eigenkapitalquote der Unibail-Rodamco Switzerland?
Wie schatzen Sie die gegenwartige Eigenkapitalquote ein? (2Pkt)
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Aufgabe C13 - Projektbewertung

Wie erwahnt, sind die Margen im Detailhandel aufgrund der Online-Konkurrenz
unter Druck, was sich auf die Ertrage bei der Vermietung auswirkt. Deshalb hat
Unibail-Rodamco Switzerland Fahrlander und PwC beauftragt ein neues Konzept
fur das Sihlcity zu erarbeiten bei dem auch mehr Veranstaltungen ins Konzept
eingebettet werden. Das bedarf jedoch zusatzlicher Investitionen in die
Liegenschaft.

Aufgabe:
a) Erlautern Sie in 2 bis 3 Satzen die mdglichen Arten einer Finanzierung fur die

Umsetzung des neuen Konzeptes. Beziehen Sie sich dabei auf die interne als
auch die externe Sicht der Finanzierung. (2Pkt)

b) Bevor Sie einen Entscheid Uber die Umsetzung des neuen Konzeptes treffen
kénnen, sollten Sie die finanzielle Realisationsmdglichkeit bzw. Rentabilitat
prufen. Diesbeziiglich ist Ihnen das DCF-Konzept bekannt (Discounted - Cash
- Flow - Method). Folgender Tabelle entnehmen Sie die budgetierten Netto-
Geldfliisse fur das Projekt fir die ersten funf Jahre. Berechnen Sie auf Basis
der gegebenen Zahlen und einem unterlegten Diskontsatz von 5% den NPV
(Net-Present-Value) und beurteilen Sie auf Basis Ihres Resultates, ob sich die
Realisierung des neuen Konzeptes Uberhaupt lohnt. (6Pkt)

Jahre: =0 T=1 T=2 T=3 T=4 T=5

Net Cash Flows* 35 07 12 13 14 15
(in Mio. CHF)

* Hierbei handelt es sich um die erwarteten Zusatzertrdge mit dem neuen Konzept
Losung a)

Seite 47 von 62



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Unternehmensfiihrung Kandidaten-Nummer

Lésung b)
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Aufgabe C14 - Leverage 3

Neben der Eigenkapitalquote respektive dem Verschuldungsgrad der Unibail-
Rodamco ist auch die Rentabilitat entscheidend. Im Zusammenspiel von Rentabilitat

und Verschuldungsgrad spielt der Begriff ,Leverage-Effekt‘ bzw. Hebelwirkung eine
wichtige Rolle.

Erlautern Sie die Idee und Funktionsweise des Leverage-Effekts in Bezug auf die
Rentabilitat eines Unternehmens. (3Pkt)
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D) Unternehmensmarketing 60 Punkte
Aufgabe D1 - Leitbild 6

a) Definieren Sie in 2-3 Satzen den Begriff Unternehmensileitbild. (3 Pkt)

b) Wie unterscheidet sich das Unternehmensieitbild von der Vision? (3 Pkt)

Losung a)
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Losung b)
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Aufgabe D2 — Identitat 14
a) Wie definieren Sie den Begriff Unternehmensidentitat? (2 Pkt)

b) Aus welchen 6 gangigen Submerkmalen resp. Unterteilungen setzt sich die
Unternehmensidentitat zusammen? (3 Pkt)

c) Wahlen Sie eins der sechs Submerkmale aus Frage b) aus und definieren Sie
dessen Sinn und Zweck. (2 Pkt)

d) Wenden Sie |hre Definition des Submerkmales aus Frage c) auf die URS an;
nennen Sie 3 wesentliche Massnahmen, die Sie als Marketingleiter (in Bezug
auf das spezifische Submerkmal) treffen wirden. (6 Pkt)

e) Wie definieren Sie den Begriff ,Kohdsion“? (1 Pkt)

Losung a)
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Lésung c)
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Losung e)
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Aufgabe D3 — Wettbewerbsstrategie 21

Sie sind Marketingleiter/in bei URS. Sie werden gebeten, an der nachsten
Geschéftsleitungssitzung die «Wettbewerbsstrategie URS in Zeiten des digitalen
Wandels» zu prasentieren

a) Erarbeiten Sie einen ,pitch® fiur lhren Vorschlag mit Uberzeugenden
Argumenten fur die gewahlte Strategie (in 3-4 Satzen). (8Pkt)

b) Die Immobilienbranche und insbes. die Shopping-Center-Branche ist einem
harten Wettbewerb ausgesetzt. Erlautern Sie in 2-3 Satzen, warum die
Branche dennoch attraktiv (fir UR/URS) ist. (5Pkt)

c) Wie kann sich die URS mit ihren Shoppingcentern langfristig gegentiber dem
Onlinehandel behaupten? (8Pkt)

Sie je 4 stichhaltige Argumente, die

1. flr Shoppingcenter
2. flur den Onlinehandel sprechen.

Losung a)
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Losung c)
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Aufgabe D4 - Marktforschung 11

Als Marketingverantwortliche/r der URS AG verfiigen Sie Uber ein jahrliches Budget
von 85'000 CHF fir Marktforschung.

a) Die Marktforschung lasst sich in die Teilbereiche Primar- und
Sekundarforschung einteilen. Erklaren Sie den Unterschied der beiden
Teilbereiche.

Nennen Sie je 2 Vor- und Nachteile der Sekundarforschung. (4 Pkt)

b) Warum wird Gberhaupt Marktforschung betrieben? (2Pkt)

c) Investieren Sie dieses Budget fur selber betriebene Marktforschung, oder
geben Sie diese extern? Argumentieren Sie, warum Sie sich fir die eine oder
andere Vorgehensweise entscheiden. (3Pkt)

d) Sie entscheiden sich, einen Teil Ihres Budgets in Sekundarforschung zum
Thema Immobilienbewertung zu investieren.
Nennen Sie mdgliche Informationsquellen fur entsprechende
Sekundarforschung. (2Pkt)

Losung a)
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Losung b)
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Losung d)
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Aufgabe D5 — Push und Pull 8

Die Geschaftsleitung halt Sie an, intensive Vertriebspolitik zu betreiben. Sie sind
vertraut mit der Push- und Pull-Strategie.

a) Erklaren Sie in je 1 Satz was Push- und Pull-Strategie theoretisch bedeutet.
(4Pkt). Fullen Sie die Tabelle aus.

b) Wie konkret gehen Sie vor um eine stringente Push-Strategie flir URS
umzusetzen? Welche Massnahmen treffen Sie? (4Pkt)

Losung a)

\ 4
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Losung b)
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

5.  Geben Sie, wo gefordert, mdglich oder sinnvoll, eine lhrer Losung entsprechende gesetzliche
Grundlagen an.

6. 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.)

7.  Verfugbare Lésungszeit: 120 Minuten

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

Abkiirzungen
CHF Schweizer Franken
OR Obligationenrecht

SchKG Bundesgesetz iber Schuldbetreibung und Konkurs
VMWG Verordnung uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsrdumen

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
ZPO Schweizerische Zivilprozessordnung
Aufgaben Thema Punkte Seite
A Mietrecht (1.Textaufgaben, 2. Multiple-Choice) 69 3
B Versicherungsrecht (1. Multiple-Choice, 2. Allgemeine 15 19
Fragen)
C Fallbeispiele 36 25
Total 120
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A) MIETRECHT

1) Textaufgaben

Aufgabe A1

Kontext

Ein Mieter ist unzufrieden mit seinem Vermieter, denn dieser ist trotz mehrerer
Telefonanrufe noch immer nicht auf seine Beschwerden Uber Mangel an der
Mietsache eingegangen. Er bittet Sie um Rat zur Vorgehensweise. Sie empfehlen
ihm, sich um eine Mietzinshinterlegung zu bemuhen.

Nennen Sie ihm die fir dieses Vorgehen notwendigen Schritte unter Angabe der
entsprechenden Gesetzesartikel.

69 Punkte

49 Punkte

10
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Aufgabe A2 4

Sie arbeiten in einer Liegenschaftsverwaltung. lhr Arbeitgeber bittet Sie, flir einen
Geschéaftsmieter einen Staffelmietvertrag abzuschliessen.

Nennen Sie mindestens 4 wesentliche Elemente eines Staffelmietvertrags, vom
Vertragsabschluss bis zum Inkrafttreten der Mietstaffeln. Jedes Element ergibt
einen Punkt unter Angabe der entsprechenden gesetzlichen Grundlage.
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Aufgabe A3

Sie fihren am 15. Januar 2018 um 16.00 Uhr eine Wohnungsuibergabe mit einem
ausziehenden Mieter durch. Diese verlduft dusserst schlecht. Ihr Mieter ist sehr
schlechter Laune und weigert sich, mit lhnen zu kommunizieren. Er verweigert
jegliche Unterschrift und verlasst abrupt die Wohnung. Sie stellen eine Reihe sehr
betrachtlicher Schaden fest (gesprungenes Spiilbecken, unzureichende
Reinigung, zerrissene Sonnenstore, beschadigter Anstrich usw.). Zudem hat
Ihnen die Buchhaltung vor diesem Termin mitgeteilt, dass der halbe Monat Januar
noch nicht bezahlt sei.

Aufgabe:
Nennen Sie unter Angabe der entsprechenden Gesetzesartikel die Schritte, die

Sie in dieser Situation unternehmen, um die Interessen des Eigentiimers zu
wahren.
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A4 8

Nachdem ein Mieter in der Presse von einer Senkung des Hypothekarzinssatzes
vernommen hat, ersucht er Sie um eine Mietzinssenkung.

Der Mietvertrag dieses Mieters bezieht sich auf folgendes Objekt:

- 4%-Zimmer-Wohung, 122 m?im Zentrum von Lausanne zu einem monatlichen
Nettomietzins von CHF 1200.--.
- Mietvertragsabschluss am 15. Oktober 1989
- Dauer: Unbefristeter Mietvertrag
- Frihestmdgliche Beendigung des Mietvertrages: 1. Juli 1990
- Automatische Verlangerung des Mietvertrages um je ein weiteres Jahr mit
einer Kundigungsfrist von 3 Monaten.
Angaben:
Dieser Mietvertrag wurde mit einem Hypothekarzins von 5.75% abgeschlossen,
beim Stand des schweizerischen Landesindex der Konsumentenpreise (LIK) von
115.8 Punkten (September 1989, Basis 1982). Die Betriebskosten wurden am
31. Dezember 1988 festgesetzt.

Sie stellen auch fest, dass wegen wertvermehrender Arbeiten im Zusammenhang
mit der Anbringung von Sonnenstoren am 1. Juni 1999 eine Mietzinserhéhung
vorbehalten bleibt. Dieser Vorbehalt belduft sich auf CHF 22.40. Die urspringlichen
Kriterien sind unverandert geblieben.

1. Nehmen Sie eine Mietzinsanpassung vor und berechnen Sie, Parameter fiir
Parameter und in CHF, den neuen Mietzins, auf den Ihr Mieter Anspruch hatte.
Folgende Kriterien gelten zum Prufungszeitpunkt fur diese Aufgabe:

e Hypothekarzins von 1.5%

e LIK 158.1, Basis 1982, Betriebskosten zum 31.12.2017 festgesetzt
(pauschale Erhéhung von 0.5% pro Jahr)

2. Nennen Sie die moglichen Elemente, aufgrund derer Sie dieses
Mietzinsherabsetzungsbegehren ablehnen kénnten.
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Lésung Aufgabe A4
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Aufgabe A5 5
Ein Mieter kommt mit folgender Fragestellung auf Sie zu:

Er méchte, dass Sie einen Waschturm (Tumbler und Waschmaschine) einbauen
lassen und Ubermittelt Ihnen einen erhaltenen Kostenvoranschlag in Hohe von
CHF 3'950.--. Der Mieter verfugt nicht tiber die nétigen finanziellen Mittel, um diese
Kosten auf einen Schlag zu ibernehmen. Daher bittet er Sie instandig darum,
seinem Antrag, den Waschturm einzubauen, gegen eine geringe
Mietzinserhdhung, die er als Gegenleistung akzeptieren kdnnte, zu entsprechen.

Der Mieter zahlt einen Nettomietzins von CHF 2‘050.--. Berechnen Sie auf dieser
Basis die Auswirkungen auf den Mietzins, sollte der Eigentimer diese Investition
Uubernehmen.

Bitte erlautern Sie, wie Sie bei der Berechnung vorgehen auf der Grundlage der
folgenden Angaben:

o Mehrwertanteil = 100 %
e Abschreibung tber 15 Jahre
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Aufgabe A6 9

Der Mieter Hermann sendet |hnen ein Schreiben, in welchem er die
Nebenkostenabrechnung anficht. Er argumentiert, die Inrechnungstellung der
Nebenkosten sei ungiiltig, da sein Mietvertrag beziiglich Nebenkosten folgende
Vereinbarung enthalt:

~Samtliche Nebenkosten wie z.B. [es folgt eine Liste] gehen zu Lasten des Mieters®.

Die Liste erwahnt unter anderem auch die Verrechnung von Nebenkosten im
Zusammenhang mit einem Aufzug, obwohl es in dem betreffenden Gebdude
Uberhaupt keinen Aufzug gibt. Sie mussen den Eigentimer (lhren Kunden)
kontaktieren, um ihn Uber die Situation in Kenntnis zu setzen, ihn zu beraten und
insbesondere folgende Fragen zu beantworten:

a) Was kann der Mieter verlangen?

b) Welches Kapitel des Obligationenrechts findet Anwendung auf die Erstattung
der zu Unrecht in Rechnung gestellten Nebenkosten? Welche verschiedenen
Verjahrungsfristen gelten?

c) Erklaren Sie dem Eigentimer fir die Zukunft das korrekte Vorgehen, wenn er
im laufenden Mietverhaltnis eine Nebenkostenabrechnung einflihren mdchte.

Hinweis: Geben Sie die entsprechenden Gesetzesartikel an.
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Aufgabe A7 3

Ihr bester Freund bittet Sie um Rat. Zum Ablaufzeitpunkt seines befristeten
Mietvertrages hat er vor der Schlichtungsbehérde eine erstmalige Verlangerung
von 2 Jahren erwirkt. Da er trotz intensiver Suche keine neue Wohnung gefunden
hat, méchte er in der Wohnung verbleiben. Er fragt Sie, welche Rechte er in
diesem Stadium des Verfahrens besitzt. Sie informieren ihn Gber seine Rechte
und Pflichten sowie die einzuhaltenden Fristen.

Hinweis: Geben Sie die entsprechenden Gesetzesartikel an.
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Aufgabe A8

In welchen Bereichen des Mietrechts ist die Schlichtungsbehérde befugt, den
Parteien einen Urteilsvorschlag zu unterbreiten?

Hinweis: Geben Sie die entsprechenden Gesetzesartikel an.
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2) Multiple-Choice-Fragegruppen mit richtig/falsch Antworten 20 Punkte

Bewertung der Multiple-Choice-Fragen A9-A18
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 A9 2

Sind die folgenden Aussagen Uber Mangel an der Mietsache richtig oder falsch?

Der Mieter ist verpflichtet, Mangel, die er nicht selber zu Q a 0.5
beseitigen hat, dem Vermieter zu melden. richtig falsch
Der Vermieter ist verpflichtet, Mangel innerhalb von 30 Tagen d a 0.5
ab Meldung durch den Mieter zu beseitigen. richtig falsch
Der Mieter kann seinen Mietvertrag fristlos kiindigen, wenn ein u a 0.5

Mangel den bestimmungsgemassen Gebrauch des Mietobjekts  richtig falsch
verunmoglicht oder stark beeintrachtigt.

Die  Hauptfallleitung im  Sanitérbereich  ist durch Q a 0.5
Haushaltsabfalle aller Art verstopft. Der Vermieter ist richtig falsch
berechtigt, die Reinigungskosten auf aller Mieter abzuwalzen.
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung

Aufgabe A10

Kandidaten-Nummer:

Sind die folgenden Aussagen zur Ubertragung des Mietverhaltnisses richtig oder

falsch?

Der durch die Ubertragung des Mietverhaltnisses Begiinstigte ist
verantwortlich fir die Zahlung der Heizkostenabrechnungen, die
vor dem Datum der Ubertragung erstellt wurden.

Der durch die Ubertragung des Mietverhaltnisses Beglinstigte
erhalt ein Widerspruchsrecht gegen den Anfangsmietzins.

Solite der durch die Ubertragung des Mietverhaltnisses
Beglnstigte mit dem Vermieter im Rahmen von dessen
Geschaftstatigkeit in Konkurrenz stehen, konnte der Vermieter die
Ubertragung ablehnen.

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, die Ablehnung der Ubertragung
des Mietverhaltnisses zu begriinden.

Aufgabe A11

a a
richtig falsch

a a
richtig falsch

a a
richtig falsch

a a
richtig falsch

Sind die folgenden Aussagen zur Auflésung des Mietverhaltnisses richtig oder

falsch?

Die Partei, die eine ordentliche Kiindigung anficht, muss die
Schlichtungsbehorde innerhalb von 20 Tagen nach Empfang der
Kdndigung anrufen.

Die Kiindigung von Wohn- und Geschaftsraumen muss durch den
Vermieter und den Mieter per Einschreiben erfolgen.

Die Kundigung ist gultig, wenn Frau Schmidt infolge des Todes
ihres Mannes die Sterbeurkunde an den Vermieter Gbermittelt und
diesem die Kiindigung zum nachstmdglichen Termin mitteilt.

Die Eheleute Frei bewohnen eine Familienwohnung in Genf. Aus
beruflichen Griinden wird Herr Frei flr ein Jahr ins Ausland
versetzt. Die Kiindigung des Mietverhaltnisses, die nur durch Frau
Frei ausgesprochen wird, ist guiltig.

Qa a
richtig falsch

Qa a
richtig falsch

a a
richtig falsch

Q Q
richtig falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A12

Sind die folgenden Aussagen zur den vom Mieter geleisteten Sicherheiten richtig

oder falsch?

Bei der Miete von Geschéaftsraumen darf der Vermieter héchstens
eine Sicherheitsleistung in Hohe von 6 Bruttomonatsmietzinsen
verlangen.

In jedem Fall muss die Mietzinsgarantie ein Jahr nach
Vertragsende von der Bank freigegeben werden.

Der Vermieter ist nicht berechtigt, Sicherheiten in bar oder in Form
von Wertpapieren anzunehmen.

Die Leistung von Sicherheiten muss vertraglich festgelegt werden.

Sie ist keine gesetzliche Anforderung, sondern ein vertragliche
Pflicht des Mieters.

Aufgabe A13

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Sind die folgenden Aussagen zu Mietzinsanpassungen richtig oder falsch?

Die Mitteilung einer Mietzinserhdéhung fir einen Parkplatz ist bei
Mietern, die nicht im Gebaude wohnhaft sind, mittels einfachem
Schreiben gultig.

Das einzige Kriterium flr die Mietzinsanpassung bei einem
Mietvertrag fir Geschéaftsraume, der fir einen festen Zeitraum
von 3 Jahren abgeschlossen wurde, ist der schweizerische
Landesindex der Konsumentenpreise.

Wird dem Mieter einer Wohnung eine Mietzinserhdhung
mitgeteilt, muss dabei die vertragliche Kindigungsfrist zum
nachstmoglichen Kindigungstermin sowie die siebentagige
Abholfrist der Post eingehalten werden.

Eine Staffel eines Staffelmietvertrags muss friihestens 6 Monate

richtig

richtig

richtig

vor ihrem Inkrafttreten mitgeteilt werden. richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A14

Sind die folgenden Aussagen zur Erstreckung des Mietverhaltnisses richtig oder

falsch?

Der Mieter kann im Voraus aufgrund einer vertraglichen
Vereinbarung auf sein Recht verzichten, eine Erstreckung seines
Mietvertrages zu fordern.

Ein Mieter, der ein befristetes Mietverhaltnis abgeschlossen hat,
kann 30 Tage vor Ablauf des Mietvertrags um eine Erstreckung
ersuchen.

Eine Erstreckung ist ausgeschlossen bei Ferienwohnungen, fir
die ein Mietvertrag flr hochstens 3 Monate abgeschlossen
wurde, sowie bei Garagen und Parkplatzen, die separat gemietet
wurden.

Verlangt der Mieter eine zweite Erstreckung des Mietvertrags,
muss er die Schlichtungsbehoérde spatestens 60 Tage vor Ablauf
der ersten Verlangerung anrufen.

Aufgabe A15

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Sind die folgenden Aussagen zu Mietvertragen richtig oder falsch?

Die wesentlichen Elemente eines Mietvertrags sind das
Mietobjekt, der vereinbarte oder bestimmbare Mietzins und die
Flache des Objekts.

Ein Mietvertag kann nur schriftlich oder stillschweigend
abgeschlossen werden.

Das amtliche Formular zur Mitteilung des Mietzinses ist beim
Abschluss eines Mietvertrags schweizweit obligatorisch.

Mietvertrage unterstehen ausschliesslich den Artikeln 253 OR
bis 273¢OR.

a
richtig

a
richtig
a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe A16

Koénnen die folgenden Kosten im Rahmen einer Heizkosten, Warmwasser- und

Nebenkostenabrechnung auf die Mieter abgewalzt werden?

Kosten flr Kaminfeger

Tankrevision

Honorar fur die Erstellung der Abrechnung

Kauf eines Rasenmahers

Aufgabe A17

a
richtig
a
richtig
a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Ein Kunde legt Ihnen eine Endabrechnung im Zusammenhang mit der Renovation
seines Gebaudes vor. Er bittet Sie um Rat im Hinblick auf die Mitteilung der
Mietzinserhéhungen fiir wertvermehrende Arbeiten. Welche dieser Aussagen sind

richtig oder falsch?

Mietzinserhéhungen darfen zum nachstmaoglichen
vertraglichen Kiindigungstermin mitgeteilt werden, selbst wenn
nicht alle Rechnungen bezahlt wurden.

Die Kosten flir das Richtfest sowie flir den Apéro an der
Informationsveranstaltung fur die Mieter dirfen in die
Berechnung der Mietzinserhéhung einfliessen.

Die Kosten fur den Einbau eines Aufzugs dirfen zu 100%
abgewalzt werden.

Gemass VMWG ist es zulassig, pauschal einen Mehrwert von
40% bis 70% der Gesamtkosten der Arbeiten auf die Mieter
abzuwalzen.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:
Aufgabe A18 2
Herr Dupont ist Eigentumer einer 3-Zimmer-Wohung in Lausanne. In diesem Kanton
ist das Formular zur Mitteilung des Mietzinses obligatorisch. Der Anfangsmietzins
wurde von seinem Mieter angefochten. Er wendet sich an Sie, um sich Uber seine
Rechte und Pflichten zu informieren. Welche der folgenden Aussagen sind richtig
oder falsch?
Der Mieter kann den Anfangsmietzins innerhalb einer Frist von Q4 a 0.5
30 Tagen ab Unterzeichnung des Mietvertrags anfechten. richtig ~ falsch
Genau wie bei der Mitteilung der Kiindigung ist der Vermieter bei U d 0.5
der Mietzinserhdhung nicht verpflichtet, diese zu begriinden. richtig falsch
Liegt die Nettorendite seines Gebaudes 1% lber dem aktuellen Q4 d 0.5
Referenzzinssatz, kann er eine ungenligende Rendite des richtig  falsch
Objekts geltend machen.
Ist der neue Mietzins niedriger als der Mietzins des Vormieters, U 4 0.5
kann er den Anfangsmietzins nicht anfechten. richtig ~ falsch
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Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

B) VERSICHERUNGSRECHT

1) Multiple-Choice-Fragegruppen mit richtig/falsch Antworten

Bewertung der Multiple-Choice-Fragen B1-B4

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

Sie mieten lhre erste Wohnung.

Welche Versicherungen sollten Sie fiir Ihr neues Heim abschliessen.

Gebaudeversicherung

Hausratversicherung

Gebaudehaftpflichtversicherung

Rechtsschutzversicherung

Aufgabe B2

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Ein private Haftpflichtversicherung ist flir Mieter obligatorisch.

Ein Gebaudeversicherungsvertrag kann gekindigt werden,
wenn der Versicherte flr einen gemeldeten Schaden von der
Versicherung nicht entschadigt wurde.

Ein Ziegelstein fallt vom Dach des Gebaudes von Herrn
Bolomey und beschadigt ein unter dem Gebaude parkiertes
Auto. Die Gebaudehaftpflichtversicherung entschadigt den
Fahrzeugbesitzer.

Bei einem Verkauf der Liegenschaft kann der Kaufer die
Sachversicherungen mit einer Frist von 30 Tagen nach erfolgter
Handanderung kindigen.

U
richtig
a
richtig
a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Q

richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

15 Punkte

8 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe B3

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Herr Krasniqi vergréssert sein Haus. Der Gebaudewert steigt
von CHF 500'000.-- auf CHF 650000.--. Er muss die
Versicherungssumme seiner Hausratversicherung
entsprechend anpassen.

Gemass Gesetz wird eine Feuerversicherung schweizweit nur
von privaten Versicherungsgesellschaften angeboten.

Sie sind Eigentimer eines Mehrfamilienhauses mit
Mietwohnungen. Das Treppenhaus ist schlecht beleuchtet.
Eine Person Ubersieht eine Stufe, stolpert und verletzt sich.
Die Gebaudeversicherung ibernimmt den Schaden.

Eine  Erdbebenversicherung ist schweizweit nicht
obligatorisch.

Aufgabe B4

Beurteilen Sie die folgenden Aussagen:

Ein Krieg bricht aus. Ihr Gebdude wird infolgedessen
beschadigt. Die Gebaudeversicherung zahlt die Reparatur.

Als Mieter ist es ratsam, eine Gebaudeversicherung
abzuschliessen, um sich vor Wasserschaden zu schiitzen.

Der Mieter Glauser spielt PlayStation. Der Controller gleitet
ihm aus der Hand und zerschlagt eine Fensterscheibe. Seine
Haftpflichtversicherung Ubernimmt diesen Schaden.

Erfolgt eine Anpassung der Vertragsbedingungen, kann ein
Versicherungsvertrag vom Versicherten nicht gekindigt
werden.

Q
richtig

Q
richtig

a
richtig

a
richtig

Q
richtig
Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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1) Allgemeine Fragen 7 Punkte
Aufgabe B5 4
Einleitung

Nach einer Mietdauer von 6 Jahren zieht Familie Grob aus ihrer 3-Zimmer-
Wohnung aus. Bei der Wohnungstibergabe stellt der Vermieter diverse Mangel fest
(Ubermassige Abnutzung): Kratzspuren von Katzen an der Tur (diverse),
rauchgeschwarzte Wande, gebrochener Kuhlschrankgriff und defekte
Glaskeramikkochfelder des Herds infolge sehr mangelhafter Reinigung. Er macht
Familie Grob flur die Schaden verantwortlich.

Aufgabe:
a) Welche Versicherung von Familie Grob muss die oben genannten Schaden
abdecken?

b) Nehmen Sie an, das Familie Grob vor 6 Jahren in eine Neuwohnung
eingezogen ist und sich die Kosten der Instandsetzung der verschiedenen
Wande auf CHF 6°000.-- belaufen. Erstellen Sie fur die Versicherung der Mieter
eine Abrechnung zu ihren Lasten. Ziehen Sie die Ublichen Abschreibungen ab.
- Die Kosten fiir den Ersatz Kiihlschrankgriffs betragen CHF 250.—

- Die Kosten fiir den Ersatz der Glaskeramikkochfelder belaufen sich auf
CHF 560.--.
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Aufgabe B6 3
Einleitung

Herr Glauser verkauft sein Einfamilienhaus, um ein grosseres zu kaufen. Er
mochte moglichst viele seiner Versicherungen aufrechterhalten.

Aufgabe:
Beantworten Sie kurz folgende Fragen:

a) Kann seine bestehende Gebaudeversicherung auf das neue Haus Ubertragen
werden?

b) Herr Glauser hat vor 18 Monaten in seinem alten Haus einen Wasserschaden
erlitten. Hat er trotz der verspateten Meldung Anspruch auf eine
Entschadigung?
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C) FALLBEISPIELE

Aufgabe C1

Sie erhalten von verschiedenen Mietern Beschwerdebriefe tber Herrn Muller,
dessen Hund grundlos zu jeder Tages- und Nachtzeit belle.

Fragen:

a)

b)

9)

Wie missen Sie als Verwalter des betreffenden Gebaudes gegeniliber dem
Mieter Muller reagieren?

Trotz lhrer Reaktion andert sich nichts. Sie erhalten weiterhin eine Vielzahl
von Beschwerden. Was tun Sie?

Nehmen Sie an, Sie missten in diesem Fall weitere Massnahmen ergreifen.
Nennen Sie die Gesetzesartikel, Fristen und Termine, die Sie einhalten
mussten, um den Mietvertrag zu kindigen.

Mehrere Monate sind vergangen, ohne dass sich Nachbarn beschwert haben.
Herr Muller sendet Ihnen einen Brief. Er beschwert sich Uber die Kalte in seiner
Wohnung. Diese sei auf die mangelnde Dichtigkeit der Fenster aus dem Jahr
1950 zurickzufihren. Welche Rechte hatte Herr Mdiller bezlglich des
Mangels an der Sache, wenn Sie nicht auf diesen Brief reagieren?

Aufgrund lhrer Untatigkeit kommt Herr Miller 6 Monate spater auf die
Instandsetzung der Fenster zurlick. Sie Ubermitteln sein Begehren an den
Eigentimer des betreffenden Objekts. Dieser ist Uber das Verhalten von Herr
Muiller emport. Er weist Sie an, dessen Mietvertrag schnellstméglich und egal
aus welchem Grund zu kiindigen. Sie teilen ihm eine vorzeitige Kiindigung
wegen des Verhaltens seines Hundes mit. Herr Muller will dies nicht
akzeptieren. Welche Massnahmen muss er ergreifen, innerhalb welcher Frist
und bei welcher Behorde?

Wie wird der mit der Sache betraute Richter lhrer Ansicht nach diese
Klndigung auslegen?

Nennen Sie 6 Grinde, aus denen eine Kindigung durch den Vermieter
anfechtbar ist.

Hinweis: Geben Sie die entsprechenden Gesetzesartikel an.

36 Punkte

21

Seite 25 von 30



HFP Immobilientreuhand 2018

Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Seite 26 von 30



HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Seite 27 von 30



HFP Immobilientreuhand 2018

Prufungsteil: Immobilienbewirtschaftung Kandidaten-Nummer:

Aufgabe C2

Sie schliessen im Namen von Herrn und Frau Huber einen Mietvertrag fiir eine
3-Zimmer-Wohnung in Lausanne ab. Der Mietvertrag soll am 15. Januar 2018 in
Kraft treten. An diesem Datum fuhren Sie die Wohnungsubergabe durch.

Fragen:

a)

Bei der Wohnungslibergabe erscheinen die Mieter, ohne die vertragliche
Mietzinsgarantie geleistet zu haben. Was unternehmen Sie aus streng
rechtlicher Sicht? Welche Massnahme kénnten Sie zusatzlich ergreifen, die
eher auf lhrer praktischen Erfahrung ruht?

Am 20. Februar 2018 erhalten Sie per Post eine Anfechtung des
Anfangsmietzinses, die an die Schlichtungsbehérde des Bezirks Lausanne
adressiert ist. Wie reagieren Sie, um die Interessen des Eigentiimers zu
wahren?

Sie werden von der Schlichtungsbehoérde vorgeladen. Bei der Sitzung lasst
die gegnerische Partei von |hnen bestatigen, dass das Formular zur
Mitteilung des Anfangsmietzinses fehlt. Wie muss die Schlichtungsbehérde
reagieren und was muss sie tun?

Nennen Sie mindestens 4 notwendige Elemente, die im Formular zur
Mitteilung des Mietzinses aufgeflihrt sein missen.

Nennen Sie mindestens 3 Kantone, in denen die Verwendung des amtlichen
Formulars obligatorisch ist.

Sie befinden sich in einem Kanton, in dem das Formular zur Mitteilung des
Mietzinses obligatorisch ist. Nennen Sie 4 Objektkategorien, flr die der
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen nicht gilt.

Hinweis: Geben Sie die entsprechenden Gesetzesartikel an.

15
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

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

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

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

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

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

6. Verfugbare Losungszeit: 120 Minuten

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

Beilagen

1)  Lageplane

2) Katasterplan

3)  Grundrissplane

4)  Wohnungsmix inkl. geplantes Mietzinsniveau

5)  Konkurrenzanalyse Teil 1 (Miete) und Teil 2 (Stockwerkeigentum)
6) Vermarktungsmassnahmen

7)  Homegateinserat

8)  Kurzbaubeschrieb

9)  Analyse Wuest Partner AG

Abkiirzungen

HNF = Hauptnutzflache
Resp. = Respektive

Ger. = Gerundet

Mt. = Monat

InkI. = Inklusive

Gem. = Gemass

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite

A Immobilienmarketing 30 3

B Liegenschaftsverkauf 30 9

C Praktische Arbeit 60 18
Total 120
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
A) Immobilienmarketing 30 Punkte
A1) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 12 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1.1 — A1.6
Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.

Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:

Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe A1.1 2

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

..im zeitlichen Horizont. Marketing ist langfristig angelegt, Ver- d a 0.5
kauf immer kurzfristig. richtig  falsch
..in der Betrachtungsweise. Marketing betrifft den ganzen bear- u a 0.5

beiteten Markt, Verkauf hingegen immer nur ein Marktsegment.  fichtig  falsch

...im geografischen Fokus. Marketing betrifft internationale und d a 0.5
nationale Aspekte, Verkauf die lokalen Aspekte des Anbietens ~ fichtig  falsch
und Verausserns von Immobilien.

...in der Bedeutung fiir die Wertschopfung des Unternehmers. d a 0.5
Marketing fiihrt nicht zu ermittelbar messbaren Ergebnissen, richtig  falsch
Verkauf sehr wohl.
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Aufgabe A1.2

Definieren Sie duales Marketing.

Es sind zwei Personen fir die Vermarktung eines Objektes zu-
standig.

Sowohl Beschaffungs- wie auch Absatzmarketing gleichzeitig
betreiben.

Es missen sowohl Unternehmen wie Objekte vermarktet wer-
den.

Es sollten zwei oder mehr ernsthafte Interessenten pro Objekt
vorgewiesen werden kdénnen.

Aufgabe A1.3

Kandidaten-Nummer

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
richtig

Welche der folgenden Aussagen entsprechen einem Marktpotenzial?

Die Vielfaltigkeit eines Marktes wird als Marktpotenzial bezeich-
net.

Die maximale Aufnahmefahigkeit des Marktes fiir ein bestimm-
tes Gut wird als Marktpotenzial bezeichnet.

Der erkennbare Teil einer Marke wird als Marktpotenzial be-
zeichnet.

Der effektiv realisierte Umsatz einer Unternehmung wird als
Marktpotenzial bezeichnet.

Aufgabe A1.4

Marketingmassnahmen im Beschaffungsmarketing kdnnen sein:

Baustellenbesichtigung.

Image-Inserate der Immobilienunternehmung im Marktgebiet.

Aufbau eines CRM.

Homegateinserate.
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Aufgabe A1.5

Was ist eine Sekundarforschung?

Q Q

Das Referenzieren von bestehenden Studien. L
richtig falsch

Analyse der Starken und Schwachen der Konkurrenz. a d
richtig falsch

Studium von aussagekraftigen Daten Gber den Immobilienmarkt. a d
richtig falsch

Analyse der Anspruchsgruppen nach demografischen Kriterien. u u
richtig falsch

Aufgabe A1.6

Welche Aussage weisen Sie der Stufe ,Selbstverwirklichung® (Maslow) zu?

Q Q
Hauptsache ein Dach Gber dem Kopf. richtig falsch
. Q Q
Mein Haus ist Ausdruck meiner Identitat. richtig falsch
Wohnen wie es meinem Stand gebuhrt. a 0
richtig falsch
Mein Haus hat eine Zentralheizung. a a

richtig falsch
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
A2) Allgemeine Fragen 18 Punkte
Aufgabe A2.1 2

Wie erreicht eine Immobilienunternehmung eine sogenannte “Alleinstellung”
(Unique Selling Proposition)?

Nennen Sie zwei Beispiele.

Lésung:

Aufgabe A2.2 2

Definieren Sie Kommunikation.

Losung:
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Aufgabe A2.3

Was ist eine Swot-Analyse?
Lésung:

Aufgabe A2.4

Durch welche Faktoren wird die Positionierung einer zu vermarktenden Liegen-
schaft beeinflusst?

Nennen Sie vier Faktoren.
Losung:
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Aufgabe A2.5

Erldutern Sie die Begriffe Wert und Preis bezogen auf Immobilien.
Lésung:

Aufgabe A2.6

Nennen Sie vier Faktoren, durch welche sich der Immobilienmarkt von anderen
Gutermarkten unterscheidet und wie sich diese Faktoren auswirken.

Lésung:
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

B) Liegenschaftsverkauf 30 Punkte
B1) Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 12 Punkte
Bewertung Fragengruppe B1.1 - B1.6
Entscheiden Sie bei jeder Frage oder Aussage, ob diese richtig oder falsch ist.
Setzen Sie ein x entweder bei richtig oder bei falsch.
Fir jede Wahlantwort gilt das folgende Bewertungsprinzip:
Richtige Antwort = 0.5 Punkte = 0.5
Falsche Antwort = 0.0 Punkte = 0.0
Aufgabe B1.1 2
Welche Vertragspunkte gehdéren zu den objektiv-wesentlichen Vertragspunkten
bei einem Grundstuckkaufvertrag?
Zahlungsmodalitaten 4 a 0.5
richtig falsch
Besitzesantritt a Q 0.5
richtig falsch
Grundbuchliche Eintrage d u 0.5
richtig falsch
Hypotheken a Q 0.5
richtig falsch
Aufgabe B1.2 2
Was versteht man im Zusammenhang mit der Unterzeichnung eines Kaufvertra-
ges unter «hoherer Gewalt»?
Ungewohnliche Kaltwetterperiode d u 0.5
richtig falsch
Kriegsmobilmachung a a 0.5
richtig falsch
Konkurs des Generalunternehmers d a 0.5
richtig falsch
Auflage im Zusammenhang mit einem archaologischen Fund a u 0.5
richtig falsch
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Aufgabe B1.3

Qualifizieren Sie folgende Aussagen zum Stockwerkeigentum:

Fur Stockwerkeigentumsanteile miissen eigene Grundbuchblat-
ter er6ffnet werden.

Far Miteigentumsanteile missen keine eigenen Grundbuchblat-
ter er6ffnet werden.

Stockwerkeigentum gilt als qualifiziertes Miteigentum.
Das Reglement fur Stockwerkeigentum muss im Grundbuch an-

gemerkt werden, damit es flr die Stockwerkeigentiimer verbind-
lich ist.

Aufgabe B1.4

Als Bestandteile des Eidgendssischen Grundbuchs gelten:

Glaubigerregister
Tagebuch
Grundbuchplane/Liegenschaftsverzeichnis

Grundkataster
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B1.5

Qualifizieren Sie folgende Aussagen zur 6ffentlichen Beurkundung:

Die offentliche Beurkundung bewirkt die obligatorische Bindung d u
der Parteien. richtig  falsch
Das Hauptverfahren im Beurkundungsverfahren wird auch a Q
Rogation genannt. richtig  falsch
Die Vertragsparteien kdnnen in allen Kantonen selber entschei- d a
den, ob sie die Urkunde selber lesen oder sich vorlesen lassen  fichtig falsch
mdchten.

Das limitierte Vorkaufsrecht muss nicht 6ffentlich beurkundet a a
werden. rlChtlg falsch
Aufgabe B1.6

Welche Aussagen zum Eigentumserwerb sind korrekt?

Bei einem Grundstuckerwerb durch Erbgang handelt es sich um a Q
einen deklaratorischen Eigentumserwerb. richtig  falsch
Bei einer Schenkung eines Grundstlicks handelt es sich um ei- d a
nen konstitutiven Eigentumserwerb. richtig  falsch
Der ausserbuchliche Eigentumserwerb wird auch konstitutiver u a
Eigentumserwerb genannt. richtig  falsch
Mit dem Abschluss des Kaufvertrages wird der Kaufer Eigentu- a a
mer (Verpflichtungsgeschaft). richtig  falsch
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer
B2) Allgemeine Fragen 18 Punkte
Aufgabe B2.1 3

Ihr Vater verkauft seine Eigentumswohnung und bittet Sie um Rat.

a) Erklaren Sie ihm den Unterschied zwischen einer Konventionalstrafe und dem
Haftgeld/Reuegeld.
b) Welcher Unterschied besteht zwischen dem Haftgeld und dem Reuegeld?

Lésung a):
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2.2
Es gibt bekanntlich positive und negative Dienstbarkeiten.

a) Nennen Sie den Hauptunterschied zwischen diesen beiden Dienstbarkeiten.
b) Machen Sie je ein Beispiel dazu.

Lésung a):
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2.3

Ihre Freundin kauft eine Wohnung in der neuen Uberbauung «Dorfstrasse» und
erhalt den Kaufvertrag. Sie bittet Sie um Rat, da sie sich unter gewissen Formulie-
rungen im Kaufvertrag nur wenig vorstellen kann.

a)

b)

«Der Kauferschaft ist bekannt, dass die Aufteilungspléne nicht die Wirkung
von Grundbuchplanen haben. »
Bitte erlautern Sie.

«Das eidgendssische Grundbuch ist fiir das Gebiet Dorfstrasse noch nicht ein-
gefuhrt. »
Bitte erlautern Sie.

«Die Gewahrleistung und Haftung der Verkauferschaft fir Sach- und Rechts-
mangel an Grund und Boden des Verkaufsobjekts wird hiermit wegbedun-
gen.»
c1) Erklaren Sie lhrer Freundin den Unterschied zwischen der Sach- und der
Rechtsgewahrleistung.
c2) Machen Sie je ein Beispiel fiir die Sach- und die Rechtsgewahrleistung.

d) Neben der Gewahrleistung und Haftung fir Grund und Boden ist diese flr

die Baute sehr bedeutend. Auf welche SIA-Norm wird sich in den meisten
Kaufvertragen fiir einen Neubau bezogen?

e) Im Kaufvertrag wird auch die «Uberbindungspflicht» resp. Die «Pflicht zur

weiteren Uberbindung» genannt.
e1) Was ist darunter zu verstehen, erlautern Sie.
e2) Machen Sie ein Beispiel dazu.

Losung a):
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Losung c2):
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Losung e2):
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

C) Praktische Arbeit 60 Punkte

Wir schreiben das Jahr 2017, in welchem die Firma Bau AG das Grundstiick Ka-
taster 3020 in Schaffhausen erworben hat, auf welchem sie auf 11'686 m? das Neu-
bauprojekt Sennenwies mit funf gut ausgestattetten Mehrfamilienhdusern plant.
Das Projekt setzt sich wie folgt zusammen:

- 18 22-Zimmerwohnungen

- 20 3%2-Zimmerwohnungen

- 33 4'4-Zimmerwohnungen

- 1 Gewerbeflache mit 214 m?, divers unterteilbar, Ausbau durch die Bau AG
gem. Mieterwunsch

- 73 Einstellplatze

- 6 Motorradplatze

Um spater eine effiziente Vermarktung zu erzielen, bittet die Bau AG Sie bereits
beim Kauf des Grundstuckes um Ihre professionelle Beratung. Hierfur stehen Ihnen
folgende Unterlagen zur Verfligung:

- Lageplane

- Katasterplan

- Grundrissplane

- Wohnungsmix inkl. geplantes Mietzinsniveau

- Konkurrenzanalyse Teil 1 (Miete) und Teil 2 (Stockwerkeigentum)
- Vermarktungsmassnahmen

- Kurzbaubeschrieb

- Analyse Wuestpartner

Ziel der Bau AG ist es, bei Bezug der Wohnungen im Jahr 2018 samtliche Einheiten
abgesetzt zu haben.

Seite 18 von 31



HFP Immobilientreuhand 2018
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Aufgabe C1

Sie sondieren die Unterlagen und empfehlen im Hinblick auf das angestrebte Ver-
marktungsziel, zwei Hauser zu Stockwerkeigentum auszuscheiden.

Nennen Sie je zwei Vorteile und zwei Nachteile, die dieses Vorgehen mit sich
bringen wurde.

Lésung:
Vorteile:
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Prifungsteil: Immobilienvermarktung Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2

Entgegen lhrer Empfehlung entscheidet sich der Auftraggeber dafir, das Projekt
vollstandig zu vermieten und beauftragt Sie mit der Vermarktung. In einer ersten
Phase ist die Vermietung recht gut angelaufen und in allen Hausern konnten Woh-
nungen vermietet werden. Als primare Zielgruppe haben Sie Senioren, Familien
und junge Paare definiert und die Wohnungen haben bei diesen Segmenten sehr
guten Anklang gefunden. Seit einiger Zeit stagniert die Vermietung allerdings und
Sie konnten keinen weiteren Vermietungserfolg mehr erzielen. Eine interne Analyse
zeigt, dass Sie hauptsachlich 2.5 und 3.5 Zimmerwohnungen in den Hausern 3 bis
5 abgesetzt wurden.

Sie beschliessen deshalb, eine weitere Zielgruppe anzusprechen.

Welche ist das? Begriinden Sie lhre Aussage.

Seite 20 von 31




HFP Immobilientreuhand 2018
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Aufgabe C3

Welchen Grund kann es haben, dass die Vermietung stagniert?

Aufgabe C4

Trotz intensiver Vermietungsbemiihungen gemass dem beiliegenden Vermark-
tungsplan zeigt auch die Vermarktung der Gewerbeflachen keinerlei Erfolg und die
Bau AG erwartet, dass die Flachen innerhalb der nachsten zwdlf Monate vermietet
sind. Hierzu offeriert die Bau AG, die Flachen nach den Wiinschen der zuklnftigen
Zielgruppe auszubauen.

Nennen Sie 6 lage- und projektadaquate Zielgruppen.

Lésung:
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Aufgabe C5

Die Bau AG bemangelt Ihr Inserat fir die Gewerbeflache auf der Onlineplattform
Homegate (siehe Beilage Nr. 7). Sie studieren das Inserat daraufhin.

Nennen Sie 6 grundlegende Fehler, die Sie bei der Erstellung des Inserates ge-
macht haben.

Aufgabe C6

Positionieren Sie die Gewerbeflache
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Aufgabe C7

Nennen Sie 6 weitere Vermarktungsmassnahmen inkl. deren Kosten, die Sie er-
greifen um das gewiinschte Vermarktungsziel der Bau AG zu erreichen. Beachten
Sie hierbei das Ihnen zu Verfiigung stehende Restbudget gemass Massnahmen-
plan sinnvoll einzusetzen.

Lésung:
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Aufgabe C8

Ihr Auftraggeber ist aufgrund des einbrechenden Vermarktungserfolges verunsi-
chert und bittet Sie um ein ausfuhrliches Vermarktungsreporting.

Welche 10 essentiellen Punkte muss dieses beinhalten?
Ldsung:
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Aufgabe C9

Aufgrund des zurickhaltenden Vermarktungserfolges und des stichhaltigen Re-
portings hat sich die Bau AG nun entscheiden, lhrer urspriinglichen Empfehlung
zu folgen und zwei Hauser zu Stockwerkeigentum auszuscheiden. Um eine seri-
ose Auswahl der Hauser treffen zu kdnnen, bittet die Bau AG Sie um eine Grund-
rissbeurteilung samtlicher Wohnungen.

Zeigen Sie fir folgende 3.5 Zimmer Wohnungen jeweils 3 positive und 3 negative
Grundrissaspekte auf

Ldsung:
-1.0.3,1.1.6,1.2.9,1.3.12,2.0.3,2.1.6,2.2.9, 2.3.12
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-3.4.13 und 4.4.13
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-5.0.3, 5.1.6, 5.2.10, 5.3.14
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Aufgabe C10

Welche Hauser empfehlen Sie aufgrund lhrer Grundrissanalyse zu Stockwerkei-
gentum auszuscheiden?

Nennen Sie 3 Griinde fir Ihre Empfehlung.
Ldsung:
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Aufgabe C11

Die Bau AG mdchte, unabhangig davon, welche weiteren Wohnungen/Hauser zu
Stockwerkeigentum ausgeschieden werden, die Wohnungen 1.4.13 und 2.4.13 im
Stockwerkeigentum verkaufen.

Welche 2 raumlichen/baulichen Massnahmen empfehlen Sie lhrem Auftraggeber
zu tatigen um dieses stockwerkeigentumstauglich zu machen?

Begrinden Sie Ihre Aussage.
Losung:
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Aufgabe C12

Die Bau AG hat Sie beauftragt, samtliche notariellen und grundbuchrelevanten
Massnahmen aufzugleisen. Welche Informationen und Unterlagen missen Sie
beim Notar zur Erstellung der Begriindungsurkunde einreichen?

Nennen Sie 5.
Lésung:

Aufgabe C13

Die Tiefgarage verflugt insgesamt Uber 73 Einstell- und sechs Motorradabstell-
platze, wovon 40 Garagenplatze und zwei Motorradabstellplatze den Eigentums-
wohnungen zugeteilt werden sollen. Diese sollen zukunftig frei handelbar sein und
beliebig verkauft werden kénnen.

Welche 3 Moglichkeiten gibt es in Bezug auf die Aufteilung der Garagenplatze?
Lésung:
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Aufgabe C14

Geben Sie lhre Empfehlung fur einen marktgerechten Verkaufspreis pro m* HNF
fur folgende Wohnungsgréssen ab.

Losung:

e 2.5 Zimmerwohnung:

e 3.5 Zimmerwohnung:

e 4.5 Zimmerwohnung:
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 1+2
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 1+2
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 1+2
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",

CH-8200 Schaffhausen
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 3+4
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 3+4
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffthausen Haus 3+4
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BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",
CH-8200 Schaffhausen Haus 5

O

° T

! T

IH Wohnen/Essen
ca. 35,35m?

Kochen 5
ca. 7,41m?* |O©f
O\

<X **x*

Legende

[ ] Parkett
[::::] Bodenfliesen

MaBstab 1:100
?
o 0 1 3 5M

Ubersicht Haus Wohnungen
5.0.1/5.1.4/5.2.8/5.3.12

Stockwerk EG-3.0G
Anzahl Zimmer 45
1 2 3 Netto Wohnflache 112,26m?

M 1:100



GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext
Wohnungen
5.0.1 / 5.1.4 / 5.2.8 / 5.3.12

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext

GAB
Schreibmaschinentext
EG - 3. OG


BV: Uberbauung "Sennenwies-Halde",

CH-8200 Schaffhausen Haus 5
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Beilage 4

Wohnungsmix inkl. geplantes Mietzinsniveau
Projekt Sennenwies Schaffhausen

4.5 1.01 123.00m? 16.00m? 214 2 190.00

EG 2.5 1.0.2 66.00m? 16.00m? 224 1230.00
3.5 1.03 107.00m? 18.00m? 224 2 000.00

4.5 1.1.4 123.00m? 16.00m? 210 2 150.00

1.0G 25 1.1.5 66.00m? 16.00m? 218 1200.00
3.5 1.1.6 107.00m? 18.00m? 220 1960.00

4.5 1.2.7 123.00m? 16.00m? 214 2 190.00

20G 25 1.2.8 66.00m? 16.00m? 225 1240.00
3.5 1.2.9 107.00m? 18.00m? 224 2 000.00

4.5 1.3.10 123.00m? 16.00m? 222 2 280.00

3.0G 25 1.3.11 66.00m? 16.00m? 236 1300.00
3.5 1.3.12 107.00m? 18.00m? 236 2 100.00

DG 4.5 1.4.13 140.00m? 163.00m? 274 3200.00

4.5 2.01 123.00m? 16.00m? 221 2 270.00

EG 2.5 2.0.2 66.00m? 16.00m? 229 1260.00
3.5 2.0.3 107.00m? 18.00m? 233 2 080.00

4.5 2.1.4 123.00m? 16.00m? 218 2 230.00

1.0G 25 2.15 66.00m? 16.00m? 224 1230.00
3.5 2.1.6 107.00m? 18.00m? 229 2 040.00

4.5 2.2.7 123.00m? 16.00m? 221 2 270.00

20G 25 2.2.8 66.00m? 16.00m? 231 1270.00
3.5 2.2.9 107.00m? 18.00m? 233 2 080.00

4.5 2.3.10 123.00m? 16.00m? 230 2 360.00

3.0G 25 2.3.11 66.00m? 16.00m? 242 1330.00
3.5 2.3.12 107.00m? 18.00m? 244 2 180.00

DG 4.5 2.4.13 140.00m? 163.00m? 274 3200.00



4.5 3.01 112.00m? 15.00m? 212 1980.00

EG 2.5 3.0.2 57.00m? 16.00m? 251 1190.00
4.5 3.0.3 113.00m? 20.00m? 223 2 100.00

4.5 3.14 112.00m? 15.00m? 209 1950.00

1.0G 25 3.15 57.00m? 16.00m? 244 1160.00
4.5 3.1.6 113.00m? 20.00m? 218 2 050.00

4.5 3.2.7 112.00m? 15.00m? 214 2 000.00

2.0G 25 3.2.8 57.00m? 16.00m? 253 1200.00
4.5 3.2.9 113.00m? 20.00m? 223 2 100.00

4.5 3.3.10 112.00m? 15.00m? 238 2 220.00

3.0G 25 3.3.11 57.00m? 16.00m? 261 1240.00
4.5 3.3.12 113.00m? 20.00m? 230 2 170.00

DG 35 3.4.13 70.00m? 67.00m? 334 1 950.00
DG 2.5 3.4.14 60.00m? 86.00m? 360 1 800.00

4.5 4.0.1 112.00m? 15.00m? 193 1 800.00

EG 2.5 4.0.2 57.00m? 16.00m? 232 1100.00
4.5 4.0.3 113.00m? 20.00m? 202 1 900.00
Gewerbefliche 214.00m? 0.00m? 180 3210.00

4.5 4.1.4 112.00m? 15.00m? 195 1 820.00

1.0G 2.5 4.1.5 57.00m? 16.00m? 227 1 080.00
4.5 4.1.6 113.00m? 20.00m? 207 1950.00

4.5 4.2.7 112.00m? 15.00m? 199 1 860.00

2.0G6 25 42.8 57.00m? 16.00m? 234 1110.00
4.5 429 113.00m? 20.00m? 212 2 000.00

4.5 4.3.10 112.00m? 15.00m? 225 2 100.00

3.0G 25 4311 57.00m? 16.00m? 242 1150.00
4.5 43.12 113.00m? 20.00m? 218 2 050.00

DG 3.5 4.4.13 70.00m? 67.00m? 334 1 950.00

DG 2.5 4.4.14 60.00m? 86.00m? 360 1 800.00



4.5 5.0.1 112.00m? 15.00m? 203 1 890.00
EG 3.5 5.0.2 97.00m? 16.00m? 215 1 740.00
3.5 5.0.3 97.00m? 16.00m? 225 1 820.00
4.5 5.1.4 112.00m? 15.00m? 198 1 850.00
106G 35 5.1.5 97.00m? 16.00m? 214 1730.00
’ 3.5 5.1.6 97.00m? 16.00m? 214 1730.00
4.5 5.1.7 115.00m? 19.00m? 217 2 080.00
4.5 5.2.8 112.00m? 15.00m? 204 1 900.00
. GE 3.5 5.2.9 97.00m? 16.00m? 220 1780.00
’ 3.5 5.2.10 97.00m? 16.00m? 220 1780.00
4.5 5.2.11 115.00m? 19.00m? 222 2 130.00
4.5 5.3.12 112.00m? 15.00m? 214 2 000.00
306G 3.5 5.3.13 97.00m? 16.00m? 226 1 830.00
’ 3.5 5.3.14 97.00m? 16.00m? 226 1 830.00
4.5 5.3.15 115.00m? 19.00m? 227 2 180.00
DG 3.5 5.4.16 105.00m? 110.00m? 269 2 350.00
3.5 5.4.17 105.00m? 110.00m? 273 2 390.00
Tiefgarage
73 Einstellplatze a 140.00

6 Motorradeinstellplatze a 80.00



Beilage 5

Konkurrenzanalyse, Teil 1 Miete

2

Adresse Zimmer| m Netto/Mt NK|Brutto/Mt MZ/ m? p.a|Bemerkungen
Hochstrasse 41 2.5 55 720 210 930 157
Windeggstieg/

Felsgasse 2.5 65 1080 150 1230 199
Sommerau 4 2.5 68 1350 250 1600 238
Bachstrasse 8 2.5 58 1110 450 1560 230
Rheinhof 1 2.5 65 890 70 960 164
Neustadt 2 2.5 61 860 210 1070 169
Bahnhofstrasse 46 2.5 80 1320 220 1540 198
Thayngerstrasse 51 2.5 65 1115 150 1265 206
Muhlentalstrasse 2 2.5 75 1200 180 1380 192
Fulachstrasse 165 2.5 74 990 200 1190 161
Thayngnerstrasse 51 2.5 64 980 150 1130 184
Unterstadt 38/40 2.5 67 1350 210 1560 242| Erstvermietung nach Totalsanierung
Nordstrasse 58 B 3 78 1000 340 1340 154
Hochstrasse 244 3 70 1080 170 1250 185
Im Ried 6 3 76 1120 230 1350 177
Finsterwaldstr. 90 3 80 1045 235 1280 157
Steinguthalde 2 3 75 1040 210 1250 166
Ungarbihlstrasse 71 3 85 1020 190 1210 144
Rietstrasse 181 3 70 1015 214 1229 174
Zedernweg 4 3 70 978 245 1223 168
Wiesenweg 13 3 62 970 180 1150 188
Grinaustieg 7 3 68 900 200 1100 159
Stimmerstrasse 106 3 61 860 210 1070 169
Stimmerstrasse 110 3 78 860 210 1070 132
Grubensteig 20 3 74 1100 220 1320 178
Winkelriedstrasse 19 3 66 970 202 1172 176
Winkelriedstrasse 13 3 66 970 219 1189 176
Im Riet 6 3 85 1341 249 1590 189
Artilleriestrasse 11 3 104 1340 1340 155
Larchenstrasse 8 3 70 1080 190 1270 185
Ahornstrasse 40 3.5 75 1120f 170 1290 179
Im Eschengut 14 3.5 68 1090 170 1260 192
Im Eschengut 16 3.5 68 1080 170 1250 191
Winkelriedstrasse 71 3.5 71 1070 280 1350 181
Winkelriedstrasse 18 3.5 70 1100 270 1370 189
Unterstadt 38/40 3.5 77 1120 220 1340 175
Hauentalstrasse 152 3.5 87 1040 210 1250 143
Hauentalstrasse 159 3.5 75 980 175 1155 157
Kasinogasschen 24 3.5 80 970 180 1150 146
Jagerstrasse 1 3.5 69 990 990 172
Hauentalstrasse 109 3.5 84 792 320 1112 113
Hauentalstrasse 23 3.5 73 800 275 1075 132
Lunastrasse 8 3.5 75 990 155 1145 158
Birchweg 47 3.5 69 980 980 170
Fronwagplatz 3.5 180 2 500 250 2750 167
Albulastrasse 11 3.5 97 1200 221 1421 148
Ebnatstrasse 52 3.5 90 1460 220 1680 195
Sommerau 4 3.5 95 1480 170 1650 187
Steingutstrasse 32 3.5 96 1490 170 1660 186
Weinsteig 143 3.5 105 1680 1680 192
Weinsteig 208 3.5 89 1320 170 1490 178
Weinsteig 21 3.5 73 1090 175 1265 179




Bachstrasse 40 3.5 75 1250 180 1430 200| Erstvermietung nach Totalsanierung
Kreuzgasse 6 3.5 75 1300 250 1550 208| Erstvermietung nach Totalsanierung
Klushau 4 3.5 110 1990 200 2190 217| Neubau
Windeggstieg/

Felsgasse 3.5 105 1920 220 2140 219| Neubau
Windeggstieg/

Felsgasse 3.5 120 2610 260 2870 261| Neubau
Thayngerstrasse 51 3.5 95 1740 170 1910 220| Neubau
Oberstadt 3 3.5 130 2 285 200 2 485 211| Neubau
Ahornstrasse 1 3.5 104 2030 280 2310 234| Neubau
Ahornstrasse 3 3.5 104 2090 280 2 370 241| Neubau
Larchenstrasse 7 4 91 1480 210 1690 195
Larchenstrasse 10 4 90 1480 220 1700 197
Larchenstrasse 10 4 86 1315 200 1515 183

Im Riet 6 4 90 1520 337 1857 203
Birchweg 51 4 77 1290 1290 201
Stimmerstrasse 76 4 93 1010 230 1240 130
Stimmerstrasse 94 4 73 1000 231 1231 164
Furkastrasse 10 4 64 800 240 1040 150
Birchweg 13 4 62 895 275 1170 173
Sonnenburggutstr. 4.5 84 1350 270 1620 193
Artillerdiestrasse 11 4.5 120 1520 220 1740 152
Steingutstrasse 32 4.5 118 2 290 190 2 480 233
Steingutstrasse 31 4.5 100 1320 250 1570 158
Vorstadt 69 4.5 114 2 040 100 2140 215
Bleichestrasse 4 4.5 110 1980 1980 216
Nordstrasse 58 4.5 119 1560 352 1912 157
Winkelriedstrasse 9 4.5 72 1070 260 1330 178
Alpenstrasse 95 4.5 112 1780 100 1880 191
Birchweg 43 4.5 80 1096 362 1458 164
Grafenbuckstrasse 6 4.5 114 1557 233 1790 164
Vorstadt 40/42 4.5 104 1695 285 1980 196
Grafenbuckhalde 8 4.5 135 1775 300 2075 158
Bordergasse 53 4.5 150 2320 320 2 640 186
Muhlentalstrasse 2 4.5 124 2 200 320 2520 213
Miunsterplatz 26 4 90 2090 450 2 540 279
Ahornstrasse 1 4.5 119 2 040 310 2 350 206
Steingutstrasse 25 4.5 93 1290 250 1540 166
Thayngerstrasse 51 4.5 110 1950 190 2140 213| Neubau
Thayngerstrasse 53 4.5 125 2420 190 2610 232| Neubau
Steingutstrasse 32 4.5 128 2 200 190 2 390 206| Neubau
Windeggstieg/

Felsgasse 4.5 117 2070 260 2 330 212| Neubau
Windeggstieg/

Felsgasse 4.5 145 2525 320 2 845 209| Neubau
Ahornstrasse 1 4.5 119 2270 310 2580 229| Neubau
Ahornstrasse 3 4.5 124 2 090 310 2 400 202| Neubau
Ahornstrasse 3 4.5 126 2 080 320 2 400 198| Neubau
Ahornstrasse 3 4.5 119 2150 310 2 460 217| Neubau
Ahornstrasse 5 4.5 115 1848 280 2128 193| Neubau
Ahornstrasse 5 4.5 116 1985 280 2 265 205| Neubau
Unterstadt 38/40 4.5 115 1975 240 2215 206| Erstvermietung nach Totalsanierung
Lunastrasse 8 5.5 135 1370 155 1525 122
Birchweg 47 5.5 155 1260 210 1470 98
Fronwagplatz 5.5 128 1320 250 1570 124
Albulastrasse 11 5.5 115 1100 221 1321 115
Artillerdiestrasse 11 5.5 160 1310 220 1530 98
Steingutstrasse 32 6.5 150 1400 190 1590 112

Total 9062 |150 297 173 433 199




Beilage 5

Konkurrenzanalyse, Teil 2 Stockwerkeigentum

2

Adresse Zimmer Etage| m VP/m? k Kaufpreis|Baujahr |Bemerkungen
Randenstrasse 175 2.5 EG 77 | 6364| SFr. 490 000 2016| Projekt Lahnhalde, Garage CHF 38'000
Randenstrasse 175 2.5 1 77 | 6623| SFr. 510 000 2016| Projekt Lahnhalde
Randenstrasse 175 2.5 2 77 | 6753| SFr. 520 000 2016| Projekt Lahnhalde
Hauentalstrasse 7 2.5 1 73| 9041| SFr. 660 000 2018| Attikawohnung, Neubau
Randenstrasse 175 3.5 1 95| 6842| SFr. 650 000 2016| Projekt Lahnhalde
Randenstrasse 175 3.5 2 95| 6947| SFr. 660 000 2016| Projekt Lahnhalde
Neubauprojekt Schldsslipark
Garage CHF 35'000
Schl6ssliweg 16/18 3.5 EG 114 | 6 009] SFr. 685 000 2018|Doppelgarage CHF 80'000
Schl6ssliweg 16/18 3.5 EG 113 | 5929| SFr. 670 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Schl6ssliweg 16/18 3.5 EG 115| 5957| SFr. 685 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Schl6ssliweg 16/18 3.5 EG 115| 5957| SFr. 685 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Schl6ssliweg 16/18 3.5 EG 113 | 5929| SFr. 670 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Schl6ssliweg 16/18 3.5 1 115| 5 783| SFr. 665 000 2018| Erstvermietung nach Totalsanierung
Thaynggerstrasse 67 3.5 3 148 | 6 723| SFr. 995 000 2017| Attika, Neubau, Garage CHF 35'000
Breitenaustrasse 170a 3.5 3 115| 9000] SFr. 1035 000 2018| Neubauprojekt
Guggerhalde 3.5 103 | 7 864| SFr. 810 000 2017| Neubauprojekt
Hauentalstrasse 171 4.5 1 90| 4222|SFr. 380 000 1966 /| saniert, Garagenbox CHF 25'000
Randenstrasse 175 4.5 1 117 | 6581] SFr. 770 000 2016| Projekt Lahnhalde
Randenstrasse 175 4.5 2 117 | 6667| SFr. 780 000 2016| Projekt Lahnhalde
Randenstrasse 175 4.5 Attika 156 | 9 295| SFr. 1450 000 2016| Projekt Lahnhalde
Hauentalstrasse 7 4.5 1 136 | 6471| SFr. 880 000 2018| Neubau
Terrassenwohnung
4.5 197 | 4670| SFr. 920 000 2017 |Neubauprojekt Ammonit
Hauentalstrasse 7 4.5 EG 136 | 6904| SFr. 939 000 2018
Letzte Wohnung Neubau,
Zimmerweg 4 4.5 EG 115| 9 304| SFr. 1070 000 2017|Garage CHF 40'000
Breitenaustrasse 170a 4.5 3 154 | 8961| SFr. 1380 000 2018| Neubau
Breitenaustrasse 166a 4.5 196 | 7 612| SFr. 1492 000 2018| Terrassenwohnung
Randenstrasse 175 5.5 EG 149 | 6 040| SFr. 900 000 2016| Projekt Lahnhalde
Schl6ssliweg 16/18 5.5 EG 152 | 5 855] SFr. 890 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Schl6ssliweg 16/18 5.5 1 152 | 5 789| SFr. 880 000 2018| Neubauprojekt Schlosslipark
Rehgetli 5.5 181 | 8564| SFr. 1550 000 2018
Santisstrasse 29 6.5 1 173 | 5173] SFr. 895 000 1985| Maisonette, Garage CHF 30'000
Total 3766 | 6789( SFr. 25 566 000




Beilage 6
Vermarktungsmassnahmen Sennenwies Schaffhausen

Monat Apr17 Mai 17 Jun17 Jul17 Aug 17 Sep 17 Okt 17 Nov 17 Dez 17
Massnahmen Budget KW| 15| 16 17| 18| 19| 20 21| 22| 23| 24| 25 26| 27| 28| 29| 30| 31| 32| 33| 34| 35 36| 37| 38 39| 40| 41 42| 43 44| 45 46 47 48 49| 50/ 51 52 53
CHF Ferien ab 24.12

Printmedien
Schaffhauser AZ 1500.00
Schaffhauser Nachrichten 3000.00
Publireportage/Interviews 0.00
Sonderpublikation Bauen und Wohnen von shn 1500.00
20 Minuten 5000.00

11 000.00
Online Werbung
Homegate 6 000.00
Erstbezug 900.00
Homepage 5000.00

11 900.00
Erstellung Unterlagen
Panos firs Internet 35 000.00 Erarbeitung
Grundrissaufbereitung 4 000.00 Aufbereitun
Broschiiren Erstellung / Druck 10 000.00 Erarbeitung
Paket fuir Kindigungsservice mit Goody 500.00 49 000.00
Werbung vor Ort
Blache vor Ort 1500.00
Anderung / Zusatz Bautafel 3000.00
Tag der offenen Tur 1000.00
APG am Bahnhof Schaffhausen 3000.00
3D Stereoviewer 9000 17 500.00
Diverses
Radio Werbung Radio Top 3000.00
Reserve 27600.00

30 600.00

lvon1l




homegate.ch | Immobilien in der Schweiz suchen oder inserieren

Beilage 7 Homegate-Inserat

Gewerbeflache in Neubau zu vermieten

Ubersicht

Fulachstrasse/Sennereistrasse/Heu
8200 Schaffhausen
stadtisch

Gewerbe

Nutzflache: 219 m2

Baujahr: 2018

Verfigbar: nach Vereinbarung

Miete/m2/Jahr: CHF 214.--

Lage
& Lageplan

& Steuerrechner

Arbeitswegberechnung
® Auto O Offentl. Verkehr
[ Adresse des Wohnortes ]

Route berechnen

Offentl. Verkehr: 200 m
Autobahn: 900 m
Einkauf: 700 m

Bilder

2, Bild vergréssern

Beschreibung .
Nahe dem wunderschénen Stadtkern von Schaffhausen liegt die neue Uberbauung
"Sennenwies".

Neben 71 Mietwohnungen im Eigentumsstandard vermieten wir eine nach
Vereinbarung verfiigbare Gewerbeflache mit insgesamt 219 m2.

In nur einer Gehminute von der Bushaltestelle "Sennerei" ist die Liegenschaft zu
erreichen. Ebenfalls ist die Autobahn nahe gelegen was das erreichen sehr
komfortabel gestaltet. In der Tiefgarage der Liegenschaft kdnnen Parkplédtze dazu
gemietet werden.

Haben wir Ihr Interesse geweckt? - Wir freuen uns auf Ihre Kontaktaufnahme.

& Mietobjekte dieses Anbieters

Kontakt

Um den Inserenten zu
kontaktieren, nutzen Sie bitte
das Kontaktformular.

Online bewerben

Entspannter und
schneller bewerben.

Jetzt online bewerben

Kontaktieren Sie direkt den
Inserenten:

Anrede *

(O Frau O Herr

Vorname *
Name *
Telefon * )
oder

E-Mail *
Strasse, Nr. *
PLZ * Ort *
Land *
Geburtsdatum *
Burgerort / Nationalitat *
Zivilstand *

Bitte wahlen Sie 1]
Anzahl Personen *
Beruf *
Arbeitgeber *

Einkommen

Bemerkung

["] Kopie an mich senden

Senden * Pflichtfeld
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Beilage 8: Kurzbaubeschrieb

Semmenpies.ch

Stadtisch. Naturnah.

Kurzbaubeschrieb

Die gesamte Uberbauung wird im Minergie-Standard geplant und erstellt.

Entrée Jede Wohnung verfiigt tiber stromsparende LED Deckeneinbauspots und
Gegensprechanlage

Kichen Hoch moderne Einbaukiichen mit kunstharzbeschichteten Fronten weiss,
Arbeitsflache Granitabdeckung schwarz, hochwertige Verblendung beige,
LED_Unterbau Beleuchtung,

Geschirrspuler / Einbauschrank mit Gefrierteil / Abzugshaube /
Glaskeramikherd mit 4 Induktionskochfelder und Pfannenset / Einbauherd
mit Ober- und Unterhitze, Heissluft und elektrischer Zeitschaltuhr / Steamer

Badezimmer LED Deckeneinbauspots / Badewanne, weiss / Lavabo, Keramik / Dusche
mit flach gefliesten Duschbereich, Duschwénde aus Glas / moderne
Armaturen

Bodenbelage

Entrée / Zimmer und Kiiche schwarz gerducherte Eiche, fertig versiegelt im Haus 2 und
3. Weiss geolter Eichenparkett im Haus 1, 4 und 5

Badezimmer moderne Vollsteinzeugplatten in Natur und Schieferoptik,
Farbe anthrazit
Balkon / Terrasse Sichtbetonoberflache sandgestrahlt
Wandbelage Abrieb 1mm, Farbe weiss

Deckenbelage Weissputz, weiss gestrichen


HOR-Extern
Textfeld
Beilage 8: Kurzbaubeschrieb



Stadtisch. Naturnah.

Fenster Kunststofffenster, 3-fach verglast. Im EG zusatzlich abschliessbare Griffe,
Offnungsart > Dreh- oder Schiebefenster

Storen Voll elektronisch gesteuerte Verbund-Rafflamellen Storen mit gebdrdelten
Lamellen (ca. 90 mm breit)

Sonnenschutz Knickarmmarkise auf Balkon aus Aluminium, mit versteckt eingebauter
Stoffspannfeder, Bedienung manuell

Elektroinstallationen Pro Zimmer eine Multimedia-Steckdose, im Wohnbereich zwei. Pro
Zimmer mind. 2 Steckdosen im Wohn- und Essbereich, 3-dreifach
Steckdosen davon jeweils eine geschaltet

Warmeverteilung Fussbodenheizung, 1 Handtuchradiator mit Elektroheizeinsatz pro
Wohnung
Luftungsanlagen Minergie Komfortliftung, separat regulierbar Giber Stufenschalter

Waschen/Trockner  Injeder Wohnung ist eine Waschmaschine sowie ein Tumbler vorhanden
(Nasszelle oder Reduit)

Aufzug Personenlifte 630 kg, behindertengerecht, 8-10 Personen

Anderungen vorbehalten

Seite 2 von 2



Beilage 9 \'wuestpartner

Immobilienpreise pro m2

fiir Eigentumswohnungen
fiir die Gemeinde
Schaffhausen (2939)

Inhalt

Immobilienpreise pro m? 2

Datengrundlagen 3

Informationen zur Lage der Gemeinde

MS-Region Schaffhausen (50)

[ Gemeinde Schaffhausen
L1 MS-Region Schaffhausen
[ schweiz
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Immobilienpreise pro m2 www.wuestpartner.com
Immobilienpreise pro m?
fiir standardisierte 4-Zimmer-Eigentumswohnungen (Kaufpreis pro m”in CHF)

Gemeinde MS-Region
Quantil Schaffhausen Schaffhausen Schweiz
90% 7'860 7'300 12'000
70% 6'410 5'660 8'490
50% (Median) 5'200 4'990 6'710
30% 4'340 4'590 5'520
10% 3'970 3'940 4'170
14'000
13'000
12'000
11'000
N 10'000
£
2 9000
(=%
ke
S 8000
7'000
6'000
5'000
4'000
Gemeinde MS-Region Schweiz
Glossar
Quantile sind Streuungsindikatoren, die eine statistische Verteilung in gleiche Teile — 90%-Quantil

gliedern. Das 50-Prozent-Quantil einer Preisverteilung entspricht dem Median und
bildet die Grenze zwischen der teuren und der preisgiinstigen Halfte der Angebote.
Entsprechend markiert das 10-Prozent-Quantil die Preisgrenze zwischen den 10

— 70%-Quantil
Oberes -Q
Prozent giinstigsten und den iibrigen Angeboten, das 90-Prozent-Quantil jene Mittelfeld _
zwischen den 10 Prozent teuersten und den restlichen Angeboten. Unteres —50%-Quantil
Mittelfeld

— 30%-Quantil

—10%-Quantil

Immobilienpreise pro m? 2
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Datengrundlagen

Immobilienpreise

Quelle Immo-Monitoring Wiiest Partner AG

Erhebungsstand 2017-09-30

Letzte Aktualisierung 2017-10-26

Néchste Aktualisierung 2018-01-20

Raumkodierung 0G-2017

Disclaimer

Diese Daten und Informationen sind ausschliesslich zur Information bestimmt. Der Nutzer dieser Daten und Informationen trégt das Risiko fiir deren
weitere Verwendung. Die Wiiest Partner AG iibernimmt fiir diese Daten und Informationen keine Gewdhr, inshesondere nicht fiir ihre Volistindigkeit,

Richtigkeit, Kontinuitit, Verfiigbarkeit und Aktualitit. Jede diesbeziigliche Haftung ist ausgeschlossen.

Datengrundlagen
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Hohere Fachprufung Immobilientreuhand 2018
Schriftliche Prifung

Prufung: Immobilientreuhand

Prufungsfach: Immobilienbewertung
»1eil 1: Begriffe und Grundlagen, Theorie*

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument). Ausdricklich nicht zugelassen
sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Liberalis/Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern 0.a. Die Verwen-
dung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte sind
vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsorgane
bleibt vorbehalten.

Schweizerische Fachpriifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



HFP Immobi
Prifungsteil:

lientreuhand 2018
Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

1.

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

2. Die Lésungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Werden flr die Losungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.
4.  |hre Losungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.
5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)
6. Verfugbare Losungszeit: 45 Minuten
7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,
erfolgt keine Korrektur
Abkiirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
VMWG Verordnung uber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum
LK Landesindex der Konsumentenpreise
StWE Stockwerkeigentum
MWST Mehrwertsteuer
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Anzahl Punkte Seite
A Multiple-Choice-Fragen 10 3
B Fragen aus der Praxis 15 5
C Wissensfragen 20 8
Total 45
Ubersicht Anzahl Punkte
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150
Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

A) Multiple-Choise-Fragen

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe A1 - A4

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

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

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

Aufgabe A1
Welche Aussagen in Bezug auf die Ertragswertmethode treffen zu?

Mietzinseinnahmen gemass Mietvertrag sind ausschliesslich a
massgebend. richtig
Einnahmen und Ausgaben sind zu vernachlassigen. u

richtig
Leerstande werden nicht berticksichtigt. u

richtig
Es muss eine hohe Bruttorendite erzielt werden. d

richtig
Aufgabe A2

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Sie vermieten einem Verwandten Lageraume von 1‘000 m? zu 50% des Marktwer-

tes (Mietantrag CHF 50 pro m?) Uiber die nachsten drei Jahren.

Dies muss in einer Bewertung nicht bertcksichtigt werden. a
richtig
Der fehlende Ertrag nennt man Verlust an Nutzungspotential. d
richtig
Dieser fehlende Ertrag entspricht einem temporaren Minderwert. Q0
richtig
In einer DCF-Berechnung kann der glinstige Mietertrag aufge- a
zeigt werden. richtig

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
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A3

Entscheiden Sie, welche Faktoren bei einer Bewertung zwingend bericksichtigt

werden mussen.

Limitiertes Vorkaufsrecht ohne Eintragung im Grundbuch.
Eingetragenes Wohnrecht zu Gunsten Anna Meier.
Nutzniessung zu Gunsten des verstorbenen Peter Miller.

Besucherparkplatz bei STWE.

Aufgabe A4
Mit welchen Methoden kann eine Immobilie bewertet werden?

Discountermethode
Vergleichswertmethode
WACC-Methode
Realwertmethode

Hedonische Berechnung
Gebaudeversicherungsmethode
Ertragswertmethode

DCF-Methode

U
richtig
U
richtig
a
richtig

a
richtig

a
richtig
U
richtig
U
richtig
a
richtig
U
richtig
U
richtig
a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

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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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

B) Fragen aus der Praxis 15 Punkte
Aufgabe B1 6
a) Was bedeutet DCF?

b) Bei welchen Objekten wird die DCF-Methode angewandt — nennen Sie 2 typi-
sche Beispiele.

c) Welche Angaben bendtigen Sie fir die Berechnung des DCF-Wertes? Nennen
Sie 6.

Losung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B2 5
Suchen Sie die 5 Fehler und geben Sie dazu eine Begrindung ab. Es sind keine
Schreib- oder Grammatikfehler gesucht. Sollte ein Fehler mehrfach auftreten gilt
dieser als ein Fehler.

Suchen Sie die 5 grossten Fehler und geben Sie dazu eine Begriindung ab. Es sind keine
Schreib- oder Grammatikfehler gesucht. Sollte ein Fehler mehrfach auftreten gilt dieser
als ein Fehler.

Berechnung der Gebdudekosten
Das Gebaude entspricht einem durchschnittlich ausgebauten Einfamilienhaus in einer
Landregion.

Kubikmeter CHF / m3 Total
Einfamilienhaus 800 1'500 CHF 1'200'000
Gebaudekosten CHF 1'200'000

Verkehrswert
Der Neuwert beinhaltet die Wiederbeschaffungskosten, bzw. Ersatzkosten, die flr die
Neuerstellung eines gleichen Gebdudes zum Bewertungszeitpunkt erforderlich waren.

BKP % Anteil Neuwert
0 Vorbereitungsarbeiten 0% CHF 0
1 Gebaudekosten 100% CHF 1'200'000
2 Betriebseinrichtungen 0% CHF 0
3 Umgebung 20% CHF 240'000
4 Baunebenkosten 10% CHF 144'000
Wertminderung gemass separater Berechnung -CHF 208'000
Neuwert CHF 1'584'000
Verkehrswert CHF 1'384'000
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B3 2
Erklaren Sie den Grundsatz des Bewertungs-Axiom.

Lésung:

Aufgabe B4 2
Nennen Sie 4 haufige Griinde flur eine Bewertung.

Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

C) Wissensfragen

Aufgabe C1
Welche Entwertungen von Liegenschaften kennen Sie.

Bitte nennen Sie 3 Beispiele.
Lésung:

Aufgabe C2
Nennen Sie die Hauptgruppen des BKP 0 bis 6 und geben Sie je 2 Beispiele der
BKP-Gruppe an.

20 Punkte

BKP | Hauptgruppe Beispiel
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C3
Nennen Sie 3 Beispiele fur temporaren Minderertrag.

Lésung:

Aufgabe C4
Nennen sie 3 Bewertungsmodelle zur Ermittlung von Landwerten.

Ldsung:

Aufgabe C5
Welche 2 Konzepte sind fur die Bestimmung des Diskontsatzes verbreitet?

Lésung:

1.5

1.5
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C6
Erklaren Sie den Unterschied zwischen dem nominalen und dem realen Zinssatz.

Bei welcher Bewertungsmethode kommen diese zur Anwendung?

Lésung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 1 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C7 3

Rechnen Sie anhand der unten aufgefiihrten Zahlen folgende nachhaltige Rendi-
ten aus:

e Bruttorendite
¢ Nettorendite
o Eigenkapitalrendite

Fir die Berechnung kénnen Sie mit folgenden Zahlen rechnen:

¢ Anlagekosten CHF 950°000

o Mietzinse gemass Mietvertragen CHF 45'000 pro Jahr

o Mietwerte CHF 55000 pro Jahr

e Bewirtschaftungskosten 20 % von den jahrlichen Ertragen
e Fremdkapital CHF 600000 zu 3 %

Losung:
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2018
Schriftliche Prifung

Prafung: Immobilientreuhand

Prafungsfach: Immobilienbewertung

, reil 2: Begriffe und Grundlagen, Praxis*
© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument). Ausdricklich nicht zugelassen
sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Liberalis / Orell Fussli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/ Erganzungen und
ohne separate, personliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern 0.4. Die Verwen-
dung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte sind
vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Prifungsorgane
bleibt vorbehalten.

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Hinweise flur die Prifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Losungszeit: 45 Minuten

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

Abkirzungen
OR Schweizerisches Obligationenrecht
ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch
VMWG Verordnung lber die Miete von Wohn- und Geschaftsraum
LK Landesindex der Konsumentenpreise
StWE Stockwerkeigentum
MWST Mehrwertsteuer
Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Aufgabengruppe Fallbeispiel 45 3
Total 45
Ubersicht Anzahl Punkte
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150
Total 240
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HFP Immobilientreuhand 2018

Priifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer
A) Aufgabengruppe Fallbeispiel 45 Punkte
Aufgabe Al 3

Die Aufgaben Al bis A6 beziehen sich auf diese Ausgangslage.

Die Grundstuckteile A, B, C sind ein Grundstiick in einem locker Gberbauten Einfa-
milienhausquartier. Die schwarzen Quadrate sind ein EFH mit ca. 200 m2 Wohnfla-
che mit angebauter Garage. Die Grenzabstande mit 5 und 10 m wurden beriicksich-
tigt. Die Grosse des gesamten Grundstiicks betragt 1‘300 m2, davon fallen 600m2
auf den Grundstickteil A, 170m2 auf den Grundstiickteil B und 530m? auf den
Grundstuckteil C.

Nennen Sie die Fachbegriffe fur diese 3 Grundstiickteile A, B und C beziglich des
Landes.

Skizze Katasterplanausschnitt.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A2

a) Wie wird der Wert des Grundstuckteils A berechnet?
b) Wo findet man die Abstandsvorschriften?

LAsung:

Aufgabe A3
Wie begrinden Sie den Wert des Grundstuickteils B?

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4
Welche 4 Methoden kennen Sie, um den Grundstuckteil C zu berechnen?

Aufgabe A5
Berechnen Sie den Wert fur den Grundstickteil A (600 m2), CHF 530/m2?

Wie hoch ist der Ansatz pro m? von Grundstuckteil B (170 m2) und Grundstuckteil
C (530 m?)? Antwort bitte in CHF/m?2 mit einer kurzen Begriindung.

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6
Erklaren Sie den Unterschied zwischen Bauland und Landreserve.

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7
Die Aufgaben A7 — A10 sind aufeinander abgestimmt.

Liegenschaften mit 35 x 2%-Zimmer Alters-Wohnungen, Total 1675 m2 Wohn-
IMietflache, Nebenrdumen, Garagen, Parkplatzen.

Baujahr 1970. Die Gebaudehtille wurde 2005 umfassend renoviert und prasentiert
sich in gutem Zustand. Die Installationen (elektrische und sanitére), die Kiichen
und Nasszellen sind 50-jahrig und sanierungsbedurftig.

Annahmen:

Landwert: CHF 2200000
Gebéaudeneuwert: CHF 7'000000
Gebéaudetypische Umgebungsanlage

Bitte erstellen Sie eine Substanz- / Realwert Berechnung.

Begriinden Sie lhren geschétzten Renovationsbedarf.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A8
Die 35 Wohnungen erzielen nach Renovation einen Mietertrag von CHF 400'000
Die Garagen CHF20'000. Vor der Renovation ist der Mietertrag CHF 300'000

Bewirtschaftungsaufwand CHF 40‘000. Barwert der zukinftigen Erneuerungen
1700°'000.

Wie bericksichtigen Sie die anstehende Renovation in der Ertragswertberech-
nung?

Berechnen Sie.
Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9

a) Welches ist der Verkehrswert der Liegenschaft, der Real-/Substanzwert oder
der Ertragswert?

b) Wie nennt man die Differenz?

Ldsung:

Aufgabe A10

Wie hoch schatzen Sie den Anteil der Wertvermehrung in %, welchen Sie auf den
Mietzins Uberwdlzen kdnnen?

Ldsung:

Aufgabe A1l

Kdnnen Sie bei einer vermieteten Liegenschaft die Mietzinse jederzeit frei anpas-
sen?

Begrinden Sie Ihre Antwort stichwortartig.
LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A12

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

Wie heif3t diese und wer sind die Autoren?
Ldsung:

Aufgabe A13

Sie haben den Verkehrswert eines EFH berechnet und kennen den Mietwert, den
konsumtiven Nutzen, den Bewirtschaftungsaufwand sowie die Fremdkapitalkosten
und verzichten auf die Eigenkapitalverzinsung. Die Lebensdauer der 91-jahrigen
Frau betragt 4.55 Jahre.

a) Beschreiben Sie stichwortartig und chronologisch die Berechnung des Kapital-
wertes der Nutzniessung.

b) Was ist im Bewirtschaftungsaufwand enthalten?

Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilienbewertung Teil 2 Kandidaten-Nummer

Aufgabe Al14
Beschreiben Sie stichwortartig und chronologisch die Berechnung des Verkehrs-

wertes mit Berticksichtigung der Nutzniessung (A13, 91-Jahrige Frau, 4.55 Jahre).
Ausgangslage ist der unbelastete Verkehrswert.

Begriinden Sie Ihre Wahl der Anzahl Jahre, die Sie berucksichtigen.
Ldsung:
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Hohere Fachprifung Immobilientreuhand 2018
Schriftliche Prifung

Prafung: Immobilientreuhand

Prafungsfach: Immobilienbewertung
, 1eil 3: Bewertung — Praktische Aufgabe*

© Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner

Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument). Ausdricklich nicht zugelassen
sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

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

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



HFP Immobilientreuhand 2018

Prufungsteil:

Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Hinweise flr die Prifungskandidaten

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

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

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

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

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

6.  Verfugbare Lésungszeit: 150 Minuten

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

Beilagen

keine

Abkurzungen

OR Schweizerisches Obligationenrecht

ZGB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

VMWG Verordnung lber die Miete von Wohn- und Geschéaftsraum

Aufgaben Thema Anzahl Punkte Seite
A Aufgabengruppen Allgemeine Fragen 46 3
B Aufgabengruppen Bewertungswissen 67 10
C Aufgabengruppen Berechnungen 37 22

Total 150

Ubersicht Anzahl Punkte
Teil 1 Begriffe und Grundlagen, Teil 1 Theorie 45
Teil 2 Begriffe und Grundlagen, Teil 2 Praxis 45
Teil 3 Bewertung — Praktische Aufgabe 150

Total 240

Seite 2 von 33



HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3

Kandidaten-Nummer
A) Aufgabengruppe Allgemeine Fragen 46 Punkte
Aufgabe Al 2
Mit welchen Begriffen umschreiben Sie den ,roten Faden* einer Schatzung?
Nennen Sie 2 Begriffe.
Ldsung:
Aufgabe A2 2

In welche Bestandteile kbnnen Schéatzungsobjekte gegliedert werden?
Nennen Sie 4.

LOsung:

Aufgabe A3
Welches sind die 4 wichtigsten Merkmale des Verkehrswertes?

Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 2
Nennen Sie 4 Eigentimer-Verhaltensweisen, die sich von Objekt zu Objekt unter- | =7
scheiden kdnnen.

Ldsung:

Aufgabe A5 3
Nennen Sie 3 Objekte vom Raumplanungsgesetz.

Ldsung:

Seite 4 von 33



HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6

Nach welcher(n) Schatzungsmethode(n) werden nachhaltige reine Renditeobjekte
geschatzt?

LOsung:

Aufgabe A7
Definieren Sie den Begriff ,Baugrundstuck®.

Ldsung:

Aufgabe A8

Welcher relative Landwert in % des Gesamtanlagewertes entspricht einer Lage-
klasse 4.0?

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9
Welche o6ffentlich-rechtlichen konkreten Vorschriften, Parameter, Regeln etc. limi-
tieren ein Gebaudevolumen?

Nennen Sie 4.
LOsung:

Aufgabe A10

Bei unbebautem Land wird zwischen zwei Arten von Landwerten unterschieden.
Welche?

Ldsung:

Aufgabe A1l
Welche Methoden dienen zur Berechnung des Neuwertes eines alten Gebaudes

LOsung:

Aufgabe A12
Welchen BKP*-Paositionen entspricht der Realwert?

*Baukostenplan
Ldsung:

Seite 6 von 33



HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A13 4

Worin unterscheidet sich der Kubikmeterpreis eines neuen Gebaudes von demjeni-
gen eines alteren Gebaudes?

Nennen Sie 4 Punkte.

Ldsung:

Aufgabe Al14 4

Nennen Sie 4 Beispiele von speziellen Bauten, bei denen der Marktwert Gberbe-
wertet wird.

LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A15 4
Welche Einflussfaktoren beeinflussen den ms3-Preis?

Nennen Sie 4 Einflussfaktoren.

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe A16

Welche Standards oder gesetzlichen Richtlinien sind in der Schweiz fur die Immo-
bilienbewertung von Bedeutung?

Nennen Sie 2.
Ldsung:

Aufgabe A17

Beschreiben Sie in Stichworten welchem Verlauf eine Bewertung folgt (vom Auf-
trag bis zur Abgabe des Berichtes).

LOsung:

Aufgabe A18

Welche Fachverbénde erlassen Empfehlungen und Richtlinien im Immobilienbe-
wertungswesen?

Nennen Sie 2.
Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer
Aufgabe A19 2
Nennen Sie 4 Griunde, welche fir eine Immobilie als Anlageobjekt spricht.
LOsung:
Aufgabe A20 2

Der Grundbuchauszug beinhaltet zahlreiche und sehr wichtige Daten fur den Im-
mobilienbewerter.

Nennen Sie 4 davon.

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer
B) Aufgabengruppe Bewertungswissen 67 Punkte
Aufgabe B1 3

Welche Grundbucheintragungen kdnnen sich auf eine Schatzung auswirken?

Nennen Sie 3.

LOsung:

Aufgabe B2 2
Definieren Sie die beiden Begriffe ,Mietzins" (Mietertrag) und ,Mietwert".

Ldsung:

Aufgabe B3 3
Welche Kriterien beeinflussen die Erzielbarkeit von Mietzinsen?

Nennen Sie 3 Kriterien.

Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B4 3
Nennen Sie aktuelle Wohntrends.

Nennen Sie 3 Trends.

LOsung:
Aufgabe B5 2
Welche approx Flachen entsprechen dem Wohnungstyp:
2-Y5-Zimmerwohnung
4-Zimmerwohnung
Ldsung:
Aufgabe B6 il

Definieren Sie ,Markt" in einem kurzen pragnanten Satz.

LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B7
Aus welchen drei Hauptkomponenten besteht der Kapitalisierungssatz?

Ldsung:

Aufgabe B8

Welche Komponenten des Kapitalisierungssatzes werden durch die herrschenden
Markt- und Wirschaftsverhaltnisse beeinflusst?

LOsung:

Aufgabe B9

Wie Uberprifen Sie die festgesetzten Kostenzuschlage beim Kapitalisierungssatz
auf ihre Plausibilitat?

LOsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B10

Sie verfuigen Uber den Mieterspiegel (Mietzinszusammenstellung) einer grésseren
vermieteten Liegenschatft.

Geben Sie in Stichworten an, was Sie damit im Zusammenhang mit einer Immobili-
enschatzung machen.

Nennen Sie 3 Beispiele.
Ldsung:

Aufgabe B11

Sie verfiigen Uber die Liegenschaftsabrechnung (Buchhaltung) einer grosseren ver-
mieteten Liegenschaft tiber die vergangenen 5 Jahre.

Geben Sie in Stichworten an, was Sie damit im Zusammenhang mit einer Immobili-
enschatzung machen.

Nennen Sie 3 Mdglichkeiten.
Ldsung:
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B12 1

Welchen finanzmathematischen Faktor verwendet man, wenn man den heutigen
Wert kiinftiger Mietzinse berechnen méchte?

Ldsung:

Aufgabe B13 1
Was sind nachschissige Zinse bei einer Aufzinsung?

LOsung:

Aufgabe B14 1
Welchen finanzmathematischen Faktor wird verwendet, um den Wert des heutigen

angehauften Kapitals zu berechnen, wenn jedes Jahr der gleiche Betrag gespart
wird?

LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B15 2
Welcher Wert wird mittels dieser Berechnung und nachstehender Grafik gesucht?
(20 Jahr; p = 10%)

[N N Y (NN RN N SN S H |
/
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B16 2
Welcher finanzmathematische Faktor wird bei dieser Berechnung und nachstehen-
den Grafik verwendet? (10 Jahr; p = 10%)

[N N Y (NN RN N SN S H |
/
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B17 1
Wo liegt das Risiko bei einer DCF-Methode?

Ldsung:

Aufgabe B18 3
Wir werden in einer DCF-Berechnung die Steuern berlcksichtigt?

Gibt es Ausnahmen?

Ldsung:

Aufgabe B19 2

Sie Uberprifen eine DCF-Bewertung und stellen fest, dass eine Teuerung im Zins-
satz berucksichtigt wurde.

Welche Bedeutung hat dies fir den Cash-Flow?

Wie miussen sie korrekt abgebildet werden?

LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B20 3
Sie stellen fest, dass in einer DCF-Tabelle ein konstanter Teuerungsfaktor einge-
baut ist, mit welchem die Ertrdge der Phase 1 von Jahr zu Jahr héher eingesetzt
werden. Die geplanten baulichen Massnahmen werden mit den konkreten Betragen
gemass Kostenvoranschlag eingesetzt.

Inwiefern ist dieses Vorgehen problematisch? Bitte begriinden Sie lhre Antwort
kurz und prazise.

Ldsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B21

Wenn eine Frau heute 81 Jahre alt ist und ein unentgeltliches und lebenslanges

Wohnrecht an einer Wohnung besitzt, dessen heutiger marktorientierter Mietwert
pro Jahr CHF 24'000 betréagt. Welches ist der heutige Wert dieses Wohnrechtes,
wenn der Zinssatz 3.5% betragt?

Wie beurteilen Sie die Verzinsung von 3.5%7?

Ertrag pro Jahr CHF 24‘000
Zinssatz Netto 3.5%

LOsung:

Aufgabe B22
a) Was ist eine Umsatzmiete?
b) Wo wird Sie angewandt?
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B23
Realzinssatz

a) Was ist ein Realzinssatz?
b) Wie wird er festgelegt)

Aufgabe B24
Gibt es einen Unterschied zwischen Rendite und Kapitalisierungssatz?

Begriinden Sie bitte Ihre Antwort kurz und prazise.
LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B25

Ein Gebaude wird voraussichtlich in spatestens 5 Jahren abgebrochen. Zurzeit ist
es noch voll nutzbar und erbringt einen Ertrag.

Wie hoch ist der Wert fur diese befristete Nutzungsdauer?
Berechnen Sie den Reduktionswert (kein Barwert!) (s. Tabelle in der Beilage)

Bruttoertrag (jahrlich konstant) CHF 100'000
Nettozinssatz 4%

Nutzungskosten 1.25%

Ruckstellungen 0%

Bruttozinssatz 5.25%

LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe B26
Ein Kunde von Ihnen prift den Kauf einer Liegenschaft und bittet Sie um Beratung.

Mehrfamilienhaus mit 6 Wohnungen. Die Bruttorendite wird in den Verkaufsunterla-
gen mit 8% angegeben.

Was konnen sie daraus schliessen und wie beurteilen Sie die Rendite?
Ldsung:

Aufgabe B27
Sie lesen in einem Fachartikel folgendes:

,FUr Renditeobjekte herrscht nach wie vor ein Nachfragemarkt. Trotz knappem An-
gebot hat der Immobilienbestand in diesem Segment in der Schweiz zugenommen.
Dies ist vor allem auf die Korrektur des Kapitalisierungssatzes zurtickzufthren. ,,

Teilen Sie diese Meinung? Begriinden Sie lhre Antwort.
Ldsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer
C) Aufgabengruppe Berechnungen 37 Punkte
Aufgabe C1 3
Von einer Liegenschaft sind Ihnen folgende Kenndaten bekannt:
Parzellenflache 1'743 m2
Baujahr 2001
Sonnenscheindauer durchschnittlich 7.8 h pro Tag
Erzielbarer Mietwert pro Jahr CHF 112'350
Wohnungs-Leerstandsquote in Gemeinde 3.50%
Bruttozinssatz 5.50%
Versicherungswert CHF 1'950°000
Auslanderanteil in Gemeinde 13.50%
Volumen SIA 416 3'960 m3

Lasst sich daraus ein bestimmter Liegenschaftswert errechnen?
Wenn ja: Welcher?
Fuhren Sie die Berechnung durch.

Wenn nein: lhre Begriindung.

(Bitte treffen Sie keine eigenen Zahlenannahmen)

Ldsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C2 6

Bestimmen Sie den Mietwert (Ertrag) der folgenden Liegenschaft:

UG Einstellhalle fur 10 Personenwagen a Fr. 130.00
Lagerrdume 100 m2 a Fr. 75.00

EG Restaurant (60 Sitzplatze) mit Bar (15 Sitzplatze)
Jahresumsatz total Fr. 1'100'000.00
Umsatzmiete 8,0%, mindestens jedoch Fr. 90'000.00

1.0G Biroraume 200 m2 a Fr. 220.00

2.0G 4 Wohnungen a Fr. 1'650.00

DG 2 Maisonnette-Wohnungen a Fr. 2'550.00
LOsung:
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3

Aufgabe C3

Bestimmen Sie den Bruttozinssatz anhand folgender Angaben:

Ertrag

Kosten

Ruckstellungen

Ldsung:

gesamter Mietwert pro Jahr
3.00%

jahrliche Betriebskosten
jahrliche Kosten fir Unterhalt
und Reparaturen

jahrliche Ertragsverluste
jahrliche Verwaltungskosten
Erforderliche jahrliche
Ruckstellungen

Kandidaten-Nummer

CHF.

CHF

CHF
CHF
CHF

Pauschaler Prozentzuschlag 0.60%

240°000

10’000

30’000

5000
15’000
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C4 5
Bezeichnen Sie nachstehend die Flachen (rosa, gelb, orange und rot schraffiert)
gemass SIA 416:

(Die Zusatzbedingung, dass Querschnitte von Schéchten und Kaminen unter
0.25m2 zur Konstruktionsflache gehoren ist ausser Acht zu lassen, da im Plan eine
detaillierte Bemassung fehlt.)

- T A

=
s
&‘% : T Rl R&duit [
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Aufgabe C5
Aufgabe DCF

Ein Mehrfamilienhaus an guter Lage in Bern wurde laufend saniert. Fir das Jahr
2020 steht die letzte Sanierungsetappe an, danach kann die Liegenschaft als neu-
wertig bezeichnet werden.

Der aktuelle jahrliche Ertrag betragt CHF 1°770'196.

Im Jahr 2020 werden Kiichen und Leitungen fir CHF 1'610‘000 erneuert. Die RUck-
stellungen betragen CHF 332086 und werden nach Sanierung neu berechnet. Die
Reproduktionskosten betragen Fr. 36‘800°000.

Der Nettozinssatz belduft sich auf 3,50%.

Weitere Angaben:
o Wertvermehrender Anteil: 60%
e Lebensdauer: 30 Jahre fur die Kiichen und 50 Jahre fur die Leitungen
e Einbusse der Mieteinnahmen wahrend dem Umbaujahr : CHF 200'000
e Nutzungskosten CHF 345000
e Investitionszyklus: 30 Jahre / 30% der Reproduktionskosten

1. Berechnen Sie den auf die Mieter Uberwéalzbaren wertvermehrenden Anteil.

2. Erstellen Sie gemass obengenannten Angaben und eigenen Berechnungen
die DCF. Bitte benutzen Sie dafir die beiliegende DCF-Tabelle.

Ldsung:

17
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Kandidaten-Nummer

Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3
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Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Barwerttabelle Endwert (Rentenendwert)

SIV=~

Rentenendwertfaktoren fiir jihrlich nachschiissige Zahlungen
Excel-Funktion Direkteingabe: =BW(Zinssatz; Jahre; 1)
Umrechnung auf jahrlich vorschiissig: Ablesen bei 1 Jahr mehr, abzihlen 1,000

E
3

200% 225% | 250% 275% | 3.00% 325% | 350% 3.75% | 4.00% 4.25% | 450% 4.75% | 5.00% 526% | 550% 575% | 6.00% 6.25% 6.50%

1000 1.000 | 1000 1.000 | 1.000 1.000 | 1.000 1.000 | 1.000 1.000 | 1.000 1.000 | 7.000 1000 1000 1.000| 1000 1.000 1.000
2020 2022 | 2025 2028 | 2030 2033 | 2035 2038 | 2040 2043 | 2045 2048 | 2050 2053 | 2055 2058 | 2060 2063 2.065
3060 3068 | 3076 3083 | 3081 3089 | 3106 314 | 3122 3129 | 3137 3945 3153 3160 | 3168 3176 | 3184 3191 3198
4122 4137 | 4153 4768 | 4184 4199 | 4215 4231 | 4246 4262 | 4278 4294 | 4310 4326 | 4342 4358 | 4315 4391 4407
5204 5230 | 57256 5283 | 5309 5336| 5362 5389 | 5416 5443 | 5471 5498 | 5526 5553 | 5581 5609 | 5537 5665 5694
6.308 6348 | 6388 6428 | 6468 6509 | BS50 6591 | 6633 6E/5| 6717 6759 | 6802 6845 | 6888 6932 | 6975 7019 7.064
7434 7491 | 7547 7605| 7662 7921| 7979 7839 | 7898 7958 | B.019 8080 | 8142 G204 | 8267 8330 | B3 8458 BS52
8583 8659 | 8736 8814 | B892 8972 | 9052 9433 | 9214 9297 | 9380 9464 | 9549 9635 | 9722 9809 | 0897 9987 10077
9755 9854 | 9955 10.056| 10.158 10.263 | 10368 10475 | 10583 10692 | 10802 10914 | 11.027 11741 | 11256 11373 | 11491 71611 11732
10850 11076 | 11203 11.333 | 11464 11.597 | 11.731 11.868 | 12.006 12,146 | 12288 12432 | 12578 12726 | 12875 13027 | 13.181 13337 13494
12169 12325 | 12483 12644 | 12808 12974 | 13142 13313 | 13486 13662 | 13.841 14.023 | 14207 14334 | 14583 14776 | 14972 15170 15372
13412 13602 | 13.796 13992 | 14.192 14395 | 14602 14812 | 15026 15243 | 15464 15689 | 15917 16.149 | 16.386 16626 | 16870 17.118 12.3N
14680 14.908 | 15140 15377 | 15618 15863 | 16.113 16.368 | 16627 16.891 | 17.160 17.434 | 17.713 17.997 | 18.287 18582 | 18882 19.188 19,500
15974 16.244 | 16519 16800 | 17.086 17.379 | 17.677 17981 | 18292 18.609 | 18932 19.262 | 19.599 19942 | 20293 20650 | 21.015 21.387 21767
17293 17609 | 17.932 18.262 | 18599 18.943 | 19.296 19,656 | 20.024 20400 | 20784 21.177 | 21579 21989 | 22.409 22838 | 23276 23724 24.182
18.639 13.005| 13380 19764 | 20157 20559 | 20971 21.393 | 21.825 22.267 | 22719 23.183 | 23657 24143 | 24841 25151 | 25673 26207 26754
20012 20433 | 20865 21307 | 21.762 22227 | 22705 23195 | 23698 24213 | 24742 25284 | 25840 26411 | 26896 27.597 | 28213 28845 29433
21412 21893 | 22386 22893 | 23414 23850 | 24500 25085 25645 26242 | 26855 27.485| 28.132 728.798 | 29481 30.184 | 30.906 31.648 32410
22841 23385| 23846 24523 | 25117 25728 | 26357 27.005| 27671 28357 | 29.064 28791 | 30539 31309 32103 32919| 33760 34626 35517
24297 24912 | 25545 126.197 | 26.870 27564 | 28.280 29.017 | 29778 30.563 | 31.371 32206 | 33.066 33953 | 34868 35812 | 36786 37790 38825
25783 26472 | 27.183 27.918 | 28676 29460 | 30.268 231.106 | 31.969 32861 | 33.783 34.73b | 35.718 36736 | 37.766 38871 | 39.993 41.152 42.349
27.299 28.068 | 268.863 20686 | 30537 31.M18 | 32320 33272 | 34.248 35258 | 36303 37.385 | 36.505 39664 | 40.864 42106 | 43.302 44723 46.102
28845 29699 | 30584 31.502 | 32453 33.439 | 34.460 35520 | 36618 37.756 | 3B.937 40.161 | 41.430 42747 | 44112 45528 | 46996 48519 50.098
30422 31.367 | 32.349 33368 | 34426 35525 | 36,667 37.852 | 39.083 40361 | 41663 43068 | 44502 45991 | 47538 49.145 | 50816 52551 54.355
32030 33073 | 34.158 35286 | 36.459 37680 | 38.950 40.271 | 41646 43.076 | 44565 46.115 | 47.727 43406 | 51.153 52971 | 54.865 56.836 58.888
33671 34817 | 36.012 237.256 | 38553 39.905 | 41.313 42781 | 44312 45907 | 47.571 49.305 | 51.113 52899 | 54.966 57.017 | 59.156 61.388 63715
35344 36801 | 37.912 39281 | 40710 42201 | 43759 45386 | 47.084 48858 | 50.711 52647 | 54.680 56762 | 58.989 61298 | 63.708 66225 68.857
37.051 38424 | 39.860 41361 | 42931 44573 | 46291 4B.0BB | 49368 51935 | 53993 56.148 | 58.403 60763 | 63234 65820 | 68528 71364 74333
38792 40289 | 41.856 43498 | 45218 47.022 | 48911 50891 | 52966 55142 | 57.423 58815 | 62323 64.953 | 67711 70605 | 73.640 76824 80.164
40568 42195 | 43803 45695 | 47675 49550 | 51623 53799 | 56085 58486 | 61.007 63656 | 66438 69363 | 72435 75664 | 79058 82626 B6.375
42379 44145 | 46000 47.951 | 50.003 52160 | 54420 ©56.817 | 59.328 61971 | 64.752 67.680 | 70.761 74.004 | 77.419 81.015 | 84802 88788 92989
44.277 46.138 | 48.150 50.270 | 52503 54.855 | 57.335 ©59.947 | 62701 65605 | BB.666 71.894 | 75.299 76.890 | 82677 86674 | 90830 95339 100.03
46.112 4B.176 | 50354 52652 | 55078 57638 | 60341 63195 | 66.210 69.393 | 72756 76.309 | BO.OB4 84031 | 88.225 92657 | 97.343 10230 107.54
48.034 50.260 | 52613 55.100 | 57.730 60511 | B3.453 66565 | 69.858 73342 | 77.030 B0.934 | B5.067 89443 | 94077 98985 | 10418 10968 11553
52391 | 54828 ©67.615| 60462 53478 | 66.674 70.061 | 73.652 77.459 | B1.497 B6J78| 90320 95.139 | 10025 10568 | 11143 117.55 124.03
51.994 54570 | §72.301 60200 | 63276 66.541 | 70.008 73689 | 77.598 81751 | B6.164 90.853 | 95.836 101.13 | 10677 11275 11992 12589 13310
54034 ©56.797 | 59.734 62855 66.174 69704 | 73458 77452 | 81.702 B6.226 | 91.041 96168 | 10163 10744 | 11364 12024 | 12727 13476 14275
56.115 59.075| 62227 65584 | B9.158 72968 | 77029 81.356| 85970 90.890| 96.138 101.74| 107.71 11408| 12089 128.15| 13590 14418 153.03
58.237 61.405| 64783 68387 | 72234 76341 | B0725 85407 | 90409 95753 | 10146 10757 | 11410 121.07 | 12854 13652 | 14506 15420 163.97
60402 63.786 | 67.403 71.268 | 75401 79.822 | B4.550 89510 | 95.026 10082 | 10703 11368 | 120.80 128.43 | 13661 14537 | 154.76 164.83 175.63
62610 66.221 | 70.088 74228 | 78663 B3.416 | 88510 93.970 | 99.827 106.11 | 11285 12008 | 127.84 136.17 | 14512 154.73 | 16505 176.13 188.05
B4.B62 EB.711 | 72840 77.269 | 82023 ®87.127 | 92607 9B.494 | 10482 11162 | 11892 12676 | 13523 14432 | 15410 164.62 | 17595 18814 201.27
67.159 71.257 | 75661 80394 | 85484 90.958 | 96.849 10319 | 110.001 117.36 | 12528 133.80 | 14299 15290 | 16358 17509 | 18751 20090 21535
69503 73861 | 78.552 B3GO5 | B8.048 94915 | 10124 108.06 | 11541 12335 | 131.91 14116 | 151.14 16183 | 17357 18616 | 19976 21446 23035
71.893 76523 | 81516 86.904 | 82720 98.999 | 10578 11311 | 12103 129.58 | 138.85 148.86 | 15970 17143 | 18412 197.86 | 21274 22886 246.32
84579 00.758 | 97.484 10481 | 11280 12150 | 131.00 141.36 | 15267 165.02 | 17850 19324 | 20935 226.96 | 246.22 267.28 | 290.34 31556 343.18
98.587 10667 | 115556 12632 | 13607 147.91 | 160.95 17532 | 191.16 208.63 | 727.92 248.21 | 27271 798.68 | 327.38 359.10 | 394.17 432.96 47588
11405 12445 | 13599 148.81 | 16305 176.89 | 19652 216.14 | 237.99 262.34 | 28950 31979 | 35358 391.31 | 43345 48052 | 53313 591.93 657.69
13113 14433 | 18812 17671 | 194.33 21525 | 23876 26521 | 294.97 328.48 | 366.24 40B.B0 | 45680 51085 | 57208 B41.11 | 719.08 B807.19 806.79
14998 166.54 | 185.28 206.62 | 230.69 257.91 | 288.94 324.20 | 364.29 409.82 | 461.87 521.00 | 588.53 66548 | 75327 85349 | 967.93 10987 12481
17079 19137 | 21489 24180 | 27263 307.97 | 34853 39510 | 44863 510.19 | 581.04 66264 | 75665 86505 | 990.08 1134.4 | 13009 14934 17157
19377 218.12 | 24838 28221 | 321.36 36672 | 41931 480.34 | 551.24 63367 | 729.56 B41.18 | 971.23 11228 | 12996 15058 | 17466 20278 23563
21914 25013 | 28628 328.49 | 377.86 43564 | 50337 68281 | 676.09 78571 | 91463 10664 | 12451 14557 | 17041 18971 | 23430 27514 32340
24716 28480 | 32915 38150 | 44335 51653 | 60321 70599 | 82788 97282 | 11453 13504 | 15946 18857 | 22327 26468 | 31411 37314 44366
31223 366.85 | 432586 51172 | 607.29 72280 | 86261 10320 12376 1487.3| 1790.9 21602 | 2610.0 3158.2 | 3826.7 46424 | 56384 68649 63416
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prufungsteil: Immobilienbewertung Teil 3 Kandidaten-Nummer

Barwerttabelle Lebenserwartungsfaktoren

SIV=~—

Mittlere Restlebenserwartung
Bundesamt fiir Statistik, Bundesamt fiir Sozialversicherung
Barwerttafeln Stauffer/Schitzle 2001

Manner Frauen

Alter Restliche Alter Restliche Alter Restliche Alter Restliche
Lebenserwartung Lebenserwartung Lebenserwartung Lebenserwartung

in Jahren in Jahren in Jahren in Jahren
1 7817 51 30.94 1 86.19 51 3743
2! 7719 52 30.02 2 85.21 52 36.48
3 76.20 53 2910 3 84.23 53 35.54
4 7521 54 28.19 4 83.24 54 34.60
5 7422 55 2.8 5 82.25 55 33.66
6 7322 56 26.39 6 81.25 56 32.72
7 7222 57 2552 7 80.25 57 379
8 i 58 24.65 8 79.25 58 30.86
9 7023 59 279 9 78.26 59 2993
10 69.23 60 22.94 10 1126 60 290
n 68.24 61 22,10 n 76.26 61 28.09
12 67.25 62 21.26 12 7527 62 27.18
3 66.25 63 20.44 3 1427 63 26.27
19 66.26 64 19.62 1" 7328 64 25.36
15 64.27 65 18.82 15 7228 65 24.46
16 63.28 66 18.04 16 7129 66 2356
7 62.29 67 17.26 7 7030 67 22.67
18 61.31 68 16.50 18 69.31 68 21.19
19 60.35 69 15.76 19 68.33 69 20.91
20 59.41 70 15.02 20 67.36 70 2004
2 58.48 n 14.30 2 66.38 n 19.07
2 57.55 1 13.58 2 6541 72 18.30
2 56.26 n 12,87 2 64.45 n 17.44
24 55.70 1L 12.19 24 63.48 1L 16.59
25 54,80 75 11.52 25 6252 5 15.76
26 5391 76 10.87 26 61.56 76 14.92
27 53.03 n 10.24 2 60.60 n 14.10
28 52.15 78 9.62 28 59.63 78 13.29
29 51.27 ™ 9.02 29 58.67 ™ 12.49
30 50.38 80 8.44 30 57.70 80 1.12
3 4950 8 188 3 56.73 8 10.96
2 4862 82 134 2 55.76 82 10.24
B 4112 3 6.82 B 54.79 3 953
k1) 46.82 84 6.32 k2] 5382 84 8.86
35 4592 85 5.84 35 52.85 85 8.21
36 45.00 86 542 36 51.88 86 759
37 44.07 87 5.05 kY 50.91 87 1.00
38 4313 88 4.72 38 49.94 88 6.45
39 4219 89 444 39 48.96 89 593
40 4125 90 421 40 4799 90 5.46
L] 4031 an 3.96 Ll 47.02 L1l 499
42 3937 92 367 42 46.06 92 452
43 3843 a 340 a3 4509 a 4.08
M 3749 94 314 L1 4412 94 3.66
45 36.55 95 287 45 4316 95 326
- Das Bundesamt fiir Sozialver- 46 3561 %6 262 46 4220 %6 293
sicherungen BSV wird die Rest- LY 34.67 97 242 LY 4124 9 268
lebensdauertabellen voraussicht- a8 3373 98 222 48 40.29 98 246
lich im Jahr 2011 neu berechnen 49 3280 9 203 9 3933 9 227
und publizieren. 50 31.86 100 1.85 50 38.38 100 2.09
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prafungsteil: Immobilienbewertung Teil 3

Barwerttabelle Endwert (Rentenendwert)

Kandidaten-Nummer

SIV=~—

Rentenendwertfaktoren fiir jihrlich nachschiissige Zahlungen
Excel-Funktion Direkteingabe: =-BW(Zinssatz; Jahre; 1)
Umrechnung auf jdhrlich vorschiissig: Ablesen bei 1 Jahr mehr, abzihlen 1,000

Jahre

2,00%

2.25%

250%

2.75%

3.00%

325%

3.50%

3.75%

8.00%

4.25%

4.50%

4.75%

5.00%

5.25%

5.50%

5.75%

6.00%

6.25%

6.50%

1.000
2.020
3.060
4122
5.204

1.000
2022
3.068
4137
5.230

1.000
2.025
3.076
4.153
5.256

1.000
2028
3.083
4.168
5.283

1.000
2,030
3,081
4.184
5.309

1.000
2033
3.098
4199
5.336

1.000
2035
3.106
4215
5.362

1.000
2038
3n4
4231
5.389

1.000
2040
3z
4.246
5.416

1.000
2043
3129
4.262
5.443

1.000
2045
3137
4.278
5471

1.000
2048
3.145
4.294
5.498

1.000
2050
3.153
4310
5.526

1.000
2.053
3.160
4.326
5.553

1.000
2,055
3.168
4.342
5.581

1.000
2058
3.176
4.358
5.608

1.000
2.060
3.184
4375
5.637

1.000
2063
3191
4.391
5.665

1.000
2.065
3199
4.407
5.694

R T I

6.308
7434
8.583
9.755
10.950

6.348
1491
8.659
9.854
11.078

6.388
1.547
8.736
9.955
11.203

6.428
1.605
8814
10.056
11.333

6.468
1.662
8.892
10.159
11.464

6.509
1
8972
10.263
11.597

6.550
1.1
9.052
10.368
11731

6.581
1.839
9.133
10.475
11.868

6.633
7.898
9.214
10.583
12.006

6675
7.958
9.297
10.692
12.146

6.717
8039
9.380
10.802
12.288

6.759
8.080
9.464
10914
12432

6.802
8142
9.549
11.027
12.578

6.845
8.204
9635
s
12.126

6.888
8.267
9722
11.256
12.875

6.932
8.330
9.808
11.373
13.027

6.975
8.394
9.897
11.481
13.181

1019
8.458
9.987
11.611
13.337

7.064
8.523
10.077
11.7132
13.494

12169
13.412
14.680
15.874
17.293

12.325
13.602
14.908
16.244
17.603

12483
13.796
15.140
16.519
17.932

12,644
13.992
15.3717
16.800
18.262

12.808
14192
15618
17.086
18.599

12874
14395
15.863
17.3719
18.943

13.142
14.602
16.113
17.677
19.296

13313
14.812
16.368
17.981
19.656

13.486
15.026
16.627
18.292
20.024

13.662
15.243
16.891
18.609
20.400

13.841
15.464
17.160
18.932
20.784

14.023
15,689
17.434
19.262
21111

14.207
15.917
1713
19.599
21.579

14.394
16.149
17.997
19.942
21.989

14.583
16.386
18.287
20.283
22.408

14776
16.626
18.582
20.650
22.838

14.972
16.870
18.882
21.015
23.276

16.170
17.118
19.188
21.387
23.724

153712
173N
19.500
21.761
24.182

18.638
20012
21412
22841
24,297

19.006
20.433
21.893
23.385
24.912

19.380
20.865
22.386
23.946
25.545

18.764
21.307
22.893
24523
26.197

20.167
21.762
23414
25.117
26.870

20.659
2221
23.950
25728
21.564

20871
22.705
24.500
26.357
28.280

21383
23.195
25.065
27.006
29.017

2182
23698
25645
21671
29.778

22.261
24.213
26.242
28.357
30.563

2718
24.742
26.855
29.064
31.31

23.183
25.284
21.485
29791
32.206

23,657
25.840
28.132
30538
33.066

24.143
26411
28.798
31.308
33.953

24641
26.996
29.481
32.103
34.868

25,151
21597
30.184
32919
35.812

25673
28.213
30.906
33.760
36.786

26.207
28.845
31.648
34.626
37.790

26.754
29.483
32410
36.617
38.825

25783
27.299
28.845
30.422
32,030

26.472
28.068
29.699
31.367
33.073

27.183
28.863
30.584
32.348
34.158

27.918
29,686
31.502
33.368
35.286

28676
30.537
32453
34.826
36.459

29.460
31.418
33.439
36.625
37.680

30.268
32329
34.460
36.667
38.950

31.108
33.212
35.520
37.852
40271

31.969
34.248
36.618
39.083
41.646

32.861
35.258
31.756
40.361
43.076

33783
36.303
38.937
41.688
44 565

34738
37.385
40.161
43.068
46.115

35718
38.505
41.430
44.502
a1z

36.736
39.664
42747
45.991
49.406

37.786
40.864
44.112
47.538
51.153

38.871
42.106
45,528
49.145
52.971

39.993
43.392
46.996
50.816
54.865

41.152
4723
48.519
52.651
56.836

42.349
46.102
50,098
54,356
58.888

33.6M

35.344
37.051
38.792
40.568

34.817
36.601
38.424
40.289
42.195

36.012
37812
39.860
41.856
43.903

37.256
39.201
41.381
43.488
45695

38.553
40.710
42.931
45219
41575

39.905
42.201
44.573
47.022
49.550

41.313
43.759
46.291
48811
51.623

42,781

45.386
48.088
50.891
53.799

44312
47.084
49.968
52,966
56.085

45,907
48.858
51.935
56.142
58.486

47571
50.711
53.993
57.423
61.007

49.305
52.647
56.148
53.815
63.656

51.113
54.669
58.403
62323
66.439

52.999
56.762
60.763
64.953
69.363

54.966
58.989
63.234
67.111
72435

51.017
61.296
85.820
70.605
15.664

59,156
63.706
68.528
73.640
79.058

61.388
66.225
11.364
76.824
82.625

63.715
68.857
74.333
80.164
86.375

42.3719
44.227
46.112
48,034
49.894

44,145
46.138
48.176
50,260
52.391

46.000
48.150
50.354
52.613
54.928

47.951
50.270
52 652
55.100
57.615

50,003
52503
55.078
57.730
60.462

52,160
54.855
57.638
60.511
63.478

54.429
51.335
60.341
63.453
66.674

56.817
59.947
63.195
66.565
70.061

59.328
62.701
66.210
69,858
73652

61.971
65.605
£9.393
13342
77.458

64.752
68.666
72.756
77.030
81.497

67.680
71.894
76.309
80.934
85.778

70.761
76.299
80.064
85.067
90.320

74.004
78.890
84.031
89.443
95.138

7418
828671
88.225
94,077
100.25

81.015
86.674
92.657
98.985
105.68

84.802
90.890
97.343
104.18
111.43

88.789
95.339
102.30
109.69
117.55

92.989
100.03
107.54
115,53
124.03

51.994
54.034
56.115
58.237
60.402

54.570
56.797
53.075
61.405
63.786

57.301
59.734
62227
64.783
67.403

60.200
62.855
65.584
68.387
71.268

63.276
66.174
69.158
72.234
75.401

66.541
69.704
72.969
76.341
79.822

70.008
73.458
77.029
80.725
84.550

73.689
77452
81.356
85.407
89,610

77.598
81.702
85970
90.409
95.026

81.751
86.226
90.880
95.753
100.82

86.164
91.041
96.138
101.46
107.03

90.853
96.168
101.74
107.57
113.68

95.836
101.63
107.71
114.10
120.80

101.13
107.44
114.08
121.07
128.43

106.77
113.64
12089
128.54
136.61

11275
120.24
128.15
136.52
145.37

119.12
12127
135.90
145.06
154.76

125.89
134.76
144.18
154.20
164.83

133.10
142,75
153.03
163.97
176.63

62.610
64.862
67.159
69.503
71.883

66.221
68.711
n.257
73.861
76.523

70.088
72.840
75.661
78.552
81.516

74.228
77.269
80.394
83.605
86.904

78,663
82023
B85.484
89.048
92.720

83416
87.127
90.958
94.915
98.999

88.510
92.607
96.849
101.24
105.78

93.570
98.494
103.18
108.08
1311

99.821
104.82
110.01
115.41
121.08

106.11
111.62
117.36
12335
129.59

112.85
118.52
125.28
131.91
138.85

120.08
126.78
133.80
141.16
148.86

127.84
135.23
142.99
151.14
158.70

136.17
144.32
152.80
161.93
17143

145.12
154.10
163.58
173.57
184.12

154.73
164.62
175.09
186.16
187.86

165.05
175.95
187.51
199.76
21274

176.13
188.14
200.80
214.46
228.86

188.05
20027
21535
230.35
246.32

84.579
98.587

90.758
106.67

97.484
115.55

10481
125.32

11280
136.07

121.50
147.91

131.00
160.95

141.36
175.32

152.67
191.16

165.02
208.63

178.50
221.92

193.24
249.21

209.35
nn

226.96
298.68

206.22
327.38

267.28
359.10

290.34
394.17

315.56
432.96

343.18
475.88

114,05
131.13

124.45
144.33

135.99
159.12

148.81
175.11

163.05
194.33

178.89
215.25

196.52
238.76

216.14
265.21

237.99
29497

262.34
328.48

289.50
366.24

31979
408.80

35358
456.80

391.31
510.95

433.45
572.08

480.52
B41.11

533.13
719.08

591.93
807.19

657.69
906.79

149.98
170.79

166.54
191.37

185.28
214.89

206.52
241.80

23059
27263

257.91
307.97

288.94
348,53

324.20
395.10

364.29
448.63

409.92
510.19

45187
581.04

521.06
662.64

588.53
756.65

665.48
865.05

%327
990.08

853.48
1134.4

96793
1300.8

1098.7
1493.4

1248.1
17157

193.77
219.14

219.12
250.13

248.38
286.28

280
328.48

321.36
371.86

366.72
43564

41931
503.37

480.34
582.81

551.24
676.09

633.67
785.71

72956
91463

841.19
1066.4

971.23
12451

11228
1485.7

129986
17041

1505.8
1897.1

17466
23430

20218
27514

2356.3
32340

ERBSFSTSHEEFEERL IR URBEREBRLEIBYIIBERR

100

241.18
312.23

284.80
366.85

329.15
432.55

381.50
511.72

44335
607.29

516.53
722.80

603.21
862.61

705.99
1032.0

827.98
12316

97292
14873

11453
17909

1350.4
2160.2

1594.6
2610.0

1885.7
3158.2

22327
3826.7

2646.8
4642.4

31411
5638.4

31314
6854.9

44366
83416
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prafungsteil: Immobilienbewertung Teil 3

Barwerttabelle Reduktion

Kandidaten-Nummer

SIV=~—

Reduktionsfaktor fiir das Reduzieren befristeter Kapitalbetriige
Keine direkte Excel-Funktion
Reduktionsfaktor = 1 minus Diskontfaktor

Jahre | 200% 225% | 250% 2.75% | 3.00% 325% | 350% 3.75% | 8.00% 4.25% | 450% 4.75% | 500% 525% | 550% 575% | 600% 625% 6.50%
1| 0020 0022 0024 0027| 0029 0031 | 0034 0036 0038 0041 | 0043 0.045| 0048 0050 | 0052 0054 | 0057 0059 0.061
2| 0039 0044 | 0048 0053 | 0057 0062 | 0066 0071 | 0075 0080 | 0084 0089 | 0093 0097 ( 0102 0106 | 0110 0114 0118
3| 0058 0065 0071 0078 | 0085 0091 0098 0105| 0111 0117 | 0724 0130 0136 0142 | 0148 0154 | 0160 0.166 0172
4| 0076 008 | 009 0103 0112 0320 | 0129 0137 | 0145 0153 | 0161 0168 | 0477 0.185| 0183 0200 | 0208 0215 0223
5| 0034 0705| 0116 0127 | 0137 0148 | 0.158 0168 | 0.178 0188 | 0198 0207 | 0216 0226 | 0235 0244 | 0253 0261 0270
6| 0112 0125 0138 0150 | 0163 0175 | 0186 0188 | 0210 0221 | 0232 0243| 0254 0284| 0275 0285| 0295 0305 0315
7| 0129 0144 | 0459 0173 | 0787 0207 | 0214 0227 | 0240 0253 | 0265 0277 | 0289 0301 | 0313 0324 | 0335 0346 0356
8| 0147 0163 0479 0195| 0211 0226 0241 0255| 0269 0283 | 0297 0310 0323 0336 0348 0361 0373 0384 039%
9| 0163 0181| 0199 0217 0234 0250 | 0266 0282| 0297 0312 0327 0341 0355 0369 0382 0395| 0408 0421 0433

10| 0180 0.199| 0213 0238| 0256 0274 | 0291 0308 0324 0340| 0356 0371 | 0386 0401 | 0415 0428 | 0442 0455 0467
11| 019 0217 | 0238 0258| 0278 0297| 0315 0333| 0350 0367 0384 0400| 0415 0430| 0445 0458 | 0473 0487 0500
12| 0212 0234 0256 0278 0299 0319| 0338 0357 0375 0393 0410 0427 0443 0459 | 0474 0489 | 0503 0517 0530
13| 0227 0251 0275 0297| 0319 0340 0361 0380 0399 0418| 0436 0453 | 0470 0486| 0501 0517 | 0531 0545 0559
14| 0242 0268 0292 0316| 0333 0361 | 0382 0403| 0423 0442 0460 0478| 0485 0511 | 0527 0543 0558 0572 0586
15| 0257 0284| 0310 0334| 035 0381 | 0403 0424| 0445 0464 | 0483 0501 | 0519 0536| 0552 0568 | 0583 0597 0811
16| 0272 0300 0326 0352 0377 0401| 0423 0445| 0466 0486 0506 0.524| 0542 0569| 0576 0591 | 0606 0621 08635
17| 0286 0315 0343 0369| 0395 0419 0443 0465| 0487 0507 0527 0546 0564 0581| 0598 0613| 0629 0643 065
18| 0300 0330 035 0386 | 0413 0438| 0462 0485 0506 0527| 0547 0566 0584 0602| 0619 0634| 0650 0664 0678
19| 0314 0345| 0374 0403| 0430 0455 0480 0503 0526 0547 0567 0586| 0604 0622| 0638 0654| 0669 0684 0.698
20| 0327 0359 | 0390 0419 | 0446 0473 | 0497 0521 | 0544 0565 | 0585 0605 | 0623 0641 | 0657 0673 | 0688 0703 0716
21| 0340 0373 | 0405 0434 | 0462 0489 | 0514 0538 | 0561 0583 | 0603 0623 | 0641 0659 | 06765 0691 | 0706 0720 0734
22| 0353 0387 | 0419 0449 | D478 0505 | 0531 0555 | 0578 0600 | 0620 0640 | 0658 0676 | 0692 0708 | 072 0737 0750
23| 0366 0401 | 0433 0464 | 0493 0521 | 0547 0571 | 059 0616 | 0637 065 | 0674 0692| 0708 0724 | 0738 0752 0.765
24| 0378 0414 | 0447 0479 | 0508 0536 | 0562 0587 | 0610 0632| 0652 0672 0690 0707 | 0723 0739 | 0783 0767 0779
25| 0330 0427 | 0461 0492 | 0522 0550 | 0577 0602 | 0625 0647 | 0667 0687 | 0705 0722 | 0738 0753 | 0767 0780 0.793
2| 0402 0439 | 0474 0506 | 0536 0565 | 0591 0616 | 0639 0661 | 0682 0701 | 0719 0736 | 0751 0766 | 0780 0793 0806
27| D414 0452 | 0487 0519 | 0550 0578 | 0605 0.630 | 0653 0675 0695 0714 | 0732 0749 0764 0778 | 0793 0805 0.817
28| 0426 0464| 0499 0532 0563 0592 0618 0643 | 0667 0688| 0708 0727 | 0745 0761 | 0777 0791 | 0804 0817 0829
29| 0437 0475 0511 0645| 0576 0604 | 0631 0656| 0679 0701 0721 0740 0757 0773 0788 0802 | 0815 0828 0839
30| 0448 0487 | 0523 0.557| 0588 0617 | 0644 0669| 0692 0713| 0733 0751| 0769 0.785| 0799 0813 | 0826 0.838 0.849
31| 0459 0498| 0535 0569 0BOO 0629 065 0681 | 0704 0725| 0744 0763 | 0780 0795 0810 0823 0836 0847 0.858
32| 0469 0509 0546 0580 | 0612 0641 0667 0682| 0715 0736 0756 0773 0790 0806 | 0820 0833 0845 0856 0.867
33| 0480 0520| 0557 0591 0623 0652 0679 0703 0726 0747| 0766 0784 | 0800 0815| 0829 0842 0B854 0865 0875
34| 0490 0531| 0568 0B02| 0634 0663 0690 0714| 0736 0757 0776 0794 0810 0824 0838 0851 | 0862 0873 0882
35| 0500 0541| 0579 0613| 0645 0674 0700 0724 0747 0767 | 0786 0803| 0819 0833 | 0846 0859 | 0870 0880  0.890
36| 0510 0551 0589 0623| 065 0684 0710 0734| 075 0777 0795 0812 0827 0842 0854 0866 0877 0887 0.8
37| 0513 0561 0599 0634| 0665 0694| 0720 0744| 0766 0786 0804 0820 0836 0849 0862 0874 0884 0894 0903
38| 0529 0571 0609 0643| 0675 0703 0729 0753 0775 0794 0812 0829| 0843 0857| 0869 0881 0891 0800 0809
39| 0538 0580 0618 0653| 0684 0713| 0739 0762| 0783 0803 0820 0836 0851 0864 0876 0887 0897 0806 0914
40 | 0547 0588 | 0628 0662 | 0693 0722 | 0747 0771 | 0792 0811 | 0828 0844 | 0858 0871 | 0883 0893 | 0803 0812 0819
41| 0556 0.5% | 0637 0671 | 0702 0731 | 0756 0779 | 0800 0878 | 0835 085 | 0865 0677 | 0889 0899 | 0908 0917 0924
42 | 0565 0607 | 0646 0680 | 0711 0739 | 0764 0787 | 0807 0826 0843 0858 | 0671 0883 | 0894 0904 | 0913 0922 0929
43| 0573 0616 | 0654 0689 | 0719 0747 | 0772 0795 | 0815 0833 | 0849 0.864 | 0877 0889 | 0900 0910 | 0918 0926 0933
44| 0582 0624 | 0663 0697 | 0728 0755 | 0780 0802 | 0822 0840 | 0856 0870 | 0.883 0895 | 0805 0915 0823 0931 0837
45| D590 0633| 0671 0705| 0736 0763, 0787 0809 | 0829 0846| 0862 0876 | 0883 0900 | 0910 0813 | 0827 0935 0841
50| 0628 0671 0709 0742 0772 0798 0821 0841 | 0859 06875 0889 0802 | 0913 0923 0831 0939 0946 0852 0957
55| 0663 0706 0743 0775| 0803 0828 | 0849 0868 | 0884 0899 | 0911 0922| 0932 0940 | 0947 0954 | 0959 0964 0.969
60| 0695 0737| 0773 0804 | 0B30 085 0873 0890| 0905 0918| 0929 0938 0946 0954 | 0960 0965 | 0970 0974 0977
65| 0724 0765 0799 0829 0854 0875 | 0893 0909| 0922 0933 0943 0951 | 0958 0964 | 0969 0974 | 0977 0981 0983
70| 0750 0789| 0822 D850 | 0B74 0893 0910 0924| 0936 0946| 0954 0961 | 0967 0972| 0976 0980 | 0983 0986 0.988
75| 0774 0812 0843 0863 | 0B91 0909 0824 0937| 0947 0856 | 0963 0969| 0974 0.578| 0982 0985 0.987 0989 099
80| 0795 0831 0861 0886| 0906 0923 0936 0947| 0857 0964 0970 0976| 0980 0983 0986 0989 | 0991 0992 0994
85| 0814 0843| 0877 0900| 0919 0934| 0946 0956| 0964 0971 0976 0981 | 0984 0987 0989 0991 | 0993 0994 089
90| 0832 0865 0892 0913 0930 0944 | 0955 0964 0971 0976| 0981 0985| 0988 0990| 0992 0993| 0995 08996 089
100 0862 0892| 0915 0934 0948 0959 | 0968 0975| 0880 0984 0988 0990 | 0992 0994| 0995 0996 | 0997 0998 0998
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Zugelassene Hilfsmittel

Taschenrechner
Erlaubt ist nur der Taschenrechner TI-30X IIB (Texas Instrument). Ausdrtcklich nicht zugelassen
sind Laptops, Notebooks und Smartphones.

Gesetzestexte

ZGB, OR, SchKG, weitere eidgendssische Gesetzestexte und Verordnungen. Insbesondere sind
auch kommentierte Ausgaben von Gesetzestexten (Liberalis/Orell Fissli etc.) erlaubt, mit Leucht-
stiftmarkierungen und Seitenreitern, aber ohne handschriftliche Eintragungen/Erganzungen und
ohne separate, persoénliche Erganzungsblatter wie Kopien von Vorlesungsblattern 0.a. Die Ver-
wendung von heruntergeladenen Gesetzestexten aus dem Internet ist nicht erlaubt Gesetzestexte
sind vom Kandidaten selbst mitzubringen. Eine Kontrolle der Gesetzestexte durch die Priifungsor-
gane bleibt vorbehalten.

Schweizerische Fachprifungskommission der Immobilienwirtschaft SFPKIW
Puls 5, Giessereistrasse 18 | CH-8005 Zirich
Telefon +41(0)44 434 78 86
info@sfpk.ch | www.sfpk.ch



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand

Hinweise fiir die Priifungskandidaten

Kandidaten-Nummer

1. Bitte den Kopf jedes Blattes (Kandidaten-Nr.) unbedingt ausfillen. Auf Zusatzblattern bitte
unbedingt nebst der Kandidaten-Nummer auch den vollstdndigen Namen auffuhren.
2. Die Losungen sind im freien Raum unterhalb der Frage einzutragen.
3. Werden fir die Losungen zusatzliche Blatter bendtigt, bitte unbedingt bei der Aufgabe einen
entsprechenden Hinweis anbringen.
4. Ihre L6sungen mussen gut lesbar sein. Aufbau und Darstellung werden in die Bewertung mit
einbezogen.
5. Die Teilantworten werden in steigender Reihenfolge bewertet. (Beispiel: Sind 8 Antworten ver-
langt und 10 Antworten werden aufgelistet, so werden nur die ersten 8 Antworten bewertet.)
6. Verfugbare Losungszeit: 240 Minuten
7.  Samtliche Lésungsblatter und Notizen sind abzugeben. Fehlt die Aufgabe oder Teile davon,
erfolgt keine Korrektur

Abkiirzungen

OR

Schweizerisches Obligationenrecht

Anzahl Punkte Seite

Z2GB Schweizerisches Zivilgesetzbuch

SIA Schweizerischer Ingenieur- und Architektenverein

RPG Raumplanungsgesetz

MWST Mehrwertsteuer

EFH Einfamilienhaus

StWE Stockwerkeigentum

Gbbl. Nr. Grundbuchblatt Nummer

UvP Umweltvertraglichkeitsprifung

GEAK Gebaudeenergieausweis der Kantone

w2 Wohnzone 2

AZ Ausnltzungsziffer

NWF Nettowohnflache

GP Generalplaner

VAE Vereinigte Arabische Emirate

Aufgaben Thema

A Bau-/Projektmanagement 60
B Gesetze & Steuern 90
C Portfoliomanagement 60
D Kundenberatung in finanziellen Fragen 30

Total 240

3
23
57
71
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

A) Bau- und Projektmanagement

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe A1 - A4

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 A1

0.5
0.0

Wofiir haftet der Architekt / die Architektin mit klassischem Architektenvertrag nach

SIA 1027

Beurteilen Sie folgende Aussagen:

Fur Wetterbedingte Bauverzdgerung.

Fir ungenigende Schallddmmung bei ausfilhrungsorientier-
ter Planung.

Fir Dichtigkeitsprobleme in der Fassade.

Fir nicht mehr feststellbare Ausmasse fur Unternehmerleis-
tungen.

Fir die Uberschreitung der Kosten um 2% ohne Meldung an
die Bauherrschaft (12% anstelle von den veranschlagten +/-
10%).

Far das nicht Eintreffen der Baubewilligung.

Fir den Verkaufserfolg der Stockwerkeinheiten.

Fir die Finanzierung des Bauprojektes.

a
richtig

a
richtig
a
richtig

a
richtig

richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

60 Punkte

9 Punkte

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer
Aufgabe A2 2
Welche der folgenden Aussagen in Bezug auf die Wirtschaftlichkeit einer Immobilie
ist richtig?
Beurteilen Sie folgende Aussagen:
Die Nettowohnflache ist die Summe samtlicher begehbarer a a 0.5
Bodenflachen innerhalb einer Wohnung inkl. der durch Einbau- richtig falsch
schranke und Kiiche belegten Flachen. Nicht dazu gehdren
Wandquerschnitte, Installationsschachte, Kamine, Tur- und
Fensternischen.

. L : : : 0.5
Die Wirtschaftlichkeitsrechnung eines Projektes geht rein von a (.
objektiven Zahlen aus und ist daher eine exakte Berechnungs- richtig falsch
form.

: : : . 0.5
Diskontieren bedeutet, den Projektstandort nach seiner Lage- (| d
klasse gemass Wiist und Partner zu werten. richtig  falsch

L 0.5
Das Wohnungs- Bewertungssystem ist eine vom Bundesamt a d
entwickelte Methode um Wohnbauten zu planen, zu beurteilen richtig falsch
und zu vergleichen.
Aufgabe A3 2
In welcher Norm / Gesetz sind die Allgemeinen Bedingungen flir Bauarbeiten gere-
gelt?
Beurteilen Sie folgende Normen / Gesetze:
SIA-Norm 102 o o |9
richtig falsch
0.5
SIA-Norm 112 a a
richtig falsch
0.5
OR a a
richtig falsch
0.5
SIA-Norm 118 a d
richtig falsch
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A4 1
Welche der folgenden Aussagen zum Vorprojekt ist richtig?

Beurteilen Sie folgende Aussagen:

Die Planer erstellen die Vorprojektplane, diese werden in ers- a a 0.5
ter Linie als Grundlage fiir die Ausschreibung (6ffentlich als richtig  falsch

auch privat) erstellt.

Das Vorprojekt ist nicht Bestandteil der 100% Teilleistung a a 0.5
nach den SIA Honorarordnungen. richtig  falsch
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer
Allgemeine Fragen 21 Punkte
Aufgabe A5 4

Zeichnen Sie unten eine Linien Projektorganisation bestehend aus folgenden Be-
griffen:

Generalunternehmer, Bauherr, Generalplaner, Sie - als Bauherrenvertreter des
Bauherrn.

Bemerkung:
Die Hierarchien der jeweiligen Vertragspartner sind zu beriicksichtigen.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A6 5

In der Schweiz werden Bauprojekte nach einem gemass SIA definierten Phasen-
plan abgewickelt.

Setzen Sie die nachfolgenden Begriffe an der richtigen Stelle der Liste ein:

Inbetriebnahme/Abschluss; Ausschreibung; Bauprojekt; Vorstudien; Bewirtschaf-
tung; Bewilligungsverfahren/Auflageprojekt; Betrieb; Ausfiihrungsprojekt; Vorpro-
jekt; Realisierung

Phase 1 Strategische Planung

PRhase 2
Phase 3 Projektierung

Teillphase 31
Teilphase 32
Teilphase 33
Phase 4
Phase &
Teilphase 51
Teilphase 52 Ausflihrung

Teillphase 53
Phase 6

Teilphase B1
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A7

Erklaren Sie die Begriffe Global- und Pauschalpreis, dass die Definition wie auch
der Unterschied daraus hervorgeht.

Aufgabe A8

Nennen Sie 3 Inhalte des Zonenplanes?

1.5
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A9

3
Was wird bei einer Umweltvertraglichkeitsprufung UVP gepruft?
Nennen Sie 4 zu prifende Teilbereiche.
Aufgabe A10 1.5

In welcher Norm ist die Berechnung der Geschossflachen definiert?

In welche weiteren Flachen gliedert sich die Geschossflache?

Nennen Sie 2 mogliche Flachen.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A11 1
Sind Solaranlagen bewilligungspflichtig?

Bitte nennen Sie in der Antwort auch den dazugehdrigen Gesetzesartikel.

Aufgabe A12 2

Das Thema Energieverbrauch beschaftigt Inren Kunden sehr. Ein Bekannter des
Kunden hat ihm gesagt, er solle einen GEAK machen lassen.

a) Erklaren Sie dem Kunden, was der GEAK aufzeigt.

b) Nennen Sie 2 Vorteile des GEAK's.

Lésung a)
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Lésung b)

Aufgabe A13 1
Welches Gesetz und welche Behorde beurteilt Bauen ausserhalb der Bauzone?

Bitte nennen Sie in der Antwort auch den dazugehdrigen Gesetzesartikel.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Fallbeispiel

Investor Meyer hat ein Grundstiick mit 905 m2 mit einem bestehenden Wohnhaus
erworben. Das Grundstlick liegt in der Zone W2 mit einer AZ von 0.6. Damit auch
ein gutes Projekt mit einer optimalen Ausnutzung entsteht, hat Investor Meyer eine
Machbarkeitsstudie durch den Architekten ausarbeiten lassen. Gemass dieser Stu-
die kann er folgendes Raumprogramm realisieren:

Erdgeschoss:
1 x 3.5 — Zimmerwohnungen mit NWF 90 m2

1 x 4.5 — Zimmerwohnungen mit NWF 120 m2
Obergeschoss:

1 x 3.5 — Zimmerwohnungen mit NWF 90 m2
1 x 4.5 — Zimmerwohnungen mit NWF 120 m2

Attikageschoss:
1 x 3.5 — Zimmerwohnungen mit NWF 113 m2

Die ausgearbeitete Machbarkeitsstudie gefallt dem Investor und er beauftragt Ar-
chitekt Huber & S6hne AG, sein Immobilienprojekt zu planen und schliessen einen
Vertrag nach SIA 102 ab. In diesem Vertrag wird fur die Phasen 1 und 2 ein Budget
vereinbart, welches von Investor Meyer schriftlich freigegeben wird. Nach Ab-
schluss der Phasen 1 und 2 entscheidet sich der Investor mit den Architekten XY
AG einen Generalplanervertrag abzuschliessen, der den bestehenden Vertrag er-
setzt. Gemass aktuellem Vertrag ist der Architekt ist fr die Projektorganisation inkil.
Projektadministration verantwortlich. Weiter obliegen ihm die Gesamtleitung und
die Gesamtkoordination. Darin inbegriffen ist die Fachkoordination aller Spezialis-
ten aller Fachrichtungen, auch die besondere Fachkoordination aller haustechni-
schen Gebaudeinstallationen. Fur die Mangelhaftung wird SIA 118 vereinbart, was
Investor Meyer auch mit den Kaufern in den Kaufvertrédgen vereinbart.

Unmittelbar nach Beginn der Bauarbeiten konnte Investor Meyer vier Wohnungen
verkaufen. 16 Monate spater ist das Mehrfamilienhaus termingerecht fertiggestellt
und die verkauften Wohnungen werden an die Kaufer Ubergeben. Die Attikawoh-
nung ist noch immer unverkauft. Investor Meyer entscheidet sich zum Beizug eines
Fachmanns / Fachfrau in Ihrer Person. Sie kdnnen die Wohnung unter Erhéhung
des Ausbaubudgets erfolgreich an Familie Stump verkaufen.

Fortsetzung Seite 14

30 Punkte
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Der Bezug der Attika-Wohnung erfolgt am 5. Februar 2018 (1 Jahr nach Bezug der
bereits Gibergebenen vier Wohnungen). Anlésslich der Ubergabe wird ein Uberga-
beprotokoll erstellt, das die festgestellten Mangel bei der Schlisseliibergabe ent-
halten. Bei der Ubergabe wurde noch eine leichte feuchte Stelle in einem Zimmer
festgestellt. Es wird entschieden, die Stelle gut zu beobachten. Fur die Mangeler-
ledigung wie auch fir die 2-jahrige Garantieabnahme ist der Generalplaner zustan-
dig.

Investor Meyer will Sie als Fachspezialist weiter beauftragen, damit Sie ihm bei
noch anfallenden Problemstellungen behilflich sein kénnen.
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer
Aufgabe A14 2
Der Investor Meyer zweifelt seine Entscheidung flir einen Generalplanervertrag an
und fragt Sie an, ob ein Generalunternehmervertrag nicht besser gewesen ware.
Erlautern Sie ihm die Begriffe «Generalplaner» und «Generalunternehmer», dass
die Definition wie auch der Unterschied daraus hervorgeht.
Aufgabe A15 2

Der Architekt fragt Sie anlasslich einer Sitzung beildufig, weshalb die SIA Norm 118

separat vereinbart werden muss und welche Regelung ohne entsprechende Ver-
einbarung gilt?
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A16

Investor Meyer Uberlegt sich kinftige Vertrags-Konstrukte und méchte von lhnen
wissen, wie die nachfolgenden Bereiche im OR (Obligationenrecht) bzw. in der SIA
Norm 118 geregelt sind:

- Ablieferung des Werkes

- Mangelruge innerhalb der ersten zwei Jahre

- Beweislast wahrend den ersten zwei Jahren

- Verjahrungsfristen (ohne absolute Verjahrung)

Bitte erganzen Sie die nachstehende Tabelle mit den vorgeschriebenen Bestim-
mungen gemass SIA 18 bzw. OR hinsichtlich des genannten Teilbereichs:

Teilbereich SIA 118 OR

Ablieferung des Werkes

Mangelrige innerhalb der
ersten zwei Jahre
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Beweislast wahrend der
zweijahrigen Rugefrist

Verjahrungsfristen 2 bis 5
Jahre
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A17 3

Investor Meyer hat Probleme mit der Mangelbehebung und fragt Sie an, was seine
Rechte sind flir den Fall, wenn der Unternehmer allfallig vorhandene Mangel trotz
angesetzter Frist nicht behoben hat?

Weiter mochte er von lhnen wissen, ob die Durchsetzung eines Rechtes die Wahr-
nehmung weitere Rechte ausschliesst?

Er bittet Sie, Ihre Antwort zu begriinden.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A18

Anlasslich der 2-jahrigen Garantieabnahme rtigt Familie Stump fristgerecht, dass
das Oberflachenwasser der Terrasse nur sehr mangelhaft ablauft. Bei der Besichti-
gung stellt der GP fest, dass der Plattenbelag auf der Terrasse durch Familie Stump
in Eigenregie eingebaut wurde.

Wer muss nun fur den Schaden aufkommen? Begrinden Sie auch Ihre Antwort.

Aufgabe 19

Ebenfalls anlasslich der 2-jahrigen Garantieabnahme wird festgestellt, dass die
Balkontire nicht mehr richtig schliesst. Dieser Mangel wird behoben.

Wie verhalten sich die Rigefristen nach der Behebung dieses Mangels?

Seite 18 von 80




HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A20 3

Der Investor Meyer hat sich dazu entschieden, einen Generalplanervertrag mit dem
Architekten abzuschliessen.

Nennen Sie 3 Vorteile des vorliegenden Generalplanervertrages gegeniber des
klassischen Architekturvertrages nach SIA 102 fir den Bauherrn?

Aufgabe A21 2
Das Grundstlck von Investor Meyer liegt in der Zone W2 / AZ 0.6.

Er bittet Sie ihm die Begriffe «W2» und «AZ 0.6» zu erlautern und deren Bedeu-
tung aufzuzeigen.
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A22
Investor Meyer plant ein weiteres Projekt und hat folgende Fragen an Sie:

a) Ist die NWF (Nettowohnflache) die geeignete Flache zur Berechnung der ver-

kaufbaren Flache?
b) Wie beurteilen Sie die Flache der 3.5- Zimmerwohnung im Erdgeschoss, ist

diese gut verkauflich?
c) Wie viele Parkplatze berechnen Sie in einem Neubauprojekt pro Wohnung und
weshalb (ohne Besucherparkplatze und ohne Berticksichtigung der behérdli-

chen Vorschriften)?
Begrinden Sie Ihre Antworten.
Lésung a)
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HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Lésung c)

Aufgabe A23 2

Welche Punkte haben Sie geklart, bevor Sie das Verkaufsmandat der letzten Woh-
nung Ubernommen haben?

Nennen Sie 2 Punkte und begriinden Sie diese.

Seite 21 von 80



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe A24 2

Herr Rogenmoser, als Eigentumer der 3.5-Zimmerwohnung fragt sie anlasslich
der 2-jahrigen Garantieabnahme, welche Bewilligungen er fir die Erstellung ei-
nes Wintergartens einholen muss.

Nennen Sie 2 einzuholende Bestimmungen.
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HFP Immobilientreuhand 2018

Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

B) Gesetze und Steuern

Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten
Bewertung Fragengruppe B1 — B6

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
Falsche Antwort

Aufgabe B1

0.5 Punkte = 0.5
0.0 Punkte = 0.0

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen zum Mietrecht richtig oder

falsch sind.

Die Ansetzung einer Zahlungsfrist mit Kindigungsandro-
hung sind dem Mieter und seinem Ehegatten separat zuzu-
stellen, sofern es sich nicht um die Familienwohnung han-
delt.

Die Bestimmungen (ber die Miete von Wohn- und Ge-
schaftsrdumen gelten nicht fur Ferienwohnungen, die fur
eine Saison von mehr als drei Monaten gemietet werden.

Der Mieter hat die Sache in dem Zustand zurtickzugeben,
der sich aus dem vertragsgemassen Gebrauch ergibt, will
heissen, dass der Mieter flr die aus dem Gebrauch der Sa-
che resultierenden ordentlichen Abnitzungen aufzukommen
hat.

Vom Gesetz abweichende Vereinbarungen in vorformulier-
ten allgemeinen Geschéaftsbestimmungen, welche zum
Nachteil des Mieters sind, sind durch diesen anfechtbar.

Wird ein Rickgabeprotokoll verwendet, so genigt dieses als
Mangelriige, wenn darin unmissverstandlich festgehalten
wird, fir welche konkreten Mangel der Mieter nach Auffas-
sung des Vermieters haftet und der Mieter das Protokoll un-
terzeichnet hat.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

90 Punkte

21 Punkte

3.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Unterlasst der Vermieter die rechtzeitige Mangelrtge, d.h. Q Q 0.5
innert weniger Werktage nach der Riickgabe, verwirkt er richtig  falsch
seine Anspriiche, soweit es sich nicht um Mangel handelt,
die bei Ubungsgemasser Untersuchung nicht erkennbar wa-
ren.
Nach Erteilung der Klagebewilligung durch das Mietgericht, a a 0.5
ist die Klage innert 30 Tagen beim zustandigen Gericht ein- richtig  falsch
zureichen.
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Aufgabe B2

Beurteilen Sie, ob folgende Behauptungen zum Grundpfandrecht richtig oder

falsch sind:

Ein Grundpfandrecht bezweckt die Sicherung einer Forde-
rung durch Belastung einer Immobilie und entsteht entweder
durch eine vertragliche Abrede oder von Gesetzes wegen.

Anders als beim Fahrnispfand hat der Glaubiger kein Recht
auf Besitz der belasteten Sache.

Wird die grundpfandgesicherte Forderung nicht entspre-
chend der Vereinbarung getilgt, kann der Glaubiger eine Be-
treibung auf Pfandverwertung einleiten.

Sofern mehrere Grundpfandrechte bestehen, werden bei ei-
ner Zwangsverwertung die alteren Forderungen zuerst be-
friedigt.

Ein sogenannt ,mittelbares gesetzliches Grundpfandrecht*
ist ein Grundpfandrecht, welches auch ohne Grundbuchein-
trag besteht.

Gesetzliche Grundpfandrechte kbnnen nie auf eine Privat-
person lauten.

Auf mehrere Grundsticke kann fiir eine Forderung ein
Grundpfandrecht errichtet werden, wenn sie dem namlichen
Eigentimer gehdren oder im Eigentum solidarisch verpflich-
teter Schuldner stehen.

Schuldbriefe sind immer Wertpapiere.

Durch den Schuldbrief wir eine persénliche Forderung be-
grindet, die grundpfandlich sichergestellt ist.

a
richtig

richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

falsch

a
falsch

a
falsch

4.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe B3

Damit dem Mietobjekt Geschaftsraumqualitat zukommt,....

...muss der Gebrauch grundsatzlich ein geschéaftlicher sein.

...muss die wirtschaftliche Tatigkeit gewinnbringend sein.

...muss das Mietobjekt auf die Dauer angelegt sein.

...muss der Mieter eine juristische Person sein.

...ist die Nutzung massgebend, auch wenn das Mietobjekt
zu Wohnzwecken vermietet worden ist.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

2.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe B4

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen richtig oder falsch sind.

Die Handlungsfahigkeit besitzt, wer volljahrig und rechtsfa-
hig ist.

Personen unter umfassender Beistandschaft sind hand-
lungsunfahig.

Rechtsfahig ist jedermann.

Wer nicht volljahrig ist, ist urteilsunfahig.

Urteilsfahige handlungsunfahige Personen kénnen nur mit
Zustimmung ihres gesetzlichen Vertreters grossere Ver-
pflichtungen eingehen.

Urteilsfahige handlungsunfahige Personen werden aus un-
erlaubten Handlungen schadenersatzpflichtig.

Wer handlungsunfahig ist, hat die Fahigkeit, durch seine
Handlungen Rechte und Pflichten zu begriinden.

Volljahrig ist, wer das 17. Lebensjahr zurlckgelegt hat.

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

Q
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe B5

Die Unterscheidung in Privat- und in Geschéftsvermdgen ist entscheidend

far....

....die Zulassigkeit von Abschreibungen.

...die Ho6he der Liegenschaftssteuern.

...die Besteuerung der Kapitalgewinne und Kapitalverluste.

...die Geltendmachung von wertvermehrenden Kosten.

...die Festsetzung der Beitrage an die Sozialversicherung.

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

Q
richtig

a
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

2.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Aufgabe B6

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Behauptungen richtig oder falsch sind.

Unselbstandige Miteigentumsanteile gehéren zur Kategorie a a
der Anmerkungsgrundstiicke (dominierte Grundstiicke). richtig  falsch
Einkiinfte aus Baurechtsvertragen sind von der direkten d d
Bundessteuer ausgenommen. richtig  falsch
Die Nutzniessung endigt mit dem Tode des Berechtigten und a a
fir juristische Personen mit deren Aufldsung, bei der letzte- richtig  falsch

ren jedoch nach héchstens 100 Jahren.

Das Wohnrecht ist Gbertragbar, jedoch unvererblich. u d
richtig falsch
Bei der Grundstiickgewinnsteuer handelt es sich um eine u u
kantonale oder kommunale Steuer. richtig  falsch
Mit dem Stamm der Grosseltern hort die Erbberechtigung a a
der Verwandten auf, d.h. die Urgrosseltern sind keine ge- richtig  falsch

setzlichen Erben.

Ehegatten vorverstorbener Erben treten in die Erbenstellung a a
ein. richtig falsch
Wird eine Liegenschaft im (MWST-)Meldeverfahren Ubertra- u u
gen, geht der bisherige Verwendungsgrad (Verhaltnis steu- richtig  falsch

erbare/ausgenommene Nutzung; getatigte Vorsteuerab-
ziige) auf den Erwerber Uber.

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Kandidaten-Nummer
Allgemeine Fragen 36 Punkte
Aufgabe B7 1.5
Bei einer Handanderung ist der Wert des Bodens einer Liegenschaft nicht in die
Bemessungsgrundlage fur die MWST einzubeziehen.
Beurteilen Sie, ob diese Behauptung stimmt und nennen Sie die genaue/n rechtli-
che/n Grundlage/n dazu.
Aufgabe B8 1.5

Soll ein Mieter ausgewiesen werden, ist in jedem Fall zuerst ein Ausweisungsge-
such an die Schlichtungsbehérde zu stellen.

Beurteilen Sie, ob diese Aussage richtig oder falsch ist und begriinden Sie lhre
Antwort. Es werden nur begriindete Antworten bewertet.
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Aufgabe B9 3

Erklaren Sie, welche Sicherungsmassnahmen die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft fur offene Beitragsforderungen der Stockwerkeigentiimer hat. Zudem ist /
sind der/die genaue/n Gesetzesartikel sind zu nennen.

Aufgabe B10 1

Beim selbststandigen Miteigentum an Grundstlicken stehen die Miteigentumsan-
teile individuell bestimmten Personen zu.

Wem stehen die Miteigentumsanteile beim unselbststandigen Miteigentum zu?
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Aufgabe B11 25

Die Mieter Huber im 1. Stock, welche die Wohnung vor einem halben Jahr Gber-
nommen haben, stellen lhnen ein Mietzinsherabsetzungsbegehren aufgrund des
gesunkenen hypothekarischen Referenzzinssatzes zu. Das am 29. Juni 2018 da-
tierte eingeschriebene Schreiben wurde laut dem Poststempel am 30. Juni 2018
der Post Ubergeben. Sie holen den Brief am 4. Juli auf der Poststelle ab. Die
Mieter verlangen, dass die Mietzinsherabsetzung per Oktober 2018 wirksam
werde.

a) Beurteilen Sie, ob das Begehren rechtzeitig bei Ihnen eingetroffen ist. Be-
grinden Sie lhre Antwort in einem kurzen Satz. Gehen Sie dabei davon
aus, dass eine Kindigung unter Beachtung der gesetzlichen Frist jeweils
per 30. September, 31. Marz und 30. Juni mdglich ware.

b) Was sind die Voraussetzungen, damit ein Mietzinsherabsetzungsbegeh-
ren rechtsglltig gestellt ist?

Lésung a)
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Aufgabe B12 1

Sergei Mischler halt seit der Griindung (2007) 40 % Namenaktien an der Immobili-
engesellschaft Super Immo AG, die ubrigen 60 % der Namenaktien gehdren laut
Aktienbuch ebenfalls seit der Griindung je zur Halfte Katrin Imboden und Susanne
Minder. Mit Kaufvertrag vom 24. Mai 2018 Ubertragt Katrin Imboden 15 % ihrer Ak-
tien an Sergei Mischler, welcher nun 55 % aller Aktien der Super Immo AG halt.
Weitere Transaktionen sind weder vereinbart noch geplant.

Handelt es sich bei dieser Verausserung um eine wirtschaftliche Handanderung?

Begriinden Sie lhre Antwort in einem kurzen Satz.
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Aufgabe B13 2

Aufgrund der Scheidung ist das bisher gemeinsam bewohnte Einfamilienhaus
nicht mehr tragbar. Fabian Holdener muss sich von seinem geliebten Eigenheim
trennen. Der Kaufer, ein guter Kollege von Fabian, drangt auf einen schnellen Ab-
schluss und Eintrag des Kaufvertrages ins Grundbuch. Aufgrund der knappen Zeit-
verhaltnisse wird vereinbart, dass der Kaufpreis erst innerhalb von 10 Tagen nach
Grundbucheintrag Uberwiesen werden muss. Basierend auf der langjahrigen
Freundschaft wird auf eine Sicherstellung verzichtet.

Heute, 1.5 Monate nach Eigentumsgang, ruft Fabian Sie an und teilt mit, dass er
weiterhin auf den Zahlungseingang warte. Der ,gute” Kollege sei nicht mehr er-
reichbar.

Kann Fabian noch etwas tun? Was raten Sie inm?

Nennen Sie dabei auch die allfallige/n genauen gesetzliche/n Grundlage/n.

Aufgabe B14 1.5

Im Begrindungsakt des Stockwerkeigentums sind die raumliche Ausscheidung
und der Anteil jedes Stockwerks am Wert der Liegenschaft anzugeben.

a) Wie lautet der Fachbegriff flr diesen Anteil?

b) Wie ist der Anteil anzugeben?

Lésung a)
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Aufgabe B15

Wie definiert das ZGB Ubermassige Immissionen auf das Nachbargrundsttick?

Aufgabe B16

Erklaren Sie die Praponderanzmethode in einem kurzen Satz.
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Aufgabe B17

Das Ehepaar Beatrice und James Smith-Barschti ist seit 2012 verheiratet und
wohnt in Dubai (VAE). Die Ehegattin Beatrice ist Schweizerin, der Ehegatte James
ist britischer Staatsbirger. Die Ehegattin Beatrice beabsichtigt, zwei im Kanton
Aargau gelegene Grundstiicke (Wohnbauten) zu kaufen, und ersucht Sie — vor-
sichtshalber und im Vorfeld der Kaufvertragsunterzeichnung — um lhre Beurteilung,
ob diese Handanderung dem Bundesgesetz Gber den Erwerb von Grundstiicken
durch Personen im Ausland (BewG) untersteht oder ob flir den Abschluss des
Kaufvertrages keine entsprechende Bewilligung der zustandigen Behorde einge-
holt werden muss.

Im finalen Kaufvertragsentwurf sind bei den Zahlungsmodalitaten folgende Finan-
zierungsregelungen vorgesehen:

Kaufpreis: CHF 1‘660°‘000

Bankdarlehen einer CH-Bank, lautend auf Ehepaar Smith-Barschti: CHF 1155000
Eigenmittel Ehegattin Beatrice: CHF 100000

Eigenmittel Ehegatte James: CHF 405000

Ehegattin Beatrice ist nicht erwerbstatig und hat ausser den fir den Liegenschafts-
kauf eingebrachten Eigenmitteln kein nennenswertes weiteres Vermaogen.

Ehegatte James hat ein ansehnliches Einkommen aus seiner Tatigkeit als Finanz-
berater und weitere Vermégenswerte in diversen Landern von rund CHF 10 Mio.

Ihre Beurteilung muss begriindet und vom Ehepaar Smith-Barschti nachvollzogen
werden konnen.
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Ldésung B17
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Aufgabe B18 25

Im Jahre 2016 haben samtliche Stockwerkeigentiimer der Uberbauung Seerdsli
einen Betrag von CHF 6‘500 in den Erneuerungsfonds einbezahlt. Im Frihjahr
2017 wurde aus diesem Fonds die Erneuerung der Fassade sowie des Daches
bezahlt. Da der Betrag nicht ausreichte, musste jeder Stockwerkeigentiimer noch-
mals CHF 1'438 in den Fonds einschiessen.

Sie sind Verwalter der Liegenschaft und werden nun von Stockwerkeigentimer
Leo Sommer angefragt, ob und wann er die bezahlten Betrage in seiner privaten
Steuererklarung deklarieren kénne.

Wie lautet ihre Antwort?
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Aufgabe B19

Fir eine grossere Uberbauung, welche Sie verwalten, wurde vor gut einem Jahr ein
Hauswart eingestellt. Leider gab es wiederholt Klagen der Bewohner, dass er seine
Arbeit nicht macht. Seine jeweilige Antwort auf die Beschwerden war jeweils "Da
war ich krank". Da das jeweils nicht sehr glaubwirdig klang und ziemlich oft auf
einen Montag fiel, wird entschieden, dem Herrn zu kiindigen.

Das entsprechende Schreiben ist schnell verfasst und zugestellt. Prompt erhalten
Sie daraufhin ein Arztzeugnis, welches dem Hauswart eine 100% Arbeitsunfahigkeit
wegen Krankheit, beginnend 1 Tag vor Versand des Kindigungsschreibens, be-
scheinigt. Dazu erhalten Sie einen Brief des Hauswartes, in welchem er mitteilt, dass
die Kindigung missbrauchlich sei und er deshalb eine Entschadigung geltend
macht.

Wie beurteilen Sie die Sachlage?

Was ist zu tun?
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Aufgabe B20

Ordnen Sie den nachfolgenden Vorgangen die richtigen Fristen zu. Die Angabe des
entsprechenden Buchstabens in der Spalte hinter den jeweiligen Vorgang genugt
dabei als Antwort. Jede Frist darf nur einmal verwendet werden. Bei Mehrfachnen-
nungen werden alle betroffenen Antworten nicht gewertet.

A)
B)
C)
D)
E)
F)
G)
H)
1)

Mind. 30 Tage

Innert 10 Tagen

Mind. 10 Tage vor Beginn der Kindigungsfrist im Besitz des Empfangers
Fruhestens nach 20 Tagen

Innert Monatsfrist nach Kenntnis

Innert 3 Monate nach Kenntnis

3 Monate auf den nachsten ortsublichen Termin

Fruhestens 6 Monate seit 6ffentlicher Bekanntmachung

Spatestens 4 Monate

J) 4 Jahre

K)
L)

30 Tage auf Ende eines Monats
Sofort

M) 5 Jahre

6.5
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Vorgang

Frist

Zahlungsfrist bei Zahlungsriickstand Mietzins fir
Wohnraum.

Anfechtung STWE-Versammlungsbeschluss
durch STWE-Eigentiimer, zu welchem er nicht zu-
gestimmt hat und welcher Gesetz oder Regle-
ment verletzt.

Ausschlagung der Erbschaft durch die gesetzli-
chen Erben.

Kindigungsfrist nach unbenutztem Ablauf der an-
gesetzten Zahlungsfrist fur fallige Mietzinse.

Verjahrung von Ansprichen des Bestellers eines
unbeweglichen Werkes wegen Mangel des Wer-
kes (seit Abnahme des Werkes gerechnet).

Erhebung Rechtsvorschlag gegen eine Betrei-
bung (ab Zustellung gerechnet).

Kindigung der Wohnung durch den neuen Lie-
genschaftseigentimer aufgrund dringenden Ei-
genbedarfs.

Ankuindigung Mietzinserh6hung an Mieter.

Kraftloserklarung eines Schuldbriefes durch den
Richter.

10.

Hdéchstmogliche Erstreckungsdauer des Mietver-
haltnisses fur Wohnrdume durch die zustandige
Behdrde.

11.

Anzeige von Mangeln an einem abgelieferten
Werk durch den Besteller an den Unternehmer.

12.

Einreichung Begehren auf Fortsetzung der Betrei-
bung (ab Zustellung des Zahlungsbefehls gerech-
net).

13.

Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts (ab
Vollendung der Arbeit gerechnet).
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Aufgabe B21

Alice Suter hat 2001 samtliche Aktien der Immo AG zum Preis von CHF 600'000
gekauft. Damalige Bilanz (in CHF 1'000):

Aktiven Passiven

Flissige Mittel, Debitoren 50 100 Kreditoren

Wertschriften (Kurswert = 100) 100 800 Hypothek

Liegenschaft Aeschi 950 200 Aktienkapital
1'100 | 1'100

2005 hat die Immo AG die Liegenschaft umgebaut und saniert. Die wertvermehren-
den Aufwendungen von CHF 500'000 wurden aktiviert. Die Liegenschaft wurde
jahrlich abgeschrieben.

Anfang 2018 verkauft Alice Suter die Immo AG zum Preis von CHF 1'800'000. Ver-
kaufsbasis bildet die Bilanz per 31.12.2017:

Aktiven Passiven

Flissige Mittel, Debitoren 250 200 Kreditoren
Wertschriften (Kurswert = 500) 500 | 1'000 Hypothek
Liegenschaft Aeschi 1'250 600 Reserven

200 Aktienkapital

2'000 | 2'000

Berechnen Sie den steuerbaren Grundstiickgewinn flir Alice Suter. Die genaue Be-
rechnung ist aufzuzeichnen, ansonsten die Lésung nicht gewertet wird. Ein allfalli-
ger Besitzesdauerabzug ist zu vernachlassigen.
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Fragegruppe Fallbeispiel

Ihr Vorgesetzter hatte vor einem Monat eine Besprechung mit zwei neuen Kunden,
den Ehegatten Markus und Barbara Hiltebrand. Geplant ist die Iangerfristige Be-
gleitung der Ehegatten Hiltebrand in verschiedenen rechtlichen und steuerlichen
Bereichen, insbesondere im Zusammenhang mit Immobilien.

Von Ihrem Vorgesetzten haben Sie folgende Notizen erhalten:

Markus, geb. 28.03.1982, und Barbara Hiltebrand, geb. 14.03.1980, sind seit
zwei Jahren verheiratet, beide in zweiter Ehe;

Sie haben bisher weder einen Ehe- noch einen Erbvertrag abgeschlossen;
Er ist kinderlos, beide Eltern leben noch, er hat keine Geschwister;

Sie brachte die Tochter Bianca, geb. 22.03.2011 in die Ehe mit, ihre Eltern
sind verstorben, sie hat eine Schwester;

Die Familie lebt in einer grosszugigen Mietwohnung in Freiburg;

Markus Hiltebrand besitzt eine Baulandparzelle in Bettlach SO (bereits vor der
Ehe erworben), keine Verkaufsabsicht, Bebauung friihestens in 5 Jahren;

Barbara Hiltebrand hat die Liegenschaft Einsiedeln-Grundbuchblatt Nr. 3000
(Kanton Schwyz) als Eigengut in die Ehe eingebracht, Ehemann hat beim Um-
bau im Jahr 2017 wesentlich mitgeholfen, Liegenschaft seit 1.3.18 vermietet
(Mieter Thomas Wegmiuiller, verheiratet, Mietzins CHF 2'500/mon., plus NK-
Akonto CHF 500/mon.) — Beantwortung von diversen Fragen beziiglich dieser
Liegenschaft gewiinscht;

Markus Hiltebrand hat die Mdglichkeit in Luzern ein Baurechtsgrundstiick zu
erwerben — er wiinscht Beratung beim Abschluss des Baurechtsvertrages;

Markus Hiltebrand beabsichtigt eine Gewerbeimmobilie in Bern zu kaufen —
MWST-Folgen sind zu priifen;

nach Absprache ist allenfalls die glter- und erbrechtliche Situation zu prifen
— konkreter Auftrag noch nicht erteilt.

33 Punkte
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Aufgabe B22 7

Sie erhalten den Entwurf des Baurechtsvertrages mit der Bitte um kritische Uber-
priufung. Welche Bemerkungen lassen Sie Ihrem Klienten zukommen? Halten Sie
sich dabei an die gesetzlichen Bestimmungen und nicht Ihre persdnliche Meinung
zu Sinn oder Unsinn der einzelnen Vertragsbestimmungen.

,Der Grundeigentumer raumt dem Bauberechtigten an einer Teilflache von 4000
m2 seines Grundstlicks Luzern-Grundbuchblatt Nr. 2333 ein selbstandiges und
dauerndes Baurecht ein. Das Baurecht entsteht mit dem Grundbucheintrag und
dauert 25 Jahre. Das Baurecht ist untbertragbar und unvererblich. Die gesetzli-
chen Vorkaufsrechte des Grundeigentimers am Baurechtsgrundstiick und der
Bauberechtigten am Bodengrundstiick werden aufgehoben. Die Aufhebung ist im
Grundbuch anzumerken.

Dieses Baurecht ist im Grundbuch als Dienstbarkeit auf dem Grundstilick Luzern-
Grundbuchblatt Nr. 2333 zugunsten von Markus Hiltebrand einzutragen. Das Bau-
recht ist als Grundstiick in das Grundbuch aufzunehmen. Hierflir ist das neue
Grundbuchblatt Luzern Nr. 9999 zu eréffnen.

Der Bauberechtigte verpflichtet sich, dem Grundeigentiimer ab Datum des Grund-
bucheintrages einen jahrlichen Baurechtszins von CHF 10'000 (Schweizer Fran-
ken zehntausend) zu bezahlen. Die Parteien vereinbaren, den Baurechtszins alle
funf Jahre, erstmals am 1. Januar 2024, an allfallig veranderte Verhaltnisse anzu-
passen.

Zur Sicherung des Baurechtszinses verlangt der Grundeigentiimer die Eintragung
des gesetzlichen Grundpfandrechts als Grundpfandverschreibung von CHF
40'000 (Schweizer Franken vierzigtausend), die als Maximalhypothek zu seinen
Gunsten im 1. Rang auf dem Grundstlick Luzern-Grundbuchblatt Nr. 2333 einzu-
schreiben ist.

Das Baurecht kann nach Ablauf der vereinbarten Baurechtsdauer mit einem ein-
fach schriftlichen Vertrag um hdéchstens 80 Jahre verlangert werden. Samtliche
Bestimmungen des vorliegenden Baurechtsvertrages gelten unverandert weiter,
sofern sie nicht ausdrticklich abgeandert werden.*
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Aufgabe B23

Im Zusammenhang mit dem Baurecht hat Markus Hiltebrand den Ausdruck ,vorzei-
tiger Heimfall“ aufgeschnappt, kann sich darunter jedoch nichts vorstellen.
Erklaren Sie ihm, was

a) ein vorzeitiger Heimfall ist;

b) welche Grinde den Grundeigentimer berechtigen einen vorzeitigen Heimfall
herbeizufiihren, und

c) wie in diesem Fall die Heimfallsentschadigung zu ermitteln ware.

Lésung a)
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Aufgabe B24 2

Gemass ZGB 675 Abs. 2 ist die Bestellung eines Baurechtes an einzelnen Stock-
werken eines Gebaudes ausgeschlossen.

Weshalb ist das nicht moglich?
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Aufgabe B25

Bei einer Handanderung stehen sich immer verschiedene Interessen gegeniber.
Des einen Vorteil, kann des anderen Nachteil sein. Markus Hiltebrand will eine nach
Angaben der Verkauferschaft zu 100 % fur den Vorsteuerabzug berechtigende
Zwecke genutzte Liegenschaft in Bern erwerben. Die Vorsteuern wurden laut Aus-
kunft der Verkauferschaft vollumfanglich zurtick gefordert. Die Ihnen diesbezuglich
zur Verfiigung stehenden Unterlagen sind diirftig. Damit Sie fir Ihre Klientschaft
aus MWST-Gesichtspunkten die beste Variante empfehlen kénnen, berechnen Sie
den Verkauf mit Option, ohne Option und den Verkauf im Meldeverfahren (die ge-
nauen Berechnungen und finanziellen Auswirkungen fur beide Parteien sind aufzu-
zeigen).

Welche Variante empfehlen Sie nicht (nur eine Variante nennen)?

Begriinden Sie lhre Antwort.

Angabe Verkauferschaft:

Baukosten, Neubau 2004 (ohne MWST von 7.6 %) CHF 2'000'000
Wert Land CHF 100'000
Verkauf 2018 (Betrag ohne MWST) CHF 2'500'000
Davon Boden CHF 250'000

Zukunftige Nutzung durch Kaufer:

Zu 80 % fur steuerbare Zwecke, zu 20 % fur ausgenommene Zwecke.

5.5
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Aufgabe B26 1

Barbara Hiltebrand als Eigentumerin von Einsiedeln-Grundbuchblatt Nr. 3000 hat
das Recht den Weg, welcher Uber das Nachbargrundstick (Eigentimer: Yves Ka-
lin) fuhrt, ausschliesslich zu benutzen. Im Grundbuch ist eine entsprechende
Dienstbarkeit eingetragen. Barbara Hiltebrand mochte wissen, wer denn eigentlich
fur den Unterhalt des Weges besorgt sein misse, schliesslich gehdre der Weg ja
nicht ihr, sondern Yves Kalin. Sie konsultieren als erstes den Dienstbarkeitsver-
trag, welcher jedoch keine Bestimmung tber die Unterhaltskosten enthalt.

Wie lautet deshalb lhre Antwort an Barbara Hiltebrand?

Nennen Sie dabei auch den/die genauen Gesetzesartikel.
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Aufgabe B27

Markus Hiltebrand hat Barbara Hiltebrand beim Umbau des Wohnhauses auf dem
Grundstuick Einsiedeln-Grundblatt Nr. 3000 mit Rat und Tat unterstitzt. Zum Dank
mochte sie ihm ein Vorkaufsrecht einraumen.

a)

f)

Erklaren Sie den Ehegatten Hiltebrand den Unterschied zwischen einem un-
limitierten und einem limitierten Vorkaufsrecht.

Welche Formvorschriften missen fir die Errichtung eines unlimitierten bzw.
eines limitierten Vorkaufsrechtes eingehalten werden?

Wie entstehen Vorkaufsrechte grundsatzlich?

Angenommen Barbara Hiltebrand schenkt ihrer Tochter Bianca das Grund-
stlick, an welchem Markus Hiltebrand das limitierte Vorkaufsrecht besitzt,
konnte er das Vorkaufsrecht austiben? Wenn ja, zu welchem Preis? Wenn
nein, weshalb nicht?

Angenommen Barbara Hiltebrand verkauft ihnrem Mieter Thomas Wegmdller
ihr Grundstiick, an welchem Markus Hiltebrand das limitierte Vorkaufsrecht
besitzt, zum Preis von CHF 100'000. Kann er das Vorkaufsrecht austiben?
Wenn ja, zu welchem Preis?

Angenommen der Vorkaufsfall tritt ein und Markus Hiltebrand will sein Vor-
kaufsrecht ausiiben. Wann und wie hat er vorzugehen?

Lésung a)
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Lésung b)
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Lésung f)
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Aufgabe B28 1

Barbara Hiltebrand mochte von Ihnen wissen, welches wesentliche Merkmal die
Pacht von der Miete unterscheidet.

Aufgabe B29 3
Markus Hiltebrand mochte seinen Nachlass frihzeitig regeln.
a) Berechnen Sie den maximal moglichen Anteil (in Bruchteilen) an seinem Nach-

lass, welcher Markus seiner Stieftochter Bianca bei seinem Versterben zukom-
men lassen kann.

b) Was hat er zu tun, damit seine Stieftochter einen Teil seines Nachlasses er-
halt? 2 Varianten sind aufzuzeigen.

Lésung a)
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Aufgabe B30 1

Unter welchem Giterstand stehen die Ehegatten Markus und Barbara Hiltebrand?

Aufgabe B31 25

Nur vier Monate nach Mandatstibernahme erhalten Sie die traurige Nachricht, dass
Markus Hiltebrand unerwartet verstorben ist. Im Zeitpunkt seines Todes war der
Baurechtsvertrag betreffend die Liegenschaft in Luzern noch nicht unterzeichnet.
Der Kaufvertrag um die Immobilie in Bern war rechtsgultig im Grundbuch eingetra-
gen. Auf dieser Liegenschaft lastet eine Hypothek. Ansonsten hinterlasst er keine
weiteren Passiven. Zudem besass er diverse Wertschriften, welche in einem Depot
bei der Bank Spar, in Basel, eingebucht sind.

a) Welche Kantone kénnen eine Erbschaftssteuer erheben? Gehen Sie bei lhrer
Antwort davon aus, dass im vorliegenden Fall alle Kantone die Erbschaftssteuer
erheben wirden.

b) Was ist/sind die jeweiligen Berechnungsgrundlagen

Lésung a)
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C) Portfoliomanagement 60 Punkte
Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 6 Punkte

Bewertung Fragengruppe A1 -

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 C1 2
Beurteilen Sie, ob die folgenden Aussagen zum Kennzahlenmanagement richtig

oder falsch sind:
,»AGIO“ ist ein einmaliges Entgelt fir Beratung und Vertrieb, a d 0.5
das von Anlegern beim Kauf eines Fonds (Aktienfonds, Ren- richtig  falsch
tenfonds, Geschlossener Fonds) zu zahlen ist.

Der ,CFROF bezeichnet die Rendite, die durch den Geldfluss 0 0 0.5
der Immobilie(n) bezogen auf das investierte Kapital erwirt- richtig  falsch
schaftet wird.

Die ,Performance” ist die Nettorendite plus Wertverande- a u 0.5
rung in % wahrend einer bestimmten Zeitperiode. richtig  falsch

Der ,NAV* (Net Asset Value) gibt den Substanz- oder inne- a a 0.5
ren Wert einer einzelnen Immobilie an. Er berechnet sich als richtig  falsch
Differenz der zu Marktwerten bewerteten Immobilien, abziig-

lich samtlicher Passiven.
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Aufgabe C2

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Aussagen zur Diversifikation richtig oder

falsch sind:

Ist ein grundlegendes Instrument um das Risiko von Anlage-
entscheiden zu begrenzen.

Bedeutet beispielsweise nur Liegenschaften an A-Lagen zu er-
werben.

Kann unter anderem durch Aufteilung der Immobilienanlagen
nach Standorten, Objekteigenschaften und Nutzungsarten er-
folgen.

Kann unsystematische Risiken innerhalb eines Portfolios the-
oretisch vollstandig ausgleichen.

Aufgabe C3

Q
richtig

a
richtig

Q
richtig

Q
richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

a
falsch

Beurteilen Sie, ob die nachfolgenden Aussagen zur Steuerung der Portfoliostra-

tegie richtig oder falsch sind:

Umfasst die Auswahl, Fihrung und Kontrolle der verschiede-
nen Dienstleister der konkreten Objekte.

Zur Aufgabe des Portfoliomanagers gehdrt auch das Riskma-
nagement.

Die typische Einordnung von Steuerungsaufgaben erfolgt
hierarchisch: Portfolioebene => Investorenebene => Objekt-
ebene

Die Objektbewirtschaftung (kaufmannisch, technisch, infra-
strukturell) erfolgt durch den Portfoliomanager.

a
richtig

a
richtig

a
richtig

richtig

a
falsch

a
falsch

a
falsch

falsch

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5

0.5
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Allgemeine Fragen

Aufgabe C4

Im Zusammenhang mit Immobilientransaktionen unterscheiden Sie einen Asset
Deal von einem Share Deal.

Erklaren Sie diese Begriffe aus denen der Unterschied hervorgeht.

Aufgabe C5

Bei Transaktionen, die einen Immobilienfonds betreffen, diirfen keine Geschafte
mit ,nahestehenden Personen* getatigt werden.

a) Weshalb sieht das Gesetz diese Einschrankung vor?

b) In welchem Gesetz ist dies geregelt?

c) Nennen sie 2 Beispiele von ,nahestanden Personen”:

Lésung a)

24 Punkte
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Lésung c)

Aufgabe C6 2

Sie haben die Mdglichkeit ein Blirogebaude im Sale-and-Lease-Back zu erwerben.
Was bedeutet das?

Nennen Sie den Hauptvorteil, der einen Verkaufer dazu bewegen kann.

Seite 60 von 80



HFP Immobilientreuhand 2018
Prifungsteil: Immobilientreuhand Kandidaten-Nummer

Aufgabe C7

Nennen Sie 4 Immobilieninvestitionsrisiken.

Aufgabe C8

Im Zusammenhang mit Immobilieninvestitionsrisiken unterscheiden wir systemati-
sche und unsystematische Risiken. Erklaren Sie die Begriffe, wobei aus der Erkla-
rung der Unterschied ersichtlich sein sollte.

Zahlen sie zudem je 2 Beispiele flir systematische, respektive unsystematische
Risiken auf.

Aufgabe C9

Nennen Sie 4 Schritte eines internen Investitionsprozesses bei institutionellen
Anleger.
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Aufgabe C10 2
In einem Gesprach mit einem Fondmanager geht es um Immobilienbewertungen.

a) Wie oft missen die Liegenschaften eines Immobilienfonds bewertet werden?
b) Von welcher Aufsichtsbehérde miussen die Bewerter anerkannt sein?

Lésung a):
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Aufgabe C11

Was Bedeutet ,Compliance® in Bezug auf Immobilienportfoliomanagement?

Aufgabe C12

a) Erklaren die Begriffe CAPEX und OPEX nennen Sie den ausgeschriebenen
Begriff und je 1 Beispiel.

b) Welches der beiden kann auf Mieter Uberwalzt werden? Bitte begrinden Sie
Ihre Antwort.

Lésung a)
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Fallbeispiel 30 Punkte

Hansueli Knecht 70-jahrig (nachfolgend Herr Knecht Senior genannt) und hat sein
Geld in ein kleines Immobilienportfolio angelegt, das sich wie folgt prasentiert:

Mietertrag (Soll) Fr. 17'774'000
Aufwand aus Leerstand Fr. 600'000
Eigentiimerkosten Fr. 3'300'000
Anlagen im Bau Fr. 31'000'000
Realisierter Gewinn aus Verkaufe Fr. 14'800'000
Instandsetzungskosten Fr. 3'070'000

Marktwert (Verkehrswert) Ende Jahr Fr. 429'685'000

Anlagewert Fr. 362'600'000
Erfolg aus Wiederbewertung Fr. 1'330'000
Erfolg aus Wiederbewertung in % 0.85%

Sie, als Immobilientreuhander mit Sitz in Zirich, sind von Herrn Knecht mit dem
Portfoliomanagement beauftragt und zugleich seine engste Vertrauensperson. Nun
ist eine Sitzung einberufen vom Sohn Jurgen Knecht (nachfolgend Herr Knecht Ju-
nior genannt), der einige Fragen zum Portfolio seines Vaters hat. Sie wissen, dass
Herr Knecht sen. beabsichtigt, weitere Liegenschaften in der Stadt Genf (zwei
Mehrfamilienhauser mit 16 Wohnungen) zu erwerben. Sie mochten diesen Termin
ebenfalls nutzen zur Angebotsbesprechung, da dieses in einem Monat eingereicht
werden muss.
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Aufgabe C13 12

Herr Knecht Junior Bitte Sie um Berechnung der folgenden Kennzahlen in Bezug
auf das vorgenannte Portfolio:

1. Bruttorendite

2. Nettorendite

3. CF-Rendite

4. Performance

5. Betriebskostenquote in %

Der jeweilige Losungsweg ist pro Antwort detailliert aufzeigen (Formel und Berech-
nung).
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Aufgabe C14

Herr Knecht Junior hat selbst ein Portfolio und zeigt Ihnen das von seinen Portfoli-
omanager erstellte Diagramm (aus der Bilanz und Erfolgsrechnung) mit folgenden
Kurven:

8.0% x
6.0% S @ "cformance

' Cashflow-Rendite

4.0%

: Wertveranderungsrendite
2.0% Bruttorendite
0.0%

2012 2013 2014

Bitte beantworten Sie ihm folgende Fragen und begriinden Sie Ihre Antwort.

a) Wie erklaren Sie sich eine ricklaufige Cash-Flow-Rendite und Performance
trotz Anstieg der Bruttorendite?

b) Was verbessert die Wertveranderungsrendite ohne dass sich die Liegen-
schaftszahlen verandert haben?

c) Weshalb verlaufen die Performance-Kurve und Cash-Flow-Rendite-Kurve
nicht parallel?

Lésung a)
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Lésung b)
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Aufgabe C15 3.5

Er hat gehort, dass professionelle Immobilienfirmen beim Kauf einer Liegenschaft
eine Due Diligence durchfiihren. Er mdchte von lhnen wissen, was eine Due Dili-
gence ist und wie der Ablauf einer solchen Prufung normalerweise erfolgt.

Nennen Sie 5 Prozesschritte.
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Aufgabe C16 3

Herr Knecht Junior bittet Sie ihm aufzuzahlen, welche Dokumente Sie fiir die Due
Diligence Prufung bendtigen, damit er diese beim Verkaufer einfordern kann.

Nennen Sie 6 notwendige Dokumente.

Aufgabe C17 2

Herr Knecht Senior fragt Sie, was ihm die Durchflihrung einer Due Diligence Pru-
fung natze.

Beantworten Sie ihm diese Frage, in dem Sie 4 Vorteile aufzeigen.
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Aufgabe C18

Alternativ zum Erwerb der Liegenschaft in Genf konnte sich Herr Knecht Junior
auch vorstellen, in indirekte Anlageformen zu investieren.

Nennen Sie 3 mogliche Anlageformen.

Aufgabe C19

Herr Knecht Junior méchte von lhnen wissen, was die Begriffe ,Leverage® und
,ROE* bedeuten. Erklaren Sie ihm diese

1.5
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D) Kundenberatung in finanziellen Fragen 30 Punkte
Fragegruppe mit richtig / falsch Antworten 4 Punkte

Bewertung Fragengruppe D1 - D2

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 D1 2

Ihre aktuelle Hypothek lauft in 6 Monaten aus.

Beantworten Sie die untenstehenden Fragen zu dieser Situation:

Q Q 0.5

Es ist bereits heute moglich den Zinssatz der neuen Hypo- richtig falsch

thek zu fixieren.

Q a 0.5

Die Laufzeit der neuen Hypothek sollte der urspriinglichen richtig falsch

Laufzeit der alten Hypothek entsprechen.

Q a 0.5

Hypotheken kdnnen grundsatzlich nur bei Banken und Ver- richtig falsch

sicherungen abgeschlossen werden.

Q Q 0.5

Grundsatzlich sind Hypotheken bei Versicherungen immer richtig falsch

gunstiger als bei Banken.
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Aufgabe D2

Immobilieninvestments

Mit Immobilienfonds kénnen Anteile an Immobilien zu
Marktpreisen erworben werden.

Die Mehrzahl der an Schweizer Borse kotieren Immobili-
enfonds verfugen uber ein Disagio.

Immobilienfonds sind neben direkten Immobilienbesitz die
einzige Moglichkeit am Immobilienmarkt zu partizipieren.

Der Vorteil an Immobilienfonds besteht darin, dass hohere
Zinsen keinen Einfluss auf deren Preise haben.

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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Allgemeine Fragen 11 Punkte

Aufgabe D3 3

Je hoher die Immobilienpreise, desto weniger lohnt sich der Kauf. Doch gerade der
stete Preiszuwachs der vergangenen Jahre lasst Kaufer glauben, dass Immobilien
eine sehr sichere Anlage sind und die Preise stabil bleiben.

Nennen sie 3 Risiken die von den Investoren momentan ausgeblendet werden.

Aufgabe D4 1.5
Grundsatzlich gilt die Meinung: Je langer eine Absicherung desto besser.

Nennen sie 3 mdgliche Griinde weshalb eine langfristige Hypothek (z.B.10 Jahre)
vorzeitig aufgelost werden musste.
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Aufgabe D5 3

Sie haben vor 2 Jahren eine 10-jahrige 3% Festhypothek iber CHF 500'000 abge-
schlossen. Leider sind sie nach 2 Jahren in einer Situation in welcher Sie die Hy-
pothek vorzeitig Auflésen missen. Die Bank weist sie darauf hin, dass der Wieder-
anlagesatz bei 0.8% liegt.

Mit welchen Ausstiegskosten missen sie rechnen? (L6ésungsweg aufzeigen)
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Aufgabe D6

Abb. 15: Preiswachstum von Wohneigentum
Jahreswachstumsraten nach Objektstandard und raumlichem Aggregat

Einfaches Objekt Mittleres Objekt Gehobenes Objekt
12%
10%
8%
o A
4%
2%

O% r T T T TY T 1 r T T T T v‘ T \1 r T T T
2% \

-4%
6% —Hochpreisregionen (Hot Spots)
—Zentren (0. Hot Spots), zentrumsnahe Regionen

-8;% —Sonstiges Mittelland und Jura
-10% —Bergregionen
-12%
2011 2013 2015 2011 2013 2015 2011 2013 2015

Quelle: Wiiest Partner, Credit Suisse

Nennen Sie 4 Erkenntnisse welche sie aus obiger Grafik entnehmen:
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Aufgabe D7

Nennen Sie 3 Grinde die bei den gehobenen Objekten zu der in der Grafik ersicht-
lichen Entwicklung gefuhrt haben.

1.5
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Fallbeispiel

Aufgabe D8

Herr Schelker, 40 Jahre alt, kommt zu Ihnen und méchte einen Finanzierungsvor-
schlag fur den Kauf eines Mehrfamilienhauses mit den folgenden Eckwerten:

Kaufpreis ~ CHF 2'900°000.00

Auszug aus dem aktuellen Mieterspiegel:

Nettomiete pro Monat Nebenkosten pro Monat Bruttomiete pro Monat
CHF 10'500.00 CHF 1200.00 CHF 11‘700.00
Annahmen:

Finanzierung zu 80 %
Massgebender Kapitalisierungssatz fir die Finanzierung betragt 5 %

a) Berechnen Sie den Ertragswert

b) Berechnen Sie die maximale Finanzierung

c) Wie hoch sind die 1. Hypothek und die 2. Hypothek?

d) Wieviel eigene Mittel muss der Kaufer beibringen?

e) Wieviel betragt die Bruttorendite?

f) Wie verandert sich der Ertragswert, wenn die Zinsen steigen?

15 Punkte

3.5
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Aufgabe D9 25
Wie setzt sich der Kapitalisierungssatz zusammen?

Nennen Sie 5 Bestandteile.

Aufgabe D10 2

Was sollte alles auf einem aussagekraftigen Mieterspiegel stehen ausser den Miet-
zinsen und Nebenkosten?

Nennen Sie 4 Punkte.

Aufgabe D11 2

Was flur weitere Unterlagen benétigen Sie zur Prifung der Finanzierung des Mehrfa-
milienhauses?

Nennen Sie 4 notwendige Unterlagen.
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Aufgabe D12 25
Kauf eines Einfamilienhauses, Kaufpreis CHF 1°200‘000.00
Herr Schelker mochte eigene Mittel im Umfang von 20 % einsetzen. Dabei stehen

folgende Guthaben zur Verfigung:

Sparkonto CHF 80‘000.00
3a Konto CHF 100'000.00
Pensionskasse CHF 550‘000.00

Herr Schelker méchte — um einigermassen liquid zu bleiben — das max. Mégliche
an Vorsorgegelder einsetzen.

Zeigen Sie ihm die Finanzierung auf und nennen Sie die betroffenen Teilbetrage
der Finanzierung.
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Aufgabe D13 25

Der aktuelle Lohnausweis von Herrn Schelker weist einen jahrlichen Bruttolohn von
CHF 160°000.00 aus.

Berechnen Sie die Tragbarkeit unter Berlcksichtigung folgender Parametern:
1) Zinsen kalkulatorisch 5 %

2) Unterhalt 1%

3) Amortisation gemass FINMA Regelung

4) Kalkulatorische Kosten

5) Tragbarkeit
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